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Die vorliegende Prufung erfolgt unbeschadet der Prafungsrechte des
Forderungsgebers (Landesregierung) nach dem Steiermarkischen Wohnbau-
forderungsgesetz 1993, LGBI. 25/1993 und dem Wohnungsgemeinnutzigkeits-
gesetz 1979 i.d.g.F.
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OWG Knittelfeld

b) Aufsichtsrat

Dieser besteht gemaB § 22 (1) der Satzung aus mindestens drei Mitgliedern

und drei Ersatzmitgliedern mit einer dreijahrigen Amtsdauer.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Burgermeister Fritz Kaufmann
Erich Gregoritsch

Gerhard Trunkl

Heinrich Knapp

OBR Dipl.-Ing. Helmut Steiner

Burgermeister Ing. Peter Géttfried

Burgermeister Roland Pucher
Peter Bavluka

Ingrid Kogler

Vizeburgermeister Siegfried Schafarik

Mag. Hans Zehethofer

Vorsitzender
Vorsitzender-Stellvertreter
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied

Im Prufungszeitraum fanden folgende Aufsichtsratsitzungen statt:

1993
1994
1995
1996
1997

1
1
1
1
0

Gemeinsame Sitzungen (Aufsichtsrat mit dem Vorstand):

1993
1994
1995
1996
1997

4
3
1
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c) Generalversammlung

Die Generalversammlungen der letzten Jahre wurden am 24. September 1993,
8. Juli 1994, 29. Juni 1995, 29. November 1996 und am 2. Dezember 1997
abgehalten.

GemaB § 22 Genossenschaftsgesetz ist die Generalversammlung jeweils bis
zum 30. Juni des Folgejahres abzuhalten und ist daher festzustellen, daf8 die
Generalversammlungen bis auf eine Ausnahme verspatet abgehalten

wurden.

2. REPRASENTATION UND WERBUNG

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1993 - 1997 fir Reprasentation und

Werbung Aufwendungen in folgender Hohe getatigt:

Reprasentation Werbung
1993 S 21 028,19 S 134 866,05
1994 S 24 869,54 S 116 818,41
1995 S 17 080,05 S 142 700,52
1996 S 11784,33 S 158 999,30
1997 S20711,43 S 214 286,43

Der Reprasentationsaufwand, der in Summe gesehen nicht hoch ist, besteht
fast ausschlieBlich aus Bewirtungskosten bei diversen Besprechungen. Es
wird ausdrucklich festgehalten, da nach Ansicht des Landesrechnungshofes
Einladungen fiir Amtervertreter nicht notwendig sind und aus diesem

Grund dieser Aufwand noch zu minimieren ist.
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Far Aufwendungen anlaBlich von Hausubergaben wird von der Bauvereinigung

ein eigenes Konto gefuhrt und betragen diese Kosten wie folgt:

1993 S 22 425,45
1994 S 62 916,25
1995 S 12 279,96
1996 S22792,13
1997 ---

Der Werbeaufwand besteht hauptsachlich aus Kosten fur Einschaltungen in
diversen regionalen Zeitungen. AuBerdem sind in diesen Betrdgen der Kauf
von Weihnachtsgeschenken und diverse Spenden z. B. an Feuerwehren
enthalten.

insgesamt kann vom Landesrechnungshof festgestellt werden, daB die
Grundséatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit
weitestgehend eingehalten wurden, wobei ausdricklich festgehalten werden
muf3, daB z. B. beim Reprasentationsaufwand aber auch beim Werbeaufwand

weitere Einsparungen maglich und wiinschenswert sind.

3. PERSONALAUFWAND, KOSTEN DER ORGANE

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug in den einzelnen Jahren:

1993 S 6912934,90
1994 S 7471787,96
1995 S 9088 663,88
1996 S 9594 284,41

1997 S 10200 103,19
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Zum Prafungszeitpunkt wurden von der Bauvereinigung 16 Mitarbeiter
beschaftigt, davon 6 Personen als Handwerker, Raumpfleger oder fur Boten-
gange. Im Personalaufwand sind auch die Gehaltszahlungen fur die
Geschaftsfihrung enthalten.

Der Anstieg der Personalkosten ist uberwiegend auf kollektivvertragliche
Erhdhungen und Biennalspringe zurtckzufihren.

Im Jahre 1995 ist der erhohte Aufwand auch auf auBerordentliche
Zuwendungen anlaBlich des 100jahrigen Firmenjubilaums zurlckzufuhren.
Zum Personalaufwand ist weiters festzustellen, daB mit Jahresbeginn 1998 drei
Beschaftigte eingespart wurden und die Angestellten und Arbeiter im Jahre
1998 auf kollektivvertragliche Gehaltserhohungen und Biennalvorriackungen
verzichteten. AuBerdem werden die Vorstandsbezuge ab 1998 nur mehr 14 x
ausbezahlt.

Unter Berucksichtigung der beschlossenen SparmaBnahmen kann zum
Personalaufwand festgestellt werden, daB dieser im Hinblick auf die
wirtschaftliche Leistungskraft der Genossenschaft als angemessen zu

beurteilen ist.

Die Kosten der Organe betrugen in den einzelnen Jahren:

1993 S 224 678,03
1994 S 263 942,54
1995 S 251 851,45
1996 S 214 334,14
1997 S 95 346,18

In diesen Kosten sind die Entschadigungen fir die Mitglieder des Vorstandes
und die Mitglieder des Aufsichtsrates enthalten. Ein Vorstandsmitglied bezog
bis einschlielich 1996 monatlich S 10 000,-- fur die Wohnungsvergabe.

Daruberhinaus erhielten die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates
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ein Sitzungsgeld von S 500,--, das ab 1. Janner 1996 auf S 700,-- erhoht
wurde.

In diesen Kosten sind auch die Aufwendungen fur die Generalversammlungen
sowie fur Reise- und Fahrtkosten der Vorstands- und Aufsichtsratmitglieder
enthalten. Der Ruckgang dieser Aufwendungen im Jahre 1997 ist darauf
zuruckzufuhren, dafl ab diesem Zeitpunkt der Vorstand nur mehr aus zwei
Personen besteht, die auch die Geschéaftsfuhrung besorgen.

Zu den Kosten der Organe kann daher ebenfalls festgestellt werden, daf
diese Aufwendungen unter Berucksichtigung der Umorganisation im Bereiche
des Vorstandes angemessen sind und der wirtschaftlichen Leistungskraft der

Bauvereinigung entsprechen.

4. EIDESSTATTLICHE ERKLARUNGEN

Zur Sicherung der widmungsgemaBen Verwendungen von geférderten
Wohnungen hat der Férderungswerber von jedem Wohnungswerber bei
VertragsabschiuB das Formular ,Eidesstattliche Erklarung® auszufullen und
unterfertigen zu lassen. Diese Eidesstattliche Erklarung ist vom
Forderungswerber zu bestatigen und gesammelt sieben Jahre ab Abschluf3
des Vertrages aufzubewahren. Der Landesrechnungshof hat diese Erklarungen
fur das Projekt Knittelfeld, Freiheitsallee 58, Uberprift und konnte feststellen,
daB in jedem Fall sowohl die Eidesstattliche Erklarung als auch der

Einkommensnachweis vorliegt.
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5. ENDABRECHNUNGEN

In den weiteren ,Bedingungen und Erlauterungen® zu den Forderungs-
zusicherungen ist festgelegt, daB die Endabrechnungen spatestens ein Jahr
nach der Wohnungslbergabe vorzulegen sind. In begrundeten Fallen kann um
Fristerstreckung angesucht werden. Der Landesrechnungshof hat die
Einhaltung dieser Bestimmung Uberpraft und kann feststellen, daf zum
Stichtag 31. Juli 1997 die Einjahresfrist bis auf zwei Bauvorhaben eingehalten

wurde.

6. MODALITATEN BEI DER WOHNUNGSVERGABE

Der Landesrechnungshof hat die Vorgangsweise der Bauvereinigung bei der
Wohnungsvergabe hinsichtlich der Nachvoliziehbarkeit einer objektiven
Vergabe Uberpruft. Gemaf § 3 Abs. 2 des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1993
darf ein Vorhaben grundsatzlich nur geférdert werden, wenn u.a. die
Wohnungsvergabe in nachvollziehbarer Form erfolgt, wobei soziale Kriterien
entsprechend zu berucksichtigen sind und bei Mietwohnungen die Gemeinde
einbezogen wird.

Hiezu kann festgestellt werden, daB bei Neubauten, bei denen ein Baurecht
von einer Gemeinde eingerdumt wurde, grundsatzlich das Einweisungsrecht
der Gemeinde uberlassen wird.

Bei allen anderen von der Bauvereinigung errichteten Objekten ist es derzeit
so, daf3 alle, die fur dieses Objekt Interesse zeigen - sofern die Férderungs-

voraussetzungen gegeben sind - berucksichtigt werden.

Der Landesrechnungshof kann daher feststellen, daB die Vergabe der

Wohnungen nachvollziehbar und objektiv erfolgt.
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7. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1993 - 1997 Gewinne bzw. Verluste in

folgender Hohe ausgewiesen:

Zu den ausgewiesenen Gewinnen

1993
1994
1995
1996
1997

+S54594 241,10
+S 3234 575,80
—S51432 091,32
+S 1786 601,48
+S1438952,78

ist zu erganzen,

Zuweisungen zu Gewinnrucklagen erfolgten:

1993
1994
1997

S 8 Mio.
S 5 Mio.
S 4 Mio.

daf3 vorbilanzliche

im Jahr 1995 wurde eine Entnahme aus dieser Gewinnrucklage in Hohe von

S 31 Mio. vorgenommen, um den Verlust méglichst niedrig zu halten.

Die Aufteilung dieser

Gewinne

bzw. Verluste

auBerordentliche Gebarung zeigt folgendes Bild:

ordentliche und

ordentliche auBerordentliche Summe

Gebarung Gebarung
1993 +S521583977,42 —S$16987736,32| + S 4594 241,10
1994 +S526315 116,25 —-S23080540,45| +S3234575,80
1995 + S 20765 947,89 —~S§22198 039,21 —S1432091,32
1996 + 520274 900,01 ~518488298,53! + S 1786601,48
1997 +S 14 160 457,01 —-S12721504,23) +S1438952,78

0N lh o AN
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In der ordentlichen Gebarung sind die Erldse aus den aktivierten
Verwaltungskosten, die Mietenentgelte und die Ertrdge aus der Betreuungs-
tatigkeit - vermindert um den Personalaufwand, die Kosten der Organe, den
Sachaufwand, die Kapitalkosten und die  Abschreibungen vom
Anlagevermogen - erfaBt. Die ordentliche Gebarung ist somit der Bereich, in
dem eine Bauvereinigung Uberwiegend tatig ist.

In der sonstigen oder auBerordentlichen Gebarung sind jene Geschaftsfélle
erfaft, die mit der Verwaltungs- und Bautatigkeit einer Bauvereinigung in
keinem ursachlichen Zusammenhang stehen. In diesem Gebarungsbereich
sind die Erl0se aus erzieltem Skonti, Zinsen aus Guthaben bei Geldinstituten,
Ertrage aus dem Verkauf von Anlage- und Umlaufvermdgen - vermindert um
Aufwendungen aus dem Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermdgen,
Zuweisungen zu Wertberichtigungen, Ausbuchungen von Forderungen und dgl.
- erfaft.

Die Entwicklung =zeigt, daB die Bauvereinigung in allen Jahren in der
ordentlichen Gebarung Gewinne erzielt hat. Dazu muB aber einschrankend
festgestellt werden, daB die Gewinne Uberwiegend in der Hausbewirtschaftung
erzielt wurden und sowohl die Bautatigkeit als auch die GroBinstand-
setzungstatigkeit Verluste erbrachten. Im besonderen ist hier die Sanierung
und der Dachausbau in der Lindenallee hervorzuheben, bei dem mangels
rechtsverbindlicher Vereinbarungen mit den Mietern Uber die Erhéhung des
Mietzinses nach § 14 Abs. 2 WGG keine kostendeckende Verrechnung des
Annuitatendienstes bei den Sanierungsdarlehen gegeben war. Bei diesem
Objekt wurden auBerdem Eigenmittel eingesetzt, deren Verzinsung derzeit
nicht verrechenbar ist.

Der Bauvereinigung ist dadurch ein Verlust in der H6he von rund S 38,6
Mio. erwachsen, der mit Sicherheit dem damaligen Vorstand zum GroBteil
anzulasten ist.

Passend zu dieser etwas sorglosen Geschaftsfiuhrung ist, daB vom
damaligen Vorstand im Jahre 1993 beschlossen wurde, daB ab t. Janner 1994

dem geschaftsfithrenden Vorstandsmitglied ein Firmen-PKW zur
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sind. Im Zuge dieser Umstrukturierungen wurden auch MaBnahmen gesetzt,

die aber erst teilweise im Geschaftsjahr 1998 wirksam werden.

Folgende MaBnahmen wurden beschlossen:

a) Werbeeinschaltungen werden ab sofort eingestellt
b) Herabsetzung des Personalstandes

c
d

) Verringerung der Vorstandsbezuge auf 14 Bezuge
) die Angesteliten und Arbeiter verzichten ab 1998 freiwillig fir voraussichtlich
ein Jahr auf die kollektivwvertragliche Gehaltserhéhung und auf die

Biennalvorruckung

Die Entwicklung im Jahre 1997 zeigt wieder eine Verbesserung der
wirtschaftlichen Situation und auch eine zufriedenstellende Liquiditat.

Zusammenfassend kann daher vom Landesrechnungshof festgestellt werden,
daB zum Prufungszeitpunkt die wirtschaftliche Situation wieder geordnet und

gesichert erscheint.
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+ Uberprifung der verrechneten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf
Konformitat mit den tatsachlichen Leistungen, Massen und angebotenen
Einheitspreisen

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

+ Uberpriifung von Preiserhéhungen

2. PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Hochbauplanung:
75 % Architekturburo Univ.-Prof. Dipl.-Ing. Dr. techn. Hansjoérg Tschom, Graz
25 % OWG, Knittelfeld

*+ Bauphysik: Planungsgesellschaft HLS, Spielberg

* Statik: Zivilingenieur fir Bauwesen Dipl.-Ing. Mohsen Belglari, Knittelfeld

= Elektro: Ingenieurbiro PEL 2000, Graz

* Sanitar und Heizung: Planungsgesellschaft HLS, Spielberg

+ Bauaufsicht: OWG, Knittelfeld

3. BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstandliche Seniorenwohnhaus bzw. Wohnheim ist das Siegerprojekt
eines stadtebaulichen und bauktnstlerischen Wettbewerbes. Das Prifobjekt ist
ein viergeschoBiger Baukérper (KG, EG + 2 OG) mit 32 Kleinwohnungen, 6
Heimplatzen und einer Hausmeisterwohnung.

Die vorliegenden Bauplane, ausgearbeitet von Architekt Univ.-Prof. Dipl.-Ing.
Dr. techn. Hansjorg Tschom, sehen die Herstellung eines dreigegliederten,
miteinander verbundenen BaukOrpers mit einer bebauten Flache von rund
1.318 m2 und einem umbauten Raum von rund 12.825 m?3 vor.

Die detaillierte Beschreibung des Prifobjekts erfolgt im Kapitel 6 Planung.
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Konstruktion:

ES

®

®

Tragwerksystem: Ziegelmassivbauweise
Grindung: Flachgrindung, Streifenfundamente
AuBenwande: 38 cm Hochlochziegel
Innenwande: 25 und 10 cm Hochlochziegel
Geschof3idecken: 18 - 20 cm Stahibeton

Dach: Satteldach, 15° DN

Fenster: Holz

Ver- und Entsorqung:

*

*

*

Wasserversorgung: Ortliches Trinkwassernetz
Abwasserbeseitigung: Offentlicher Kanal
Mllbeseitigung: Ortliche Miillabfuhr
E-Versorgung: Stadtwerke Trofaiach

Heizung: Gaszentralheizungsanlage

. ANSUCHEN, BESCHEIDE, DATEN

Widmungsbewilligung:

Bescheid der Stadtgemeinde Trofaiach vom 15. Juli 1994,
Z1.: 031-3/4175-1994

Baubewilligung:

Bescheid der Stadtgemeinde Trofaiach vom 3. August 1994,
Z1.: 131-9/4176-1994

Ortsplanerisches Gutachten der FA | b:

GZ: LBD-Ib 53 To 1/49-1994 vom 9. November 1994
Baugeologisches Gutachten:

Zivilingenieur fur Bauwesen Dipl.-Ing. Rudolf Prein, Trofaiach, vom
2. September 1993

Forderungsansuchen:

21. November 1994 bzw. 15. Mai 1995
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* Technische Gutachten der Rechtsabteilung 14:
30. November 1994 und 22. Juni 1995
« Positive Begutachtung des Wohnbauforderungsbeirates:
12. Dezember 1994
* RegierungssitzungsbeschluB:
10. Juli 1995
* Forderungszusicherung:
13. Juli 1995
* Baubeginn:
15. Mai 1995
+ Bauende:
3. Dezember 1996
+ Benutzungsbewilligung:
Stadtamt Trofaiach vom 13. Februar 1997, ZI.: 131-9/4176-4321-1997
+ Vorgegebene maximale Bauzeit laut Forderungszusicherung:
20 Monate
* Tatsachliche Bauzeit:
19 Monate
x Vorlage der Endabrechnung bei der Rechtsabteilung 14:
17. Oktober 1997

5. FORDERUNG UND FINANZIELLE ABWICKLUNG

Die Forderung erfolgte nach dem Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz
1993 i.d.g.F.

Das gegenstandliche Objekt wurde in zwei Forderungsakte (GZ:14-
44 150 728/94 und 14-44 150 729/94) geteilt, da es sich einerseits um ein
Seniorenwohnhaus und andererseits um ein Heim handelt. Fir das Wohnhaus

wurde ein Zuschlag zufolge ,ungewohnlicher Umstande” in Hohe von 22,55 %
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gewahrt. Als Begrindung far die Mehrkosten wurden die behindertengerechte
Ausstattung, der Einbau eines Bettenliftes, ein erhohter Verkehrsflachenanteil

und ein Pflegebad angefuhrt.

Die Gesamtbaukosten (Haus und Heim) wurden in den Forderungs-
zusicherungen mit S 45 010 000,-- festgelegt.

Die einzelnen Finanzierungsplane lauten:

Wohnhaus

Darlehen der Sparkasse Knittelfeld S 15 307 000,--

Landesdarlehen S 11 763 000,--

Eigenmittel des Bautragers S 6721000,--
S 33 791 000,--

Heim

Darlehen der Sparkasse Knittelfeld S 9313 000,--

Landesdarlehen S 1906 000,--
S 11219 000,--

Die in der Endabrechnung angegebenen Gesamtbaukosten ohne Anteil fur
PKW-Ein- und Abstellplatze betragen S 41 951 638,33 und mit Anteil PKW-Ein-
und Abstellplatze sowie nicht forderbarem Anteil inklusive Honoraren und
Finanzierung S 44 124 385,41.

Die Kostenaufgliederung der Gesamtbaukosten lautet wie folgt:

Wohnhaus
a) Baukosten laut Férderungszusicherung: S 33 791 000,--
b) Baukosten laut Endabrechnung: 533134 632,--
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Heim
c) Baukosten laut Forderungszusicherung: S 11219 000,--
d) Baukosten laut Endabrechnung: S 10 989 753,41

Aufgliederung der Endabrechnung

A B
Reine Baukosten 20 891 279, -- 6 936 209,26
Kosten Ausstattung 5787 251, -- 1921 889,17
Nebenkosten 1 019 854, -- 338 683,88
Nicht forderbare
Herstellungskosten - 1232 024, -- - 409 142,31
Abzug PKW Ein- und
Abstellplatze - 240000, --
Zwischensumme 26 226 360, -- 8 787 640, --
Planung, Bauaufsicht,
Sonderfachleute und
Bauverwaltungskosten 4 086 452, -- 1 357 070, --
Baukreditkosten 1121 633, -- 372 483,33
PKW-Ein- und
Abstellplatze 277 200, --
Nicht forderbarer Anteil
inkl. Honorare und
Finanzierung 1422 987, -- 472 560,08
Gesamtbaukosten 33 134 632, -- 10 989 753,41

Legende: A = Wohnhaus; B = Heim;

Bei den in der Tabelle angefuhrten Betragen sind die Skontiertrage abgezogen.
Beim Wohnhaus wurden Skonti in Hohe von S 734 972,70 und beim Heim von

S 243 682,30, d. h. insgesamt S 978 655,-- erzielt.

Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens wird festgestellt, daB die
Bauvereinigung der verpflichtenden Bestimmung des § 47 Abs. 3 Steiermarki-
sches Wohnbauforderungsgesetz 1993, fur jedes Bauvorhaben ein

gesondertes Baukonto zu fuhren, nachgekommen ist.
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Es wurde am 22. Juli 1994 ein Konto bei der Sparkasse Knittelfeld zu diesem
Zweck eroffnet und sind Uber dieses Konto samtliche Zahlungen das

Bauvorhaben betreffend abgewickelt worden.

In diesem Zusammenhang muB festgestellt werden, daB3 die Darlehens-
zuzahlungen des ofteren Uber den Umweg des Geschaftskontos der
Bauvereinigung dem Baukonto gutgeschrieben wurden.

Dieser oft nur einen kurzen Zeitraum betreffende Vorgang diente offensichtlich
der Liquiditatsverbesserung der Bauvereinigung. Gravierend ist aber, daf
eine Darlehenszuzahlung der Stadtgemeinde Trofaiach in Hohe von S 3 Mio.
am 19. November 1996 auf dem Konto der Bauvereinigung eingegangen ist
und erst am 3. Februar 1997 dem Baukonto gutgebracht wurde. Da fur das
Baukonto ein Zinssatz von 6 % vereinbart war, bedeutet dies eine nicht
gerechtfertigte Zinsbelastung in Hé6he von rund S 38.000,--. Dieser Betrag
wurde im Zuge der Prifung dem Bauvorhaben gutgebracht.

Im udbrigen wurden die ausgewiesenen Baukreditkosten anhand der
Kontoauszuge Uberpruft und deren Richtigkeit festgestellt. Erganzend ist noch
anzufuhren, daB die angefallene Vorsteuer dem Baukonto rechtzeitig

gutgebracht wurde.
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6. PLANUNG (ohne Haustechnik)

Alilgemeines

Die Planung des prufungsgegenstandlichen Altenwohnhauses, das 32
Kleinwohneinheiten mit Nutzflachen zwischen 40 und 52 m2, 6 Heimplatze und
eine Hausmeisterwohnung aufweist, erfolgte durch Univ.-Prof. Arch. Dipl.-Ing.
Dr. techn. Hansjorg Tschom.

Die Wohnanlage liegt sudlich im Nahbereich des Stadtzentrums an der
DonawitzerstraBe und ist innerhalb eines annahernd rechteckigen, in
Langsrichtung NO-SW-orientierten Grundstickes (rund 45 m x 120 m) situiert.
Durch die gunstige Lage ist eine gute infrastrukturelle Anbindung zum
Stadtzentrum gegeben. Die Verkehrsanbindung erfolgt aus Sicherheits-
grianden nicht uber die DonawitzerstraBe, sondern uber die sudlich liegende,
zum Bahnhof fuhrende StraBe.

Die Parkplatze wurden auf offentlichem Grund errichtet; innerhalb des

Grundstuckes erfolgen nur Zulieferungen und Notzufahrten.

Entwurf

Die teilunterkellerte, in Gebaudelangsrichtung NO-SW-orientierte und uber
Laubengange zu erschlieBende Wohnanlage mit annahernd Z-formigem
Grundri3 weist - abgesehen vom zweigeschoBigen noérdlichen Trakt -
3 GeschoBe auf.

Der dreigeschoB3ige Hauptbaukorper ist mit einem flachgeneigten Satteldach,
der dreigeschoBlige sudwestliche Fligel und der nordliche zweigeschoBige
Trakt sind jeweils mit Pultdachern versehen. Die Dachdeckung erfolgte mit
Zinkblech.

Die vorgelagerten Laubengange und die Terrassenbereiche weisen jeweils als
Umkehrdacher konzipierte Flachdacher auf.

Die o. a. Bereiche sind - obwohl verbindende Elemente darstellend - durch die
Fassadengestaltung (Glasfassade) von den anderen Baukorpern gut

differenziert.
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Als ,raumlicher AbschluB® des NW-seitigen dreieckigen Hofes wurde - parallel
zur Grundstlicksgrenze - ein Uber zwei Geschofe reichender Stahlbeton-
Fertigteilrahmen geplant und auch ausgefuhrt.

Dieser rund 35 m lange, rund 6 m hohe und einen Stutzenabstand von rund
5m aufweisende (aus konstruktiver und funktioneller Sicht absolut
entbehrliche) Rahmen ist an die beiden SO-NW ausgerichteten zwei- bzw.
dreigeschoBigen Baukorper ,angedockt‘. Zwischen den diversen Stutzen

wurden planerseits Bepflanzungen vorgesehen.

Festgestellt wird, daB diese Rahmenkonstruktion einen monetar
aufwendigen - fur den Planer jedoch offensichtlich formal notwendigen -
»raumlichen Abschiluf3* darstellt.

Ausgehend von rein Okonomischen Aspekten ware die lllusion eines
raumlichen  Abschlusses - ohne die 0.a. Rahmenkonstruktion - deutlich
kostengunstiger verwirklichbar gewesen (z. B. engstehende Bepflanzung mit
schlanken, hochwuchsigen Baumen).

Hiezu ist allerdings anzumerken, daB durch die vorerwahnte Rahmen-
konstruktion eine formale Bereichung der Wohnanlage erzielt wurde.
Hervorzuheben ist die planerische Leistung hinsichtlich Baukérpergliederung
bzw. Baumassengestaltung und die Beschrankung auf wenige Materialien.
Die gegenstandliche Wohnanlage zeichnet sich durch einfache Bauformen,
gute Hohendifferenzierung und geradlinige Schlichtheit aus.

Die Wohnanlage weist zwei Eingangsbereiche mit Stiegenhdusern auf. Eines
davon, das Nebenstiegenhaus, ist im (nicht unterkellerten) stdwestlichen Areal
situiert.

Der Hauptzugang liegt im ostlichen Bereich der Anlage; die ErschlieBung
erfolgt uber 2 Windfange, zwischen denen das Hauptstiegenhaus mit
integriertem Lift liegt.

Im (nur Uber das Hauptstiegenhaus erreichbaren) KellergeschofB sind diverse
Technikraume, Lager, Kellerabteile sowie jeweils ein Wirtschafts-, Trocken-,

Wasch- und Bastelraum untergebracht.
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In diesem GeschoB befinden sich zudem - sinnvollerweise im Nahbereich des
Stiegenhauses - ein Therapie- und ein Gymnastikraum mit einem Pflegebad
und den hiefur erforderlichen Nebenraumen.

Die GrundriBlésung des KellergeschoBes ist funktionell gut.

Zur rechten Seite des Stiegenhauses sind im ErdgeschoB die Gemeinschafts-
einrichtungen (Gemeinschaftssaal mit anschlieBender Terrasse, Kuche,
Sanitaranlagen, Lager, Personalraum) situiert.

Uber den links vom Stiegenhaus gelegenen Windfang erfolgt die ErschlieBung
einer kleinen administrativen Einheit mit Arztzimmer und Buaro, einer
Pflegeeinheit mit 4 Betten sowie des Laubenganges von dem aus in weiterer
Folge die diversen im ErdgeschoB gelegenen Wohneinheiten zuganglich sind.
Die An- und Zuordnung der o.a. Funktionsbereiche sowie die
GrundriBgestaltung zeigen eine rationelle und funktionelle Umsetzung

der Zielplanung.

Im 1. ObergeschoB des o. a. ostlichen Bereiches der Wohnanlage - und zwar
rechts vom Stiegenhaus - wurde eine rund 84 m2 groBe 3-Zimmer-
Hausmeisterwohnung mit gesondertem Abstellraum und anerkennenswert
gut durchdachter GrundriBlésung geplant.

In gleicher Ebene - Gber dem im ErdgeschoB gelegenen Gemeinschaftssaal -
direkt an die Hausmeisterwohnung grenzend, befindet sich eine rund 85 m2
groBe, teilweise uberdachte Terrasse.

Unter den gegebenen Umstanden (Planungsaufgabe: Altenwohnheim) kann
diese (teilweise uberdachte) Terrasse nur als Gemeinschaftsflache fir die
Heimbewohner vorgesehen worden sein.

Aufgrund der Situierung (direkt bei der Hausmeisterwohnung) und der
ErschlieBung der Terrasse (Uber den Zugangsweg zur Hausmeisterwohnung)

ist nach Dafurhalten des Landesrechnungshof davon auszugehen, daB das
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angestrebte Planungsziel (Schaffung einer Gemeinschaftsflache far die
Heimbewohner) nicht erreicht wurde.

Dies deswegen, weil begrundet davon auszugehen ist, daBB das Betreten einer
(de facto) Privatsphare (Benutzung des Zuganges zur Hausmeisterwohnung)
fur Fremdpersonen ublicherweise eine Hemmschwelle darstellt.

Diese Meinung wurde vom Hausmeister insoferne bestatigt, als nach dessen
Angabe die 0. a. Terrasse von den Heimbewohnern praktisch nicht benutzt
wird.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ware eine ,,AuBenerschlieBung®
der als Kommunikationsflache vorgesehenen Terrasse funktionell sinnvoller
und daher angebracht gewesen.

Diese ,AuBenerschlieBung” ware mit geringem konstruktiven und monetéren
Aufwand uber den links vom Stiegenhaus gelegenen Gang via einen an der
LiftauBenwand befestigten, zur Terrasse fuhrenden Steg (z. B. Stahlkonstruk-
tion; Lange rund 4 m) machbar gewesen.

Durch eine derartige Wegfuhrung ware der zur Hausmeisterwohnung fuhrende
Zutrittsbereich von den Heimbewohnern berhaupt nicht frequentiert worden.
AuBer dem bereits angeflhrten, im ostlichen Teil der Wohnanlage situierten
Hauptzugang (mit Hauptstiegenhaus und Liftanlage) wurde (im stdwestlichen
Teil) ein von der Gartenzone aus begehbarer ErschiieBungsbereich mit einem
~Nebenstiegenhaus” vorgesehen.

Die Notwendigkeit fur die Einplanung dieses zweiten Stiegenhauses, das
keinen Lift aufweist, ergab sich aufgrund der Bauordnung (Fluchtweglange).
Eine zusatzliche ErdgeschoBerschlieBung, die von beiden Hofseiten aus
moglich ist und eine ,Durchquerung® der Wohnanlage ermdglicht, wurde
sinnvollerweise (anndhernd) in der Mitte des rund 51 m langen,
dreigeschoBigen Hauptbaukdrpers vorgesehen.

Wie bereits eingangs vermerkt, betragen die Nutzflachen der Wohneinheiten,
die allesamt eigene Kochmoglichkeiten aufweisen und generell (ber

3 Geschof3e via Laubengange erschlossen werden rund 40 bis 52 m2.
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Die groBeren Wohneinheiten wurden mit 2 Aufenthaltsraumen konzipiert. Alle
Wohnungen weisen - hinsichtlich Nutzung - gut proportionierte Balkone bzw.
Terrassen (EG-Bereich) auf und werden zweiseitig naturlich belichtet (direkt
uber AuBBenwande, indirekt uUber Laubengange).

Die Grundrisse samtlicher Wohnungstypen wurden funktionell und unter
Bedachtnahme bzw. Aufzeigen einer sinnvollen Moblierung geplant; die GroBe
der diversen Vorraumflachen erscheint in Relation zu den Wohnnutzflachen
jedoch uberdimensioniert.

Der Vorteil der ,naturlichen Zweitbelichtung® Uber die (als Verkehrsflache
dienenden) Laubengange bringt im gegenstandlichen Fall den Nachteil der
zumindest partiellen Einsicht in einzelne Wohnbereiche mit sich.

Diese Feststellung betrifft die den Laubengangen zugewandten Raume mit
~-normalen® Parapetthéhen (laut Planung: Aufenthaltsraume, Kuchen).

Eine - wie im konkreten Fall gegebene - einhiftige ErschlieBung von
Wohnungen Uber Laubengange hat - gegenuber einer ,kompakten“ Bauweise -
aufgrund der geringen Wohnungstiefe (=Gebaudetiefe) naturgemaB groBere
Langen zur Folge. Dadurch ergibt sich zwangslaufig ein - in Relation zur Flache
- hoher AuBenwandanteil; dies wiederum bedingt u. a. héhere Heizkosten.
Aufgrund der vorgegebenen Grundsticksproportion (langgestreckte Bauflache)
erscheint der vom Planer gewéahite Entwurf - trotz der o.a. Nachteile -
vertretbar.

Witterungsschutzvorkehrungen bei LaubengangerschlieBungen sind
grundsatzlich erforderlich: diesem Erfordernis wurde bei der prafungsgegen-
standlichen Wohnanlage insoferne Rechnung getragen, als der gesamte
dreigeschoBige Laubengangbereich durch eine hinterluftete Glasfassade
witterungsgeschutzt wurde.

D. h. die derart geschltzten Laubengange sind - ebenso wie die laubenseitigen
WohnungsauBenwande (zuzuglich Tuaren, Fenster) dem , Kaltbereich®

zuzuordnen.
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Derart wurden im konkreten Fall mit nicht unerheblichem Aufwand (vollstandige
vertikale Verglasung), zwar witterungsgeschutzte, jedoch ,kalte® Verkehrs-
flachen (Laubengange) geschaffen.
Jeweils an den Enden dieser rund 1,30 m breiten Verkehrsflachen wurden in
den Planen ,Sitzplatze" ausgewiesen. Die Flache pro Sitzplatz (3 GeschoBe; 2
Sitzplatze je GeschoB) betragt rund 35 m2. Diese Sitzplatze sind, da in direkter
Verbindung mit den Laubengangen, dem ,Kaltbereich® zuzuordnen.
Die Schaffung von derartigen ,Sitzplatzen® (Kommunikationsbereiche) ist
prinzipiell anerkennenswert.
Zu kritisieren ist, daB im gegenstandlichen Fall planerseits jedoch
inkonsequent agiert wurde.
Diese Kritik wird wie folgt begrundet:
* es wurde eine Uber 3 GeschoBBe reichende, geschlossene,
aufwendige Glasfassade, die nur Witterungsschutz bietet, geplant
(ein im sozialen Wohnbau Ublicher, deutlich kostengunstigerer
Witterungsschutz von Laubengangen sind Vordacher; eine derartige
Schutzvorkehrung hatte naturgemaB ein anderes Gesamtbild
ergeben)
+ Wande, Fenster und Turen zu den Laubengangen muften daher
gleich aufwendig wie GebaudeauBenhullen vorgesehen werden
x die ,Sitzplatze” (Kommunikationsflachen) sind - da im ,Kaltbereich® -
nur bedingt (saisonal) nutzbar
« allfalliges in der kalten Jahreszeit aufkeimendes Interesse an
Kommunikation im planungsseitig hiefur vorgesehenen ,Warm-
bereich“ (Nahbereich Kuche, Gemeinschaftsraum = ganzjahrig
uneingeschrankt nutzbar) wird zumindest dadurch stark gemindert, als
zur  Erreichung dieses Zieles eine ,Winter-Ausgehkleidung®
erforderlich ist; begrundet kann davon ausgegangen werden, daf

solch eine Notwendigkeit nicht kommunikationsfordernd sein kann
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Nach Meinung des Landesrechnungshofes wére es unter den gegebenen
Umstdnden angebracht gewesen, den vom Planer im Ansatz
(anerkennenswerterweise) gezeigten, jedoch inkonsequent verfoigten
»Kommunikationsgedanken“ konsequent zu verwirklichen.

Der unter den gegebenen Umstanden hieflr erforderlich gewesene (nur
monetare und nicht konstruktive) Mehraufwand (nicht hinterituftete, sondern
warmegedammte Laubengangverglasung) ware - bei Abwagung von Kosten
und Nutzen - nicht nur vertretbar, sondern aufgrund der Aufgabenstellung bzw.
der planerseits gewahlten Entscheidung (Glasfassade) nahezu zwingend

notwendig gewesen.

Trotz diverser o. a. Kritikpunkte ist der Entwurf der prufungsgegenstand-
lichen Wohnanlage - obwohl funktionell bzw. konstruktiv partiell

inkonsequent - insgesamt als gut zu sehen.

Mit der prufungsgegenstandlichen Planung wurden - betreffend Wohnqualitat -
gute Voraussetzungen fur die Bewohner des ,Altenwohnhauses Trofaiach®

geschaffen.

Einreichplanung

Die im MaBstab 1:100 erstellte Einreichplanung erfolgte bauordnungs-
konform.

Die fur die Baubehdérde - zwecks Beurteilung der bauordnungsgemaB
beabsichtigten Ausflihrung - relevanten Kriterien wurden in den Planen bzw.
(als Erganzung hiezu) in der Baubeschreibung ausreichend nachvollziehbar
deklariert.

Die Baubewilligung fur die prifungsgegenstandliche Wohnanlage erfolgte mit

Bescheid vom 3.8.1994. In diesem Bescheid wurden von der Stadtgemeinde
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Trofaiach - neben 9, den Schutzraum betreffende Vorgaben - 48 weitere,

andere Auflagen angefuhrt.

Ein GroBteil dieser Auflagen wie z. B.:

« das Bauwerk ist standfest und frostfrei zu grinden und gegen Eindringen
von Feuchtigkeit zu schutzen

« alle Bauteile sind gegen schadigende, insbesonders gegen chemische
Einwirkungen und solche durch Rost, Hitze, Feuchtigkeit, Faulnis,
Schwammbildung, Insektenbefall und dergleichen zu schutzen

#+ der Abstand der Gelandersprossen darf 10 cm lichte Weite nicht
uberschreiten; waagrechte Gelanderteile und andere Gelanderausbildungen,
die ein Erklettern erleichtern, sind verboten

stelite (entbehrliche) Auszige aus der Stmk. Bauordnung dar und war zudem

vielfach nicht projektbezogen.

Da Planungen ohnehin  nur von hiezu Befugten (und damit

Bauordnungskundigen) ausgefuhrt werden dirfen, ist das taxative Anfuhren

derartiger ,Bauordnungs-Paragraphen® nicht nur Uberflussig, sondern eher

kontraproduktiv als sachdienlich.

Dies deswegen, weil durch das umfangreiche Anfihren von Standards das

Risiko des Uberlesens von - fir das jeweilige Projekt - spezifischen Auflagen

nahezu zwangslaufig forciert wird.

Uberdies ist die Gefahr gegeben, daB Vorgaben der Bauordnung unrichtig

Lubertragen® (zitiert) werden.

Derartiges unterlief der Baubehdérde offensichtlich bei den Punkten a, b, c und d

der ,Bedingungen fur den Schutzraumbau® (Beilage ,B* des Baubewilligungs-

bescheides).

Unter den 0. a. Punkten wurden nachstehende Aufiagen erteilt:

a) Die Schutzraumdecke muB eine Starke von mindestens 20 cm besitzen.

b) AuBer der Ublichen Verkehrslast und dem Eigengewicht muB die
Schutzraumdecke noch eine zusatzliche Trummerlast von 750 kg/m?

aufnehmen. Die Decke ist daher in diesem Sinne zu armieren.
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c) Die AuBenwande des Schutzraumes mussen infolge der Lage der
Schutzraumdecke eine Starke von mindestens ........c.ceeenees besitzen. Die
ubrigen Wande des Schutzraumes mussen eine solche von mindestens 30
cm erhalten.

d) Die genormte Schutzraumtir ist einzubauen (zweischalig, 4 c¢m hohe
Schwelle, Gummidichtung, verriegelbar, nach auBien aufschlagend und

aushebbar).

Vom Landesrechnungshof wird festgestellt, daB die o.a. Auflagen nicht

bauordnungskonform bzw. unvollstandig waren.

zu a) GemaB § 12 der (im gegenstandlichen Fall relevant gewesenen)
Steiermarkischen Bauordnung 1968 bzw. der ,Technischen Richtlinien
fur Grundschutz in Neubauten® (Ausgabe 1976) hat die
Mindeststarke von Schutzraumdecken nicht 20 cm, sondern
25 cm plus zusatzlich 5 cm Betonestrich zu betragen (Punkt 9.3 der

0. a. Richtlinien).

zu b) Die Decken der Schutzraume sind nicht - wie im Bescheid auferlegt -
auf 750 kg/m?, sondern auf 1000 kg/m?2 Trimmerlast auszulegen
(Punkt 9.4 der o. a. Richtlinien: bis 5 VollgeschoBe 1000 kg/m?; Uber
5 VollgeschoB3e 1500 kg/m2).

zu c) Dieser Auflage kann vom Bewilligungswerber deswegen nur bedingt
gefolgt werden, als die Mindeststarke der SchutzraumauBenwande

behdrdenseits zwar ,angesprochen®, jedoch nicht ausgewiesen wurde.

zu d) Die Auflage, daB3 eine genormte Schutzraumtire einzubauen ist, kann
als Aligemeinwissensgut professioneller Planer vorausgesetzt werden;
das spezielle Anfuhren dieser Auflage ist daher - planerseits gesehen -

wenig hilfreich.
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Im Gbrigen wird festgestellt, daB auch nicht genormte Tlren eingebaut werden,
soferne ein Nachweis der Gleichwertigkeit erbracht wird.

Die weiteren detaillieten Forderungen betreffend Ausfuhrung konnen
bestenfalls als ,unvollstandige Konstruktionsanleitung fur Heimwerker” gesehen
werden.

Erganzend hiezu ist noch festzuhalten, daB die Schwellenhohe von
Schutzraumtiren nicht - wie vorgegeben - 4 cm, sondern 5 cm zu betragen
hat.

Aufgrund der dargelegten Sachverhalte wird angeregt, dal3 die Baubehérde
eine Uberarbeitung der diversen Auflagenvordrucke hinsichtlich deren
Sinnhaftigkeit und Ubereinstimmung mit den (aktuelien) Bauvorschriften

fur das Land Steiermark vornimmt.

Ausfihrungsplanung

Die Polier - und Detailplanung erfolgte umfassend und entsprach - mit einer
Ausnahme - im wesentlichen der Einreichplanung.

Geringfiigige Anderungen gegeniiber der Einreichplanung gab es bei der Lage
der Rauchfange, groB3ere - in der Benutzungsbewilligung nicht angefihrte -
durch den Entfall der Schutzraume.

Hiezu ist zu vermerken, daB die Verpflchtung zur Errichtung von
Schutzraumen erst mit Inkraftireten des Steiermarkischen Baugesetzes 1995
entfiel. Die Baubewilligung fur die gegenstandliche Wohnanlage erfoigte rund 1
Jahr vorher, namlich am 3.8.1994, gemaB der Steiermarkischen Bauordnung
1968.

Die diversen mit 11/94 datierten Polierplane weisen - obwohl lange vor
Inkrafttreten des (neuen) Baugesetzes gezeichnet - keine Schutzraume auf.
Daher kann begrindet angenommen werden, daB seitens der Baubehdrde
bereits frithzeitig eine (groBzigige) ,Ubergangslésung” betreffend Schutzraum-

entfall gewahrt wurde.
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DaB eine derart wesentliche Anderung gegenuber der Einreichplanung im
Benultzungsbewiligungsbescheid (in dem sogar die Umsituierung der Kamine
vermerkt ist) nicht angefuhrt wurde, ist bemerkenswert.

Bezuglich Detailplanung sind die vom Auftragnehmer der Tischlerarbeiten
erstellten, umfangreichen (und guten) Fenster- und Turdetailplane
hervorzuheben.

Die Architekten-Detailplanung ist - wie bereits angefuhrt - als umfassend zu
sehen. Trotz des Bemuhens, mdglichst alle Detailpunkte graphisch zu
erfassen, muf3 festgestelit werden, daB - trotz Darstellung im MaBstab 1:10 -
diverse betreffend Ausfuhrung kritische AnschluBpunkte nicht ausreichend

genau dargestellt (und damit indirekt den Ausflihrenden uberantwortet) wurden.

Dies betrifft beispielsweise die Plane Nr. 44 A und 45 A, in denen u. a.
Traufendetails erfaBt werden; hiebei wurde die ,Feinheit*, der Ubergang vom

vertikalen Putzabschiufl zum Luftungsgitter, konstruktiv nicht bzw. unsauber

gelost.
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Die konstruktive Ausbildung einiger Aufbauten und Details erscheint unter den
Gesichtspunkten  Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit
aufwendig.

So erfolgte der Aufbau einer nur begehbaren, rund 85 m2 groBen
Terrassenflache (Plan Nr. 36,37) - sehr gediegen - mit 5 cm Betonplatten, 3 cm
Mortelbett, 12 cm Unterlagsbeton im Gefdlle und 20 cm Rollierung; ein
derartiger Aufbau ware zum Befahren geeignet.

Als konstruktiv aufwendig und ,verspielt” ist die im Plan Nr. 46 A dargestelite
Detaillosung des Pultdach-Firstbereiches zu sehen.

Zwecks offensichtlicher Erzielung einer Fassaden-Tiefengestaltung wurde der
auf dem 38 cm Hochlochziegelmauerwerk aufgesetzte 46 cm hohe und 25 cm
starke Stahlbetonrost nicht aulen-, sondern innenbundig geplant; derart ergab
sich - gegenuber der verputzten Ziegelwand - ein rund 15 cm tiefer Rucksprung
in der Fassadenflache.

Dieser Rucksprung wurde horizontal mit einer verzinkten Sohlbankverblechung
und vertikal mit (hinterlifteten) in der Fassadenfarbe gestrichenen, 5-fach
verleimten Sperrholztafeln versehen; der (nicht bemaBte) Hinterliftungsspalt
zwischen dem Stahlbetonrost und den Sperrholztafeln weist als horizontalen
AbschluB ein Liftungsgitter auf.

Abgesehen vom 0. a. nur aus formalen Griinden betriebenen Aufwand, ist die
Hinterliftung der Sperrholzplatten (=Hohe Stahlbetonrost = 46 cm) unter den
gegebenen Umstanden (AnschiuBbereich an durchluftetes Kaltdach) - obwohl
monetar irrelevant - technischer Nonsens.

Im Plan Nr. 47.1 A wurde die Entwasserung eines (gefallelosen) Flachdaches
mittels Attikadurchbruchs 12/12 cm dargestelit; die gezeichnete Lésung sieht
die Durchfuhrung eines auf der horizontalen Feuchtigkeitsisolierung liegenden
Blechrohres durch die Attikaaufmauerung bzw. durch den vertikalen Hochzug

der Feuchtigkeitsisolierung in einen Rinnenkasten bzw. in ein Fallrohr vor.
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Eine derartige Detailldsung ist zeichnerisch durchaus darstell-, jedoch praktisch

(Dichtheit) nicht ausfihrbar und der Kategorie ,Bastlertum® zuzuordnen.
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Trotz diverser, im Detail dargelegter Kritikpunkte, ist die Gesamt-

planungsleistung als gut zu sehen.
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7. EINHALTUNG DER VERGABESTIMMUNGEN

Die Vorgaben hinsichtlich der Vergabe von Leistungen werden im § 1 ,Vergabe
von Leistungen® der Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbaufdorderungsgesetz 1993 vom 1. Marz 1993, LGBI. 26/93 i.d.g.F.
geregelt.

+ Art der Vergabe
Der § 1 Abs. 4 der Durchfihrungsverordnung legt fest, daB Leistungen mit
einem Gesamtwert von Uber S 2,0Mio. im offenen Verfahren auszu-
schreiben sind. Unter dieser Wertgrenze kann ein nicht offenes Verfahren
erfolgen, wobei bei einem Gesamtwert der Leistung von tber S 1,0 Mio.
mindestens 5 Bieter, bei einem diesen Betrag nicht Ubersteigenden

Gesamtwert mindestens 3 Bieter zu Angebotlegung einzuladen sind.

Es kann festgestellt werden, daf3 die Wertgrenzen bei den gegenstandlichen

Ausschreibungen eingehalten worden sind.

* Gesamt- und Teilvergabe
Die zusammengehorigen Leistungen wurden ungeteilt vergeben und somit

eine einheitliche Ausfuhrung und eine eindeutige Gewahrleistung erreicht.

* Erstellung der Preise; Preisarten
Die Preise der Ausschreibungen wurden nach dem Preisangebotsverfahren
ermittelt und fur die Einheitspreise ein 17 = monatiger Festpreis vereinbart.
Diese Frist liegt um 2 > Monate Uber der maximalen Bindefrist von 15

Monaten.

Coita A
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+ Sicherstellungen
Die Sicherstellungen - Deckungsrickla und HaftrickiaB - wurden gemaB
§ 1 Abs. 2 der Durchfuhrungsverordnung zum Steierméarkischen Wohnbau-

forderungsgesetz 1993 festgelegt.

* Angebotsfrist

Die Angebotsfrist soll so bemessen sein, daB den Bietern unter
Berucksichtigung des Postweges hinreichend Zeit zur Erstellung der
Angebote bleibt.

Die ONORM A 2050 vom 1. Jénner 1993 hat diesen Zeitbegriff definiert und
Mindestzeiten vorgeschrieben. Bei einer offenen Ausschreibung hat die
Angebotsfrist mindestens 4 Wochen und bei einer nicht offenen
Ausschreibung mindestens 3 Wochen zu betragen.

Die Bekanntgabe der gegenstandlichen offenen Ausschreibung erfoigte in
der Grazer Zeitung vom 10. Marz 1995. Die Angebotsunterlagen konnten ab
15. Marz 1995 abgeholt werden. Die Angebotsdffnung fand am 30. Marz
1995 statt, d.h., daB3 den Bietern 14 Tage fur die Kalkulation zur Verfugung
standen. Somit wurde die 4-Wochenfrist der ONORM A 2050 nicht

eingehalten.

* Zuschlagsfrist
Die Zuschlagsfrist wurde mit 3 Monaten festgelegt und entspricht diese
bereits der neuen ONORM A 2050. Es muB jedoch festgestellt werden, daB
diese Frist bei fast allen Vergaben, wie z. B. Zimmermann, Heizung,
Sanitar, Schwarzdecker, Bauspengler, Schlosser usw. nicht eingehalten

worden ist.
* Entgegennahme und Verwahrung der Angebote

Der Wohnbautrager hat das erforderliche Verzeichnis Uber den Eingang der

Angebote gefuhrt.

Qaita AR



LANDESRECHNUNGSHOF OWG Knittelfeld

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB die Umschlage der
Angebote ein Bestandteil des Angebotes sind und unter die 7jahrige

Aufbewahrungspflicht gemaB §§ 44 des Handelsgesetzbuches (HGB) fallen.

Offnung der Angebote

Die geoffneten Angebote sind in der Reihenfolge, in der sie in das
Eingangsverzeichnis eingetragen wurden, mit fortlaufenden Nummern zu
versehen.

Die Angebote wurden nicht mit den entsprechenden Nummern des
Eingangsverzeichnisses versehen.

Alle bei der Offnung vorliegenden Angebote sind wéhrend der
Angebotsoffnung von der Kommission so eindeutig zu kennzeichnen, z. B.
80 zu lochen, daB ein nachtragliches Auswechseln feststellbar ware. Es wird
bemerkt, daB dieser Bestimmung in keiner Weise Rechnung getragen

wurde.

Zur Angebotsoffnung ist weiters auszufuhren, daB von der Kommission
innerhalb der Offnungsdauer (2 h 50 min) 137 Angebote behandelt worden
sind, d. h. daB im Durchschnitt fur ein Angebot ein Zeitaufwand von ca.
1 min 20 sec zur Verfugung stand.

Der Landesrechnungshof stellt hiezu fest, daB eine 6GnormgeméaBe Offnung
innerhalb  dieses Zeitraumes unmdglich ist. Desweiteren wird
vorgeschlagen, die Offnungen zeitlich zu staffeln, da ansonsten die

Zeiterfordernis fur die anwesenden Bieter eine unzumutbare Belastung ist.

Verhandeln mit Bietern

Entgegen der ONORM A 2050 ist gemaB Durchfiihrungsverordnung zum
Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1993 zur Ermittlung des
Billigstbieters das Preisverhandeln mit dem erst-, zweit- und drittgereihten
Bieter zulassig, wobei die abschlieBenden Verhandlungen mit dem

erstgereihten Bieter zu fuhren sind.
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Uber die Vergabe ist dem Amt der Steierméarkischen Landesregierung eine

schriftliche Begrundung vorzulegen. Diese liegt nicht vor.

Bei einigen Gewerken (Maler, Holzfenster, Sanitar und Heizung) fanden
Preisverhandlungen statt. Zur Preisverhandlung bei der Heizungsanlage ist
festzustellen, daB es zu keinem Bieterreihungssturz kam. Die geprufte
Angebotssumme der Firma Zeiringer lautet nach Gewahrung eines
Nachlasses von 4 % S2675 889,33 und die des Zweitbieters (Firma
Scheribel) nach Abzug eines 5%igen Nachlasses S 2677 382,--. Der
Auftrag wurde aber nicht an den Billigstbieter, sondern an den

Zweitbieter vergeben.

+ Zuschlag und Leistungsvertrag
Die Zuschlage wurden onormgemaB in schriftlicher Form erteilt, jedoch nach
Ablauf der 3-monatigen Zuschlagsfrist. Alle Firmen haben, obwohl nicht

mehr an das Angebot gebunden, den Auftrag ubernommen.

Zusammenfassend wird festgestellt, daB etliche Formalvorschriften bei
Ausschreibung und Vergabe nicht eingehaiten wurden. Erschwerend
wirkt diese Feststellung, da bereits in den letzten beiden Prufberichten
des Landesrechnungshofes auf diese bzw. weitere Formalfehler
hingewiesen und seitens des Wohnbautragers eine Beseitigung

zugesichert worden ist. Eine Mangelbeseitigung erfolgte jedoch nicht.
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8. MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

8.1 Aligemein

Bei der stichprobenweisen Massen- und SchluBrechnungsprifung wird
zwischen Baumeister- und Professionistenleistungen differenziert und es
werden nur jene Dinge aufgezeigt, die zu Beanstandungen fuhrten, d. h. die

ordnungsgeman erfiiliten Vorgaben bleiben unerwahnt.

Die nachfolgend angefluhrten Betrdge exkludieren die Kostenerhdhungen,
Skonti und Umsatzsteuer; die SchluBrechnungssummen sind als von der
drtlichen Bauaufsicht korrigierte und von der Rechtsabteilung 14 noch nicht

uberprufte Betrage zu sehen.

8.2 Baumeister (Firma BM Erich Hartleb, St. Marein)

a) Auftrag: S 18 280 539,--

b) SchluBrechnung: S 17 126 958,42

c) Differenza - b: - S 1 153 580,58

d) Kostenerhohungen: S 21 746,05

e) Skonti: S 482 121,--

f) Feststellungen:
Der Billigstbieter - BM Erich Hartleb - erhielt ohne Preisverhandlungen den
Auftrag.
Die Differenz zwischen Auftrags- und Schiurechnungssumme betragt
minus S 1 153 580,58, d. s. 6,3 % der Auftragssumme, bei Berucksichtigung
aller Leistungen auf3erhalb des Angebotes S 1 936 613,57, d. s. 10,6 % der
Auftragssumme. Die Hauptursachen hiefur sind uberhdhte Massen und der
Entfall von ausgeschriebenen Leistungen.
Die stichprobenweise durchgefiihrte Uberprifung der verrechneten und von
der Bauaufsicht anerkannten Leistungen und Massen ergaben keinen

Grund zu Beanstandungen.
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8.3 Professionisten

+ Bauspengler (Firma Sajowitz, Leoben)
a) Auftrag: S 535 397,76

b) SchluBrechnung: S 575 872,40

c) Differenza - b: + S 40 474,64

d

e

) Kostenerhéhungen: ---

) Skonti: S 16 524,--

f) Feststellungen:

Der Billigstbieter (Firma Zink) teilte mit Schreiben vom 16.10.1995 mit, daB er
wegen Arbeitsuberlastung nicht in der Lage ist, die Spenglerarbeiten
auszufuhren. Dieser Rucktritt war - ohne Konsequenzen fur die Firma - nur
deshalb mdglich, da es die Bauvereinigung verabsaumt hatte, innerhalb der
Zuschlagsfrist (30.5.1995) den Auftrag zu erteilen.

Ein finanzieller Schaden ist durch den Rucktritt des Billigstbieters nicht
entstanden, da der Zweitbieter einen 4%igen NachlaB gewahrte und somit den
Billigstbieterpreis unterbot.

Ein Vergleich der Ausschreibungspositionen bzw. Massen mit den
Abrechnungspositionen und Mengen ergab sehr groBe Abweichungen, sodaR
von einer unexakten Leistungserfassung und Massenberechnung gesprochen
werden kann. Die Plus- und Minuspositionen heben sich jedoch nahezu auf,
sodaB es schlieBlich ,nur‘ zu einer Uberschreitung der Auftragssumme von

rund S 40 000,--, d. s. ca. 8 % der Auftragssumme, gekommen ist.

* Zimmermann (Firma Hickel, Knittelfeld)
a) Auftrag: S 1 303 558,--

b) SchluBrechnung: S 1210 124,24

c) Differenz a - b: - S 93 433,76

d) Kostenerhohungen: ---

e) Skonti: S 35 215,--

Chaita QG



LANDESRECHNUNGSHOF OWG Knittelfeld

f) Feststellungen:

Die Differenz zwischen Auftrags- und Abrechnungssumme, die unter
Bericksichtigung der Leistungen auBerhalb des Angebotes S 133 522,--, d. s.
rund 11 % der Auftragssumme, betragt, ist auf den Entfall von Leistungspositio-

nen und Fehler bei der Massenberechnung zurlckzufuhren.

* Fliesenleger (Firma Oberlassnig, Knittelfeld)

« Auftrag: S 1 651 303,--

* SchluBrechnung: S 1 307 822,70

« Differenza - b: - S 343 480,30

+ Kostenerhohung: ---

+* Skonti: S 38 044,--

+ Feststellungen:

Bei diesem Gewerke besteht ebenfalls ein beachtlicher Unterschied zwischen
der Auftrags- und SchluBrechnungssumme in Hoéhe von rund 21 % des
Auftragsvolumens. Die Ursachen hiefir sind in erster Linie eine
Ausfuhrungsanderung (Klebeverfahren anstelle Mortelbett) sowie eine

groBzugige Massenberechnung und ungenaue Leistungserfassung.

+ Schlosser (Firma Sgardelli, Knittelfeld)
a) Auftrag: S 3 963 810,--

b) SchluBrechnung: S 3 477 503,11

c) Differenza - b: - S 486 306,89

d) Kostenerhéhung: ---

e) Skonti: S 68 002,--

f) Feststellungen:

Bei den Schlosserarbeiten sind auffallend viele Nachtragsleistungen im
AusmaB von S 387 604,72, d.s. ca. 11 % der SchluBrechnungssumme,

angefallen. Der Vergleich Auftrags- und SchluBrechnungssumme ergibt bei
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Berucksichtigung aller Leistungen auBerhalb des Angebotes eine Abweichung
von - S 873 911,61, d. s. ca. 22 % des Auftragsvolumens.

Daher mufB festgestellt werden, daB die Leistungserfassung und die
Massenberechnung nicht mit der erforderlichen Genauigkeit erfolgte bzw.
einerseits zahlreiche Leistungen ausgeschrieben wurden, die nicht zur
Ausfuhrung gelangten und andererseits nicht ausgeschriebene Leistungen

realisiert wurden.

+ Innentiren (Firma Hickel, Knittelfeld)

a) Auftrag: S 1 264 295,--

b) SchluBrechnung: S 1 093 154,50

c) Differenza-b: - S 171 140,50

d) Kostenerhdhung: ---

e) Skonti: S 31 810,--

f) Feststellungen:

Bei diesem Professionisten sind die Ausfihrungen, die unter Punkt ,Schlosser®
getroffen wurden, hinsichtlich Leistungserfassung und Massenberechnung

ebenfalls zutreffend.

* Maler (Firma Leitner, Trofaiach)

a) Auftrag: S 431 475,90

b) SchluBrechnung: S 432 057,90

c¢) Differenza - b: + S 582,--

d) Kostenerhéhungen: ---

e) Skonti: S 13 286,--

f) Feststellungen:

Nach Angebotser6ffnung und Prufung war die Firma Bein Billigstbieter und die

Firma Leitner Zweitbieter.
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Den Auftrag erhielt die Firma Leitner nach Gewéahrung folgender Nachiasse:
3 %, 14,16 % und 3 %. Der Aktenlage ist nicht zu entnehmen, wie es zu diesen
Nachlassen gekommen ist. Nach Ruickfrage bei der OWG teilte diese mit, daf3
der Billigstbieter vor Vergabe in Konkurs gegangen sei und bei den
Preisverhandlungen mit dem Zweitbieter zwei Nachlasse, namlich 14,16 % und
3 %, erzielt werden konnten. Der erste NachlaB von 3 % wurde bereits im
Angebot gewahrt. Durch diese Nachldsse wurde der Preis des Billigstbieters
erreicht, sodaB kein finanzieller Schaden entstanden ist.

Der Landesrechnungshof kritisiert in diesem Zusammenhang die mangeinde
Dokumentation des Vergabevorganges und das Fehlen einer schriftlichen
Begrundung uber die Vergabe, die gemaB § 1 der Durchfuhrungsverordnung
zum Steierméarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993 dem Amt der

Steiermarkischen Landesregierung vorzulegen ist.

+ Bodenbeldge (Firma Sochor, Trofaiach)
a) Auftrag: S 857 800,--

b) SchluBrechnungssumme: S 860 107,40
c¢) Differenza - b: + S 2 307,40

d) Kostenerh6hungen: ---

e) Skonti: S 25 029,--

f) Feststellungen: ---

*+ Holzfenster (Firma Allhauer Holzbau, Alihau)
a) Auftrag: S 1 551 779,16

b) SchluBrechnung: S 1 527 601,--

c) Differenz: - S 24 178,16

d) Kostenerhdhungen: ---

e) Skonti: S 44 453,--
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f) Feststellungen:

Vaor Vergabe dieser Leistung wurde preisverhandelt. In einer ersten Runde
gewahrte der Billigstbieter (Allhauer Holzbau) einen 3%igen und der Zweitbieter
gine 8%igen NachlaB. Dadurch wurde der Zweitbieter Billigstbieter. Daraufhin
gestand die Firma Allhauer Holzbau einen weiteren Nachlaf3 von 4,5 % zu und
wurde somit wiederum Billigstbieter und erhielt somit den Auftrag.

Diese Vorgangsweise ist durch den § 1 ,Vergabe von Leistungen* der
Durchfihrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 gedeckt.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, warum nur bei gewissen
Professionistenleistungen Preisverhandlungen gefiihrt wurden und nicht
bei allen Vergaben. Eine klare und eindeutige Linie hinsichtlich der Flhrung

von Preisverhandlungen ist von seiten des Wohnbautragers nicht erkennbar.
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9. HONORARNOTEN (ohne Haustechnik)

Vorweg wird darauf hingewiesen, daf3 (abgesehen von der Reglementierung
der Bauverwaltungskosten in der Entgeltrichtlinienverordnung) weder im - fir
die gegenstandliche Prufung relevanten - Wohnbauforderungsgesetz 1993,
noch in der hiezu erlassenen Durchfihrungsverordnung eindeutige Vorgaben
betreffend Honorarverrechnungen bzw. vorzunehmende Abrechnungsmodalita-
ten (z. B. maximalzulassige Honorarobergrenzen) vorhanden sind.

Die Uberpriifung der verrechneten Honorare bezog sich daher auf die
Ublichkeit und Angemessenheit der Honorarvereinbarungen (z.B.
Gebuhrenordnungen), die Vertragserstellungen, die Kostenbemessungs-
grundlagen sowie auf die Vertragskonformitat und rechnerische
Richtigkeit der vom Auftragnehmer gelegten und vom Auftraggeber

anerkannten Honorare.

A) Architektur; Blroleistung (75 % Architekt; 25 % OWG)

Vertragsrechtliche Grundlage fir die Honorarberechnung der Architekten-
leistung war die Gebuhrenordnung fir Architekten (GOA), Auflage 1991; das
Ausbauverhaltnis war laut § 31 mit 60/100 festgelegt.

Der Aufgabenbereich des Architekten umfaBte den Vorentwurf, den Entwurf,
die Einreichung, die Ausfuhrungs- und Detailzeichnungen sowie die
kunstlerische Oberleitung der Bauausfuhrung (3 75 % Leistung laut GOA). Der
Buroleistungsanteil des Wohnbautragers beinhaltete die Kostenberechnungs-
grundlage sowie die technische und geschaftliche Oberleitung der
Bauausfuhrung (3 25 % Leistung laut GOA).

Fur die Honorarermittiung wurde von einer - laut Architektenvertrag richtig
errechneten - Bemessungsgrundlage von S 36 895 166,31 (Nettoherstellungs-

kosten) und einem korrekt interpolierten Prozentsatz von 6,11 % ausgegangen.
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Derart ergab sich ein Gesamtbetrag von S 2 254 295,--;
davon entfielen auf den
+  Architekten 75 % S 1690 721,--
= Wohnbautrager 25 %
(davon nur 80% verrechnet) S 450 859.--

Summe Buroleistungen (exkl. Nebenkosten) S 2141 580,--

Der Wohnbautrager stelite nur 80 % seines 25%igen Buroleistungsanteils in
Rechnung.

Hiezu wird angemerki, da3 die 0. a. 80 % - gemaB den seinerzeit gultigen
Forderungsrichtlinien - die fur Wohnbautrager maximal zuléssig verrechenbare
Obergrenze bei eigenen Planungstatigkeiten waren.

Ob diese Art der - fur die Wohnungswerber gunstigen - Verrechnung (nur) ein
Relikt der Vergangenheit oder einen bewufBt vorgenommenen Preisnachlaf

darstellt, kann vom Landesrechnungshof nicht beurteilt werden.

Nebenkosten

* Architekt - laut Rechnungen: S 53 819,--
Festgestellt wird, daB die Verrechnung der Nebenkosten nach Aufwand -
obwohl im sozialen Wohnbau unublich (lGblich 3 % der Bduroleistung) -
vertragskonform war.
Eine ,ubliche® Verrechnung hatte einen geringfugig niederen

Rechnungsbetrag ergeben (S 50 721,63).
* Wohnbautrager: S 13 526,-- (3 % des Buroleistungsanteils)

Die Gesamtsumme der richtig errechneten Nebenkosten betragt somit
S 67 344,77.

~ 2 oa—



LANDESRECHNUNGSHOF OWG Khnittelfeld

B) Ortliche Bauaufsicht (OWG 100 %)

Die Ermittlung des hiefiir verrechneten Betrages von S 1210 161,-- erfoigte
sowoh! hinsichtlich Bemessungsgrundiage und Ausbauverhéltnis als auch
betreffend Interpolation des Prozentsatzes korrekt.

Nebenkosten

An Nebenkosten wurden - wie im sozialen Wohnbau tblich - 3 % des o. a.
Honorars verrechnet (S 36 305,--).

C) Bauphysik

Fiur die von der beauftragten Firma HLS, Spielberg, ersteliten bauphysika-
lischen Einreichunterlagen wurden - angebots- bzw. auftragskonform -
S 48 000,-- verrechnet.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ist die Beistellung der
bauphysikalischen Unterlagen als nicht =zusatzlich zu honorierender
Bestandteil der Architektur - Buroleistung zu sehen und daher nicht gesondert

zu honorieren.

Rechnungskorrektur minus S 48 000,-- exkl. USt.

D) Statische Berechnung, konstruktive Bearbeitung (Dipl.-Ing. Belglari)

Das auf Grundlage der GOB-S richtig ermittelte und derart verrechnete
Honorar betrug - unter Berucksichtigung eines rund 25%igen Nachlasses -
S 471 216,-- exkl. USt.

E) Bauverwaltung (OWG)
Fur die Bauverwaltung wurden 3 % der Nettoherstellungskosten verrechnet
(S 1106 855,--).
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Vermerkt wird, daB der o. a. Betrag - durch die Bezugnahme auf (nur) die
Nettoherstellungskosten - geringer als der gemaf Entgeltrichtlinienverordnung

unter den gegebenen Umstanden zulassige war.

Zusammenfassend wird festgestelit, da8 die 0. a. Honorare allesamt richtig
ermittelt wurden.

Die vom Landesrechnungshof vorgenommene Rechnungskorrektur von
minus S 48 000,- exkl. USt. erfolgte - wie unter Punkt C angefihrt -
deswegen, weil die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen als ein im
sozialen Wohnbau nicht gesondert zu honorierender Bestandteil der

Architektur-Buroleistung gesehen wird.
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10. BAUDURCHFUHRUNG

Die Qualitat der Ausfuhrung der sichtbaren Teile ist als durchschnittlich zu
bewerten.

Die in der Forderungszusicherung vorgegebene Bauzeit von 20 Monaten
wurde um 1 Monat unterschritten (ohne Auenanlagen).

Die fur die Vorlage der Endabrechnung laut Forderungszusicherung
vorgegebene Frist von einem Jahr nach der Wohnungsubergabe wurde
eingehalten.

Nach den einschlagigen ONORMEN und Forderungsbestimmungen ist die
Angabe von Erflllungszeiten erforderlich. Um diese explizit festlegen zu
konnen, ist eine fundierte Bauzeitplanung unentbehrlich.

Die generelle Bauzeitplanung soll bereits vor dem Ausschreibungszeitpunkt
vorliegen. Bis zur Vergabe ist in weiterer Folge ein detaillierter Bauzeitplan
auszuarbeiten und soll dieser dem Auftragsschreiben beigelegt werden, um
den Firmen rechtzeitig die Moglichkeit der firmeninternen Arbeitseinteilung zu
ermoglichen. Dieser Bauzeitplan ist bei sich wahrend der Bauphase
ergebenden zeitlichen Verschiebungen abzuandern bzw. zu erneuern, sodaf
zu Bauende ein der Realitat entsprechender Plan vorliegt.

Aus den dem Landesrechnungshof zur Verfliigung gesteliten Prifunteriagen
konnte weder ein genereller noch detaillierter Bauzeitplan entnommen
werden. Die Bauvereinigung moége kunftig dafir sorgen, daB diesem

wesentlichen Punkt der Baudurchfuhrung Rechnung getragen wird.
Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti betrugen rund S 979 000;

dieser Skontiertrag (ca. 2,7 %) ist in Relation zu den skontifahigen Gesamt-

baukosten als zufriedenstellend anzusehen.
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Die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht wurde nach folgenden Kriterien beurteilt:

* Einhaltung der Steiermarkischen Baugesetze sowie der Widmungs- und
Baubewilligungsauflagen

* Qualitat der Ausfuhrung

* Einhaltung der Baufristen

* Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprifung sowie der Prufung der
Preisangemessenheit von Zusatzangeboten

* Einhaltung der praliminierten Baukosten

* Bautagebuchfuhrung - Baukontrolltatigkeit

Sowohl! die einschlagigen Vorschriften der Steiermarkischen Baugesetze als
auch die Baufristen wurden bis auf die im Bericht aufgezeigten Mangel
eingehalten.

Die Ausfuhrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist - wie bereits ausgefuhrt -
insgesamt  durchschnittlich, die Genauigkeit der Massen- und
Rechnungsprifung gut.

Die von der beauftragten Baufirma (BM Erich Hartleb, St. Marein) geflGhrten
und von der ortlichen Bauaufsicht gegengezeichneten Bautagesberichte sind
von guter Aussagekraft, jedoch soll kunftig folgendes noch dokumentiert
werden:

* Materiallieferungen

* Gute- und Funktionsprifungen

* Geréatestand

* [uckenlose Eintragung von Baukontrollen

* vollstandiger Konnex zwischen Angebotsposition und Arbeitsleistungen
Anhand der Bautagesberichte ist ersichtlich, daB zahireiche Detailplanungen

bzw. Anderungen - besonders im Statikbereich - erst wahrend der Bauphase

erfolgten.
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Diese vielfachen Erganzungen bzw. Abanderungen weisen auf eine nicht
ausgereifte Planung bzw. Bauvorbereitung hin.

Die Fdrderungsbestimmungen verlangen die Anwesenheit der oOrtlichen
Bauaufsicht bei allen wichtigen Bauphasen bzw. Tatigkeiten und den Nachweis
in den Bautagebuchern durch schriftliche Vermerke.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes wurden die durchgeflhrten
Kontrollen der Bauaufsicht nicht lickenlos in den Bautagesberichten
vermerkt, da sonst der Verwurf erhoben werden muf3, daf3 die Bauaufsicht

nicht bei allen qualitatsbeeinflussenden Bautatigkeiten anwesend war.

Unter Zugrundelegung aller Bewertungskriterien ist die Gesamttatigkeit

der ortlichen Bauaufsicht als positiv zu beurteilen.
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IV. ZUSAMMENFASSUNG

Geprufter Bautrager

OBERSTEIRISCHE WOHNSTATTENGENOSSENSCHAFT
gem. reg. Gen.m.b.H.
8720 Knittelfeld, Lindenallee 2 a

Prafungsgrundlage

Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 in Verbindung mit dem Punkt 20

der Forderungszusicherung.

Prufungsauftrag

Rechnungswesen der Jahre 1993 - 1997 sowie bau- und kostenmaBige

Prafung des Seniorenwohnhauses mit Heimteil in Trofaiach, Bahnhofstral3e 20.

Prufungsmafstabe

Steiermarkisches Wohnbauforderungsgesetz 1993 in Verbindung mit der
Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993, §9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982, Steiermarkische
Baugesetze und ONORMEN.

PRUFUNG DES RECHNUNGSWESENS

Allgemeines:

Der Vorstand besteht nunmehr aus dem Vorsitzenden und dem Vorsitzenden-
Stellvertreter.

GemaB § 22 Genossenschaftsgesetz ist die Generalversammiung jeweils bis
zum 30. Juni des Folgejahres abzuhalten. Es wird festgestellt, daB die
Generalversammlungen bis auf eine Ausnahme verspatet abgehalten

wurden.
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Reprasentation und Werbung

Der Reprasentationsaufwand ist in Summe gesehen nicht hoch, jedoch
besteht er fast ausschlieBlich aus Bewirtungskosten.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ist die Einladung von
Amtervertretern nicht notwendig und kann daher der diesbezlgliche
Aufwand minimiert werden.

Der Werbeaufwand besteht hauptsachlich aus Kosten fur Einschaltungen in
diversen Regionalzeitungen.

Insgesamt ist der Landesrechnungshof der Ansicht, daB die Grundséatze der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit weitestgehend
eingehalten wurden, wobei jedoch festgehalten wird, daB weitere

Einsparungen maoglich und wiinschenswert sind.

Personalaufwand und Kosten der Organe

Die Bauvereinigung beschaftigt zum Prufungszeitpunkt 16 Mitarbeiter. Mit
Jahresbeginn 1998 wurden 3 Beschaftigte eingespart. Weiters verzichteten
sowohl die Angestellten als auch die Arbeiter auf kollektivvertragliche
Gehaltsernéhungen und Biennalvorruckungen. AuBerdem werden die
Vorstandsbezuge ab 1998 nur mehr 14 x ausbezahlt.

Unter Berucksichtigung der getroffenen SparmaBnahmen kann zum
Personalaufwand bemerkt werden, daB dieser im Hinblick auf die
wirtschaftliche Leistungskraft der Genossenschaft als angemessen zu
beurteilen ist.

Zu den Kosten der Organe kann ebenfalls festgestellt werden, daB diese
Aufwendungen nach Umorganisation des Vorstandsbereiches angemessen

sind und der wirtschaftlichen Leistungskraft der Bauvereinigung entsprechen.

Eidesstattliche Erklarungen
Der Landesrechnungshof hat diese Erklarungen fur das Projekt Knittelfeld,
Freiheitsallee 58, uberpruft und konnte feststellen, daB in jedem Fall sowohl die

Eidesstattliche Erklarung als auch der Einkommensnachweis vorliegt.
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Endabrechnungen
Der Landesrechnungshof stellt fest, daB die Einjahresfrist, die in der

Forderungszusicherung festgelegt ist, bis auf zwei Falle eingehaiten worden ist.

Modalitaten bei der Wohnungsvergabe
Hiezu wird angefliihrt, daB die Vergabe der Wohnungen nachvollziehbar und
objektiv erfolgt. Bei allen von der Bauvereinigung errichteten Objekte konnen

alle Interessenten sofort berucksichtigt werden.

Wirtschaftliche Lage

Die Entwicklung der Gewinne bzw. Verluste in den Jahren 1993 - 1997 zeigt,
daB die Bauvereinigung in diesen Jahren in der ordentlichen Gebarung
Gewinne erzielt hat. Dazu muf3 aber einschrankend festgestellt werden, daB
die Gewinne uberwiegend in der Hausbewirtschaftung erzielt wurden und
sowohl die Bautatigkeit als auch die GroBinstandsetzungstatigkeit
Verluste erbrachten.

Der Bauvereinigung ist bei der Sanierung der Hauser in der Lindenallee
mangels rechtsverbindlicher Vereinbarungen mit den Mietern Uber die
Erhéhung des Mietzinses nach § 14 Abs. 2 WGG und der nicht verrechenbaren
Zinsen der eingesetzten Eigenmittel ein Verlust in der Héhe von rund S 38,6
Mio. erwachsen, der mit Sicherheit dem damaligen Vorstand zum Gro#8teil
anzulasten ist.

Passend zu dieser sorglosen GeschaftsfiUhrung ist, daB vom damaligen
Vorstand im Jahre 1993 beschlossen worden ist, daf8 ab 1. Janner 1994 dem
geschaftsfiUhrenden Vorstandsmitglied ein Firmen-PKW zur uneinge-
schrankten Verfligung gestellt wurde.

Der Landesrechnungshof stellt hiezu fest, daB3 es fur Bauvereinigungen in der
GroéBenordnung der OWG absolut unublich ist, einen Firmen-PKW flr einen
Geschaftsfuhrer anzuschaffen. Dartberhinaus wird noch bemerkt, daB3 dieser
kein Fahrtenbuch fuhrt, sodaB es fur den Landesrechnungshof unmaglich ist,

den Privatkilometeranteil zu errechnen.
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Unter der unrealistischen Annahme, daB3 samtliche 130 000 km betrieblich
gefahren wurden, waren die Kosten bei einem Kilometergeld von
durchschnittlich S 4,60 gunstiger gewesen als die fur diesen Wagen (Marke
BMW, Kaufpreis rund S 500 000,--) tatsachlichen Aufwendungen.

Aufgrund der mangelnden Sorgfait bei der Abwicklung von
Sanierungsobjekten war die Liquidititslage der Bauvereinigung sehr
angespannt. Daher kam es zu vorzeitigen Darlehensabrufungen, die zuerst
auf ein allgemeines Konto der Bauvereinigung verbucht und erst nach einem

langeren Zeitraum auf die betreffenden Baukonten umgebucht wurden.

Aufgrund der aufgezeigten Probleme kam es im Jahr 1996 zu einer
Umstrukturierung im Vorstand. Nunmehr sind zwei hauptberuflich tatige
Vorstandsmitglieder mit der Geschaftsfuhrung betraut und es wurden weitere
EinsparungsmaBnahmen beschlossen.

Die Entwicklung im Jahr 1997 zeigt wiederum eine Verbesserung der

wirtschaftlichen Situation und auch eine zufriedenstellende Liquiditat.
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BAUTECHNISCHE PRUFUNG

Prufobjekt
Das Seniorenwohnhaus mit Heimteil ist das Siegerprojekt eines

stadtebaulichen und baukunstierischen Wettbewerbes. Das Objekt ist ein
viergeschoBiger Baukodrper mit 32 Kleinwohnungen, 6 Heimplatzen und einer

Hausmeisterwohnung.

Forderung und finanzielle Abwicklung

Die Forderung erfolgte nach dem Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz
1993i.d. g. F.

Das gegenstandliche Objekt wurde in zwei Forderungsakte geteilt, da es sich
einerseits um ein Seniorenwohnhaus und andererseits um ein Heim handelt.
Far das Wohnhaus wurde ein Zuschlag zufolge ,,ungewohnlicher Umstéande® in
Hohe von 22,55 % gewahrt. Begrindet wurde dieser mit der behindertenge-
rechten Ausstattung, dem Einbau eines Bettenliftes, einem erhohten
Verkehrsflachenanteil und einem Pflegebad.

Die Gesamtbaukosten wurden in den Fdrderungszusicherungen mit
S 45010 000,-- festgelegt. Laut den Endabrechnungen betragen die
Gesamtbaukosten rund S 44 200 000,--. Der Skontiertrag von S 978 655,-- ist

zufriedenstellend.

Zur finanziellen Abwicklung muB festgestellt werden, daB die
Darlehenszuzahiungen des ofteren GUber den Umweg des Geschaftskon-
tos der Bauvereinigung dem Baukonto gutgeschrieben wurden.

Dieser oft nur einen kurzen Zeitraum betreffende Vorgang diente offensichtlich
der Liquiditatsverbesserung der Bauvereinigung.

Gravierend ist aber, daB eine Darlehenszuzahlung der Stadtgemeinde
Trofaiach in Héhe von S 3 Mio. erst rund 3 Monate nach Eingang dem

Baukonto gutgeschrieben worden ist. Dies bedeutet eine nicht gerechtfertigte
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Zinsbelastung in Hohe von rund S 38.000,--. Dieser Betrag wurde im Zuge der

Prufung dem Bauvorhaben gutgebracht.

Planung (Architektur)

Die Planung des prufungsgegenstandiichen Altenwohnhauses, das 32
Kleinwohneinheiten, 6 Heimplatze und 1 Hausmeisterwohnung aufweist,
erfolgte durch Univ.-Prof. Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Hansjorg Tschom.
Hervorzuheben ist die planerische Leistung hinsichtlich Baukérpergliederung
bzw. Baumassengestaltung und die Beschrankung auf wenige Materialien.
Die gegenstandliche Wohnanlage zeichnet sich durch einfache Bauformen,
gute Hohendifferenzierung und geradlinige Schlichtheit aus.

Festgestellt wird jedoch, daB ein als illusionistischer ,raumlicher Abschiu3“ des
NW-seitigen dreieckigen Hofes errichteter, 2 GeschoBe hoher Stahlbeton-
Fertigteiirahmen eine monetar aufwendige Konstruktion darstelit.

Die Grundrisse samtlicher Wohnungstypen wurden funktionell und unter
Bedachtnahme auf eine sinnvolle Mdblierung geplant.

Der gesamte dreigeschoBige Laubengangbereich wurde durch eine
hinterluftete Glasfassade zwar witterungsgeschitzt, jedoch wurden kalte"
Verkehrsflachen, die zum Teil als Kommunikationsflachen deklariert sind,
geschaffen.

Die Schaffung von Kommunikationsbereichen ist prinzipiell anerkennenswert,
dafl3 diese jedoch im ,Kalitbereich” situiert und daher nur saisonal nutzbar sind,
ist kritikwurdig.

Der monetare Mehraufwand (nicht hinterllftete, sondern warmegedammte
Laubengangverglasungen) ware - bei Abwagung von Kosten und Nutzen - nicht
nur vertretbar, sondern aufgrund der Aufgabenstellung bzw. der pianerseits
gewahlten Entscheidung (Glasfassade) nahezu zwingend notwendig

gewesen.
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Die Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform, die in der Baubewilligung
erteilten Auflagen sind teilweise nicht bauordnungskonform bzw. unvollstandig.
Eine Uberarbeitung der diversen Auflagenvordrucke hinsichtlich deren
Sinnhaftigkeit und Ubereinstimmung mit den aktuellen Bauvorschriften fur das
Land Steiermark ware sinnvoll.

Die Polier- und Detailplanung erfolgte umfassend und entsprach - mit einer
Ausnahme - im wesentlichen der Einreichplanung. Diese betrifft den Entfall der
Schutzraume.

Die Verpflichtung zur Errichtung von Schutzraumen entfiel erst mit Inkrafttreten
des Steiermarkischen Baugesetzes 1995. Die Baubewilligung erfoigt jedoch
rund 1 Jahr vorher. Die Baubehorde hat fruhzeitig eine groBzugige
,Ubergangslosung® gewahrt. Diese wesentliche Anderung gegeniiber der

Einreichplanung wurde im Benutzungsbewilligungsbescheid nicht erwahnt.

Trotz diverser, im Detail dargelegter Kritikpunkte, ist die

Gesamtplanungsleistung als gut zu sehen.

Honorarnoten

Vorweg wird darauf hingewiesen, daB weder im Wohnbaufdrderungsgesetz
1993 noch in der hiezu erlassenen Durchfihrungsverordnung eindeutige
Vorgaben betreffend Honorarverrechnungen vorhanden sind.

Es kann festgestellt werden, daB die Honorare allesamt richtig ermittelt
wurden. Die vom Landesrechnungshof vorgenommene Rechnungskorrektur
von minus S 48 000,-- exkl. USt. erfolgte deswegen, weil die Ersteliung der
bauphysikalischen Unterlagen als ein im sozialen Wohnbau nicht gesondert zu

honorierender Bestandteil der Architektur-Blroleistung gesehen wird.
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Einhaltung der Vergabebestimmungen

Die Vorgaben hinsichtlich der Vergabe von Leistungen werden im § 1 ,Vergabe
von Leistungen® der Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen

Wohnbauforderungsgesetz 1993 geregelt.

+ Erstellung der Preise, Preisarten
Die Preise der Ausschreibungen wurden nach dem Preisangebotsverfahren
ermittelt und fur die Einheitspreise eine 17 2 monatiger Festpreis vereinbart.
Diese Frist liegt um 2 2 Monate Uber der maximalen Bindefrist von 15

Monaten.

+ Angebotsfrist
Laut der ONORM A2050 hat die Angebotsfrist bei einer offenen
Ausschreibung mindestens 4 Wochen und bei einer nicht offenen
mindestens 3 Wochen zu betragen. Bei den vorliegenden Ausschreibungen

wurden diese Fristen nicht eingehalten.

+ Zuschlagsfrist

Die mit 3 Monaten festgelegte Zuschlagsfrist wurde bei fast allen Vergaben

uberschritten.

+ Offnung der Angebote
Die Eroffnung der Angebote entspricht in etlichen Punkten nicht der ONORM
A 2050. Der gravierendste Mangel ist das ,Nichtkennzeichnen“ der

Angebote.
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Zusammenfassend wird festgestellt, daB etliche Formalvorschriften bei
Ausschreibung und Vergabe nicht eingehalten wurden. Erschwerend
wirkt diese Feststellung, da bereits in den letzten beiden Prifberichten
des Landesrechnungshofes auf diese bzw. weitere Formalfehler
hingewiesen und seitens des Wohnbautragers eine Beseitigung

zugesichert worden ist. Eine Mangelbeseitigung erfolgte jedoch nicht.

Massen- und SchluBrechnungsprufung

Die diesbezuglichen Prafungen erfolgten mit der erforderlichen Sachkenntnis
sowie angemessener Genauigkeit.

Die genehmigten Kostenerhéhungen erfolgten zu Recht, die anerkannten
Regiestunden konnten teilweise infolge des Fehlen von Regie- bzw.

Arbeitsscheinen nicht nachvollzogen werden.

Baudurchfihrung

Qualitat der Ausfihrung
Die Ausfuhrungsqualitat der sichtbaren Teile ist als durchschnittlich zu

bewerten.

Einhaltung der Baufristen und Skonti

Die in der Forderungszusicherung vorgegebene Bauzeit von 20 Monaten
wurde um 1 Monat unterschritten und die fur die Vorlage der Endabrechnung
festgelegte Frist von einem Jahr nach der Wohnungsiibergabe wurde
eingehaiten.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti betrugen rund S 979 000,-;
dieser Skontiertrag (ca. 2,7 %) ist in Relation zu den skontifahigen

Gesamtbaukosten als zufriedenstellend anzusehen.
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+ Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Unter Zugrundelegung aller Bewertungskriterien ist die Gesamttatigkeit der
ortlichen Bauaufsicht als positiv zu beurteilen.
Kunftig sollen die Baustellenkontrollen luckenlos und samtliche Mangel in

den Bautagesberichten durch schriftliche Vermerke dokumentiert werden.

Bauzeitplanung

Seitens der OWG wurde weder ein genereller noch detaillierter
Bauzeitplan erstellt. Nach den einschiagigen ONORMEN und
Forderungsbestimmungen ist die Angabe von Erflllungszeiten erforderlich.
Um diese explizit festlegen zu konnen, ist eine fundierte Bauzeitplanung

unentbehrlich.
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