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Hinweis zur Anonymisierung:

Gemaly § 28 Abs.2 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes sind jene
Teile des Berichtes zu bezeichnen, die dem Grundrecht auf Datenschutz unter-
liegen.

Im Sinne dieser rechtlichen Verpflichtung mussten die entsprechenden perso-
nenbezogenen Daten sowie die Geschafts- und Betriebsgeheimnisse im Text
geldscht werden.

Es wird um Verstandnis gebeten, dass dadurch die Lesbarkeit des Berichtes

beeintrachtigt sein konnte.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

A15

DG
DVO
EG

FD

FZ
GBK
GOA
GOB
HL-BPH
KD

KG
LRH
LRH-VG
0G
Stmk.WFG
TG

TR

u.a.
WBF
WBF 2
WBF 5
WBF 8b
WBT
WE

Abteilung Wohnbauférderung

Dachgeschol}

Durchfuhrungsverordnung

Erdgeschol}

Forderungsdarlehen

Forderungszusicherung

Gesamtbaukosten

Honorarverordnung fur Architekten
Honorarordnung Bauwesen

Honorarrichtlinie Bauphysik

Kreditdarlehen

Kellergeschol3

Landesrechnungshof
Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982
Obergeschol}

Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993
Technisches Gutachten

Technisches Referat

unter anderen

Wohnbauforderung

Formblatt “Aufgliederung der Nutzflachen”
Formblatt ,Aufgliederung der Gesamtbaukosten*
Formblatt "Endabrechnung”

Wohnbautrager

Wohneinheiten
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|. KONTROLLKOMPETENZ

Gemal § 7 des LRH-VG unterliegen alle WBT, die Mittel aus der Wohnbaufor-
derung erhalten, der Gebarungskontrolle durch den LRH, sofern sich das Land
vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Eine derartige Kontrolle wurde generell mit allen Gemeinnutzigen WBT verein-
bart.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der LRH eine stichprobenweise Prufung

der von der

Gemeinnutzigen Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
,MURZTAL*, reg. Gen.m.b.H.
8670 Krieglach, Westsiedlung 5

in
8760 Krieglach, Postmuhlweg 2 - 28

errichteten Wohnanlage durchgeflihrt.

Die Uberpriifung durch den LRH hat sich gemaR § 9 des LRH-VG auf die zif-
fernméaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschriften
(Stmk.WFG, DVO zum Stmk.WFG und andere einschlagige Vorgaben) sowie
auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu erstrecken.

Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prifungen Vor-
schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die

Maglichkeiten der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.

Diese Prifung erfolgte unbeschadet der behdrdlichen Aufsichtsrechte

und —pflichten des Férderungsgebers.
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. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE

1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1955 gegrindet und fuhrt die Firmenbe-

zeichnung

Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
»MURZTAL"
reg. Gen.m.b.H.

mit Sitz in 8670 Krieglach, Westsiedlung 5.

Gegenstand und Zweck der SG ,MURZTAL* ist die Errichtung und Verwaltung
von Wohnungen im eigenen und fremden Namen sowie die Schaffung von
Wohnungseigentum. Der ortliche Geschéaftsbereich beschrankt sich auf das

Bundesland Steiermark.

2. ORGANE

Die Organe der Genossenschaft sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die

Generalversammlung.

* \Vorstand
Der Vorstand besteht gemaR § 20 der Satzung aus dem Obmann, dem Ob-
mannstellvertreter und aus weiteren 4 Mitgliedern.

Zum Prifungszeitpunkt setzt sich dieser wie folgt zusammen:

Ing. Erich GRUBER Obmann
Dir. Robert HIPPACHER Obmannstellvertreter
Dir. Ernst GESSELBAUER Mitglied
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Helmut HAMMERLE Mitglied
Josef WIEDERKUMM Mitglied
Robert ROMAN Mitglied

In den Jahren 1998 bis 2002 fanden folgende Vorstandssitzungen statt:

Jahr Anzahl
1998 2
1999 -
2000 3
2001 -
2002 -

Lt. § 5 der Geschaftsanweisung hat der Vorstand regelmafig die erforderli-

chen Sitzungen abzuhalten.

* Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hat gemal § 22 der Satzung mindestens 4 Mitglieder und
3 Ersatzmitglieder zu umfassen.

Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus 6 Mitgliedern.

Mag. Horst HEGENBART Vorsitzender

Andreas KNOBELREITER Vorsitzenderstellvertreter
Franz SEITINGER SchriftfGhrer

Vzbgm. Johann FELLNHOFER Mitglied

Manfred SCHWAIGHOFER Mitglied

Rudolf KLAMPFL Mitglied

In den Jahren 1998 bis 2002 fanden folgende Aufsichtsratsitzungen statt:

Jahr Anzahl
1998 -

1999
2000
2001
2002

=S =S N =
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Lt. § 4 der Geschaftsanweisung fur den Aufsichtsrat hat dieser regelmafig
Sitzungen, gemeinsam mit dem Vorstand mindestens vierteljahrlich abzu-

halten (siehe folgende Tabelle).

In den Jahren 1998 bis 2002 fanden folgende gemeinsame Vorstands- und

Aufsichtsratsitzungen statt:

Jahr Anzahl
1998
1999
2000
2001
2002

N R

Lt. § 26 der Satzung sollen gemeinsame Sitzungen des Vorstandes und

Aufsichtsrates regelmaflig mindestens vierteljahrlich abgehalten werden.

Die Bestimmung des § 26 der Satzung wurde erfillt.

* Generalversammlung

Laut § 28 der Satzung muss die Generalversammlung bis 31. August jeden

Jahres stattfinden.

Generalversammlungen seit 1998:

ordentliche Generalversammlung 30. Juni 1998
ordentliche Generalversammlung 17. September 1999
ordentliche Generalversammlung 21. Juli 2000
ordentliche Generalversammlung 21. September 2001
ordentliche Generalversammlung 28. Juni 2002

Die Bestimmung des § 28 der Satzung wurde somit nicht immer erfillt.
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lll. PRUFUNGSGEGENSTAND

1. BAUBESCHREIBUNG, TECHNISCHE DATEN
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LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

BAUBESCHREIBUNG
(siehe auch Punkt IV./3)
Die gegenstandliche Prufung betrifft den 1. Bauabschnitt eines 14 Hauser/65
WE umfassenden Gesamtprojektes, welches in einem Gutachterverfahren er-
mittelt worden ist. Nach planerischen Verbesserungen sollten 6 Hauser — 5
Hauser mit 22 WE im GeschoRbau und 1 Haus mit 5 WE mit Wohnbauscheck —
in der 1.Baustufe errichtet werden.
Nach einer Projektanderung wurden schlieRlich 28 WE als sogenannte ,Miet-
kaufwohnungen® mit erhdhter Forderung vom Forderungsgeber zugesichert.

— Anzahl der Wohnungen: 28

— Wohnnutzflachen (It. WBF 2): 55 bis 120 m?

— Anzahl der Zimmer: 2 bis 5

TECHNISCHE DATEN

- Forderbare Gesamtnutzflache: 2 151,4 m?
- Bebaute Flache: 1 344,78 m?
- Grundstucksflache: 17 932 m?
- Tragwerksystem: Holzbauweise
- Grundung: Streifenfundamente bzw. Stahlbetonplatte
- AulBenwande: Holzriegel
- Innenwande:
* Tragende Wande: Holzriegel bzw. Stahlbeton
* Nichttragende Wande: Gipskarton
- Gescholddecken: Brettstapeldecke bzw. Stahlbeton
- Dachkonstruktion: Sattel- bzw. Pultdach
- Dachdeckung: Faserzement Dachplatten

-  Fenster: Holz
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LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

2. ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN, GUTACHTEN

- Baubewilligung: 29. April 1998

- FZ:16. September 1999 und 14. Dezember 2000

- Baubeginn: 13. September 1999

- Bauende: 22. September 2000

- Wohnungsubergabe: 1.0ktober 2000

- Benutzungsbewilligung: 21. November 2000

- Bauzeit (It. FZ 18 Monate): 12 Monate

- Vorlage der Endabrechnung bei der A15: 12. Februar 2002
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IV. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1. PRUFUNGSAUFTRAG, PRUFUNGSUNTERLAGEN

Die stichprobenweise Prufung umfasste die Bereiche Forderung, Planung, Aus-

schreibung, Vergabe, Ausfuhrung und Abrechnung.

Sie bezog sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

a) Qualitatskontrolle

*

Uberpriifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf Ubereinstim-
mung mit den Férderungsvorgaben, den ONORMEN, den Bauvorschriften fir
das Land Steiermark sowie den baubehordlichen Auflagen

Uberpriifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges
Uberpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen
und Ausfuhrungen

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

Uberprifung der Ausfiihrung

Uberprifung der Einhaltung von vorgegebenen Fristen fiir Ausfiihrung und
Vorlage der Endabrechnung

Uberprifung der Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautagebucher

b) Quantitatskontrolle

%

*

Uberpriifung von Honorarnoten

Uberpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten verrechne-
ten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung mit den
tatsachlichen Leistungen, Massen und angebotenen Einheitspreisen
Uberpriifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preisangemessenheit
von Zusatzleistungen und Regiearbeiten

Uberpriifung von Preiserhéhungen

Skontoerzielung
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Prafunterlagen waren die Forderungsakte der A15 sowie die von der SG

,Murztal* beigestellten Unterlagen.

2. FORDERUNG, ENDABRECHNUNG

Die Forderung erfolgte nach dem Stmk.WFG 1993.

Die GBK wurden in der 1. FZ vom 16. September 1999 mit S 41 717 000,--
(€ 3 031 692,62) und in der 2. FZ vom 14. Dezember 2000 mit S 42 200 000,--

(€ 3 066 793,60) festgelegt.

Fir das gegenstandliche Bauvorhaben wurde ein GescholRzuschlag von
18,19 % und fur ungewohnliche Umstande 2,36 % (It. Endabrechnung 2,0 %)

gewahrt. Fur die Nichterrichtung eines Schutzraumes wurde 1 % in Abzug ge-

bracht.

Der 1. Finanzierungsplan lautet:

FD (25 %) S 9689000,00 € 704127,09
KD S 29067 000,00 € 2112381,27
Restfinanzierung S 2961000,00 € 215184,26
GBK S 41717000,00 € 3031692,62
Der 2. Finanzierungsplan lautet:

FD (25 %) S 10213 000,00 € 742207,65
KD S 30637 000,00 € 2226477,62
Restfinanzierung S 1350000,00 € 98 108,33
GBK S 42200000,00 € 3066 793,60

Fur die Gewahrung von Wohnbeihilfe wurden Baukosten in Hohe von
S 40 850 000,-- (€ 2 968 685,28) berucksichtigt.
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Die Vorlage der Endabrechnung bei der A15 erfolgte um rd. 4 Monate nach
Fristablauf. Die in dieser Endabrechnung vom WBT ausgewiesenen GBK be-
liefen sich nach Abzug der Skontoertrage [rd. S 203 400,-- (€ 14 782,--)] auf
S 42 231 089,11 (€ 3 069 052,94) ,d.i. eine Uberschreitung von 0,08%.

Die Endabrechnung wurde vom technischen Referat der A15 geprift und u.a.

folgende Feststellungen getroffen:

— Wesentliche Baumangel konnten augenscheinlich nicht festgestellt
werden, geringfigige Mangel werden im Zuge der Haftabnahme sa-
niert.

— Im Zuge der Endbegehung konnte in die Abnahmeprotokolle Einsicht
genommen werden, die It. FZ geforderten Nachweise wurden vorge-
legt.

— Im bauakustischen Gutachten vom 4.8.2000 erfullen samtliche Pruf-
ergebnisse die Anforderungen gemal WFG 93.

— Die Luftdichtheit der Hullflache entspricht It. Prufgutachten vom
29.8.2000 den Anforderungen gemals ONORM EN ISO 9972/Entwurf
97.

— Baukosten wurden vom TR stichprobenweise in vereinfachter Form
geprift. Die GBK belaufen sich auf € 3 069 100,-- (gebuhrenbefr.
GBK € 2 958 200,--).

— Die Herstellungskosten wurden um den Kostenanteil (3,27 %) der
nicht forderbaren Flache reduziert.

— Die vorgelegten WBF 5a und 8 a-Blatter wurden It. Vorprifung gean-
dert und entsprechen!

— Die Planungshonorare wurden auf Basis der wbhf. GBK gerechnet.

— Flachen haben sich gegentiber dem 2. TG (Baufertigstellung) nicht
geéndert.

— Ein Schutzraum wurde nicht errichtet, Abzug von 1 %.

— Ungewohnliche Umstande in Hohe von 2,0 % (Solaranlage, 39 % von
HS) wurden anerkannt (2. TG 2,36 %).

— Die Skonti in Hohe von € 14 782,-- wurden in Summe A und B einge-
rechnet.

Bezlglich der Abwicklung des Bauvorhabens stellt der LRH fest, dass sowohl
das Architekturblro als auch der selten mit Neubautatigkeiten befasste WBT
trotz Bemuhen bei der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Bestimmun-

gen im ,Sozialen Wohnbau® nicht sehr effizient waren.
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3. PLANUNG

3.1 Planung — Architektur
(siehe auch Pkt. I11.1.)

1.BAUABSCHNITT

3.1.1 Entwurf / Einreichplanung / Ausfiihrungsplanung

Die Wohnanlage besteht aus 6 teilunterkellerten Hausern, die 2 bis 3 Wohnge-
schole und insgesamt 28 WE aufweisen.

Die mit asymmetrischen Sattel- bzw. Pultdachern versehenen Hauser wurden —
abgesehen von den Kellergeschol3en und den Stiegenhausern — in vorgefertig-
ter Holzsystembauweise errichtet.

Inmitten der Wohnanlage befindet sich der Kinderspielplatz; die (teilweise uber-
dachten) PKW-Abstellflachen, Fahrradabstellmoglichkeiten sowie die Mullhau-
ser wurden sinnvollerweise am Siedlungsrand platziert.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt uber eine vom Postmuhlweg abzweigende

und an den Grundstucksgrenzen verlaufende Zubringerstra3e. Der Zugang zu
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den einzelnen Hausern ist Uber im Grinflachenbereich gefiihrte Gehwege ge-
geben.

Die aus dem Lageplan und der o.a. Sachverhaltsdarstellung ersichtliche Be-
bauungslosung (Baukorpersituierung, Baukorpergestaltung, Verkehrserschlie-

Rung, Wegeflhrung etc.) ist als gut gelungen zu erachten.

*  Entwurf
Haus A1
— Gesamtnutzflache: 381,60 m?
— Wohngeschole: 2 (EG, 1. 0OG)
— Wohneinheiten: 4 (Maisonetten)
~  WE-Nutzflache: 95,40 m?
-  WE-Zimmer: 4 + Esskuche

Zweckmalliigerweise wurden sowohl im EG als auch im 1. OG
»vollwertige® Sanitarraume geplant (EG: WC, Waschbecken, Dusche; 1. OG:
WC, Waschbecken, Badewanne).

Allen Wohnungen sind rd. 26 m? groRe und iber die jeweiligen Maisonetten-
treppen wohnungsintern erschlie3bare Kellerraume zugeordnet.

Diese direkte Zugangsmadglichkeit zum wohnungseigenen Keller stellt eine

erhebliche Nutzwerterh6hung dar.

Haus A2
~ Gesamtnutzflache: 391,38 m?
— Wohngeschole: 3 (EG, 1. OG, 2. OG)
— Wohneinheiten: 6
—  WE-Nutzflache: 54,89 m” bzw. 75,57 m?
— WE-Zimmer: 2 bzw. 3 + Esskiuche

Im Kellergeschol3 dieses als 2-Spanner geplanten 6-Familienwohnhauses
befinden sich 6 Abstellrdume sowie die Heizzentrale fur die Hauser A1, A2
und B2.
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Hauser B1, B2, C1 (grundrissgleich)

Gesamtnutzflache je Haus:

Wohngeschole:
Wohneinheiten:
WE-Nutzflache:

WE-Zimmer:

rd. 285 m?

jeweils 3 (EG, 1. OG, DG)

jeweils 4 (davon 2 Maisonetten)
55,1 m?bzw. 75,5 m? (EG)/rd. 77 m?
(Maisonetten; 1. OG, DG)

2 bzw. 3 + Esskuche (EG)/

3 (Maisonetten)

Das Kellergeschol3 dieser 2-Spanner weist 4 (sowohl direkt tber das jewei-

lige Stiegenhaus als auch indirekt Uber den Grunflachenbereich erreichbare)

hinsichtlich Gré3e und Proportion gut nutzbare Kellerraume auf.

Haus C2

Gesamtnutzflache:
Wohngeschole:
Wohneinheiten:
WE-Nutzflache:
WE-Zimmer:

596,60 m?

2 (EG, 1. OG)

6 (5 Maisonetten, 1 Reihenhaus)
95,40 m*bzw. 119,60 m?

4 + Esskuche

Die Wohnungsgrundrisse und die hiezu vom LRH getroffenen positiven

Feststellungen entsprechen jenen des Hauses A1.

Der Unterschied zwischen den Begriffen ,Maisonette” und ,Reihenhaus® be-

steht im gegenstandlichen Fall nur in unterschiedlich groRen Flachen (For-

derungsdefinition).

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Aus forderungstechnischer Sicht sind Reihenh&user definiert mit eigen-

standigen Wohnungsabschlusswéanden, wobei baugesetzlich héhere Vor-

gaben an den Brandschutz und Schallschutz gestellt werden.
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Maisonettentypen haben grundsatzlich keine zwei Abschlusswande wie
vor beschrieben, sondern jeweils nur eine Wohnungstrennwand mit gerin-

gerer Anforderung an den Schallschutz zwischen den Maisonetten.

Beim ggst. Bauvorhaben wurden konstruktiv alle Hausabschlusswande
doppelschalig wie ein Reihenhaus ausgefuhrt, jedoch vom Bautrager als
Maisonetten wegen der geringen Nutzflache bezeichnet.

Beim ,Haus C2“ (urspringlich RHS, dann Umplanung auf 5 kleinere RHS
und ein groRes RHS) wurde eine Hausabschlusswohnung mit ca. 122 m?

als Reihenhaus bezeichnet und frei finanziert verkauft.

Hiezu ist zu vermerken, dass das Haus C2 urspringlich mit 5 Reihenhau-
sern geplant und auch derart bei der Baubehorde sowie der A15 eingereicht
wurde.

Aus forderungstechnischen Grunden erfolgte eine Umplanung auf 5 Maiso-
netten und ein Reihenhaus. Durch diese wahrend der Ausflhrungsplanung
vorgenommene Anderung ergab sich eine ,VergroRerung“ der Wohnanlage
von 27 auf 28 WE.

Die Heizzentrale fur die Hauser B1, C1 und C2 befindet sich in dem an der
Sldostseite des Hauses C2 erweiterten und vom Freien zuganglichen Kel-

lergeschol3.

Feststellungen

— Das statisch-konstruktive Konzept mit wirtschaftlichen Decken-
spannweiten und grof3flachig vorgefertigten — hinsichtlich Typenvielfalt so
weit wie moglich reduzierten — tragenden Wand- und Deckenelementen
(Holzriegelkonstruktion bzw. Brettstapel-Deckenelemente) ist 6kono-
misch.

— Durch die weitgehende Verwendung von Systemelementen konnte die in
der FZ mit max. 18 Monaten vorgegebene Baudauer um rd. 6 Monate

unterschritten werden.
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— Die Grundrisse samtlicher Wohnungstypen, die allesamt einen Balkon
oder eine Terrasse aufweisen, wurden sehr funktionell (Raumanord-
nung, Raumzuordnung, Raumflachen) und — ohne jedwede ,Nutzfla-
chenverschwendung“ — Uberaus kompakt konzipiert.

— Die Grolde, Proportion und Situierung der Balkone bzw. Loggien sind
derart, dass diese Freiflachen auch gut nutzbar sind.

— Den einschlagigen Vorgaben entsprechend wurden alle Wohnungen
behindertengerecht adaptierbar geplant.

— Die den Wohnungswerbern planerseits offerierten Grundrissldsungen bo-
ten gute Voraussetzungen hinsichtlich Realisierung allfalliger individuel-
ler Wohnvorstellungen (offener bzw. geschlossener Wohnungsverband)
sowie sinnvolle Optionen fur erweiterte Flachennutzungen bei den Mai-
sonette-Wohnungstypen bzw. beim Reihenhaus (Luftraum, Dachraum).

— Die schlicht gestalteten Baukérper — mit in Relation zur Kubatur gerin-

gen Aulenwandflachenanteilen — sind heizkostensparend konzipiert.

* Einreichplanung
Die bei der Baubehorde eingereichten Unterlagen waren vollstandig und
bauordnungskonform. Dass auch Kanalplane verfasst wurden, ist Uber

dem Ublichen Standard und daher hervorhebenswert.

* Ausfuhrungsplanung
Die Anderungen gegeniiber der Einreichplanung waren insgesamt ge-
ringfigig und betrafen im Wesentlichen die Hauser A1 und C2.
Bei dem Haus A1 wurden die — hinsichtlich Ver- und Entsorgung — urspring-
lich getrennten Sanitareinheiten der Wohnungen Nr. 1 und 2 zweckmaRig
und kostenmindernd an der gemeinsamen Wohnungstrennwand zu einem
gemeinsamen Block zusammengefasst.
Die Anderung beim Haus C2 ergab sich auf Veranlassung des WBT und be-
traf die Umplanung von 5 Reihenhausern zu 5 Maisonetten und einem Rei-
henhaus.
Die Polier- und Detailplanungen, die unter engagierter konstruktiver Ent-

wicklungsbegleitung des Bauphysikers erfolgten, waren umfassend, gut
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durchdacht und fachkundig. Zu bemerken ist jedoch, dass etliche Details
erst wahrend der Bauphase geplant wurden. Dies hatte sowohl auf die Aus-
schreibungsqualitat als auch auf den Bauablauf negative Auswirkungen.
Hiebei wurden — gesamt gesehen — keine aufwandigen, ausgefallenen Kon-
struktionen, sondern hochbautechnisch bewéhrte sowie grundsatzlich
zweckmaRige und wirtschaftliche Detaillésungen unter Verwendung
zweckentsprechender Baumaterialien projektiert.

Trotzdem erscheinen einige Detailausbildungen unter den Aspekten

ZweckmaRigkeit bzw. ,Sparsamkeit® kritikwurdig.

Die nachstehenden Fotos sind beispielhaft und dokumentieren nicht nur den

bildbelegten Einzelfall.
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e Die Balkone bzw. Terrassen weisen teilweise als Witterungsschutz in der
Dachneigung geknickte, verglaste Pultdacher auf, die — in Anlehnung
an die Dachform einiger Hauser - bis zum Dachfirst hochgezogen wur-
den.

Durch diesen Hochzug ergaben sich gegenuber einer flachgeneigten

Uberdachung folgende Nachteile:

—  GroRerer Materialaufwand (Stahlkonstruktion, Glas)

—  Konstruktive Erschwernis (,Pultdach-Knickung®)

— Verminderter seitlicher Witterungsschutz
(groRere offene Seitenflachen)

-  ,Getrubte” Aussicht aus den Fenstern des 1. OG (unmittelbar in
Dachverglasung)

e Als Oberflachenbelag fur die EG-Terrassen wurde Holz (Larchenbohlen)
mit annahernd EG-fuRbodenniveaugleicher Hohenlage geplant. Die Ho-
hendifferenz Terrasse - Terrain betragt rd. 15 cm (Hohlraum).

Diese Planung wird aus nachstehenden Grinden als unzweckmalig

erachtet:

—  Witterungsungeschutzte horizontale Holzflachen (auch bei Larche
geringe Lebensdauer)

— Aufwandige Unterkonstruktion (Gebaudeanschlussbereich bzw.
frostsicher gegrindete Betonschlirze an der Terrassenvorderseite
als Tramauflager)

—  Hohlraum unter Terrassen

—  Allfallig nachtragliche TerrassenvergroRerung nicht mit vertretbarem
Aufwand machbar

Nach Dafurhalten des LRH ware im gegenstandlichen Fall die Ausflh-
rung eines terrainniveaugleichen Plattenbelages im Sandbett zweckma-
Rig gewesen (lange Lebensdauer / geringere Herstellungskosten / un-
aufwandige Flachenvergroflerung).

Hiezu wird angemerkt, dass einige Terrassen bewohnerseits nachtraglich

auch derart ausgefihrt wurden.
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¢ Diese Vordachplanung ist wegen des bei den Turen fehlenden seitlichen
Uberstandes nur bedingt funktionsgerecht (der beste Schutz vor Mete-
orwassern ist im nicht schutzenswerten Bereich zwischen den beiden Tu-

ren gegeben).
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Die mit leicht geneigten Flachdachern konzipierten Uberdachungen der
PKW-Abstellplatze weisen generell keine Regenrinnen auf (Nachteil: Bei
Regen Durchquerung eines dachschmutzwasserangereicherten ,Regen-
vorhanges®).

Eine Nachbesserung dieses sowohl monetar als auch technisch unauf-
wandig behebbaren Planungsmankos wird vom LRH als zweckmalig er-

achtet und daher empfohlen.

Zusammenfassend ist die Gesamtplanungsleistung, die insgesamt eine
gute Ausgewogenheit der Kriterien ,Form — Funktion — Konstruktion® auf-
weist und sowohl unter Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorgaben
als auch der Grundsatze ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckma-
Rigkeit® erfolgte, trotz einiger Kritikpunkte als Giberaus gut zu werten.

Im Sinne des Sozialen Wohnbaues wurden beste Voraussetzungen fur
gediegene Wohnqualitat — sogar mit Optionen flr die nachtragliche Rea-

lisierung individueller Wohnvorstellungen — geschaffen.

3.1.2 Kostenermittlungsgrundlagen

Unter den Begriff ,Kostenermittlungsgrundlagen® wird gemaf der GOA das Er-

mitteln der Mengen und Massen als Grundlage fur das Aufstellen der Leis-

tungsverzeichnisse, auch unter Verwendung der Beitrage anderer an der Pla-

nung fachlich Beteiligter verstanden.

Des Weiteren beinhaltet diese Teilleistung der GOA noch folgende Tatigkeiten:

Aufstellen von ausschreibungsreifen Leistungsverzeichnissen mit Leis-
tungsbeschreibungen, positionsweise nach Gewerken, gegebenenfalls
unter Verwendung standardisierter Leistungsbeschreibungen.
Abstimmen und Koordinieren der Leistungsverzeichnisse und Kostenan-
schlage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten.

Ermittlung der Herstellungskosten nach ortsiblichen Preisen auf Basis
der Leistungsverzeichnisse und unter Verwendung der Kostenanschlage

der anderen an der Planung fachlich Beteiligten.
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Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, ver-
tragsrechtlich eindeutigen Festlegungen war gut.
Die Ausschreibungsmassenermittlung und Leistungserfassung der diver-

sen Leistungsverzeichnisse waren insgesamt wenig zufriedenstellend.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Lt. Stellungnahme des Bautragers war dieser weder bei der Massenermitt-
lung und Leistungserfassung, noch bei der Vergabe so eingebunden, dass
er auf diese Vorgange hatte Einfluss nehmen kdnnen. Dafir war aus-
schliel3lich der planende und ausfiihrende Architekt zustandig.

Auch die Wohnbauférderungsabteilung hat weder bei der Massenermitt-
lung noch bei der Vergabe ein Aufsichtsrecht, da die beauftragten Archi-
tekten im Regelfall diplomierte und gut ausgebildete Fachleute sind. Die
Abteilung 15 wird aber weiterhin die Bautrager sehr nachdrucklich auf die
notwendige Qualitdt der Ausschreibungsunterlagen bzw. Leistungserfas-
sung und auf die Einhaltung der O-NORM und Vergaberichtlinien hinwei-

sen.

3.1.3 Vergabe von Leistungen

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind im § 1
(Vergabe von Leistungen) der DVO zum Stmk.WFG 1993 geregelt.

Darin ist u.a. festgelegt, dass die technischen und rechtlichen Vorschriften und
Bedingungen maoglichst einheitlich und — so weit zweckmalig — den jeweils gel-
tenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden sollen, wobei jedenfalls die
jeweils geltenden Bestimmungen der ONORM betreffend Haft- und Deckungs-
rucklasse anzuwenden sind; zudem wird ausdrucklich die Nachvollziehbarkeit
des Ausschreibungs- und Vergabevorganges ausbedungen.

Abgesehen von den technischen Vorschriften und Bedingungen sind die o.a.,
die ONORMEN betreffenden Vorgaben in der Verfahrensnorm ONORM A 2050
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(,Vergabe von Auftragen Uber Leistungen — Ausschreibung, Angebot und Zu-

schlag®) geregelt.

Daher wurde diese ausschliel3lich auf die Vergabe von Leistungen bezugneh-

mende Verfahrensnorm — so weit nicht im Widerspruch zu den Auflagen der

DVO zum Stmk.WFG 1993 - als Prufungsmafstab herangezogen.

%

Art der Vergabe

Gemal der zum Forderungszeitpunkt geltenden DVO zum Stmk.WFG 1993
waren Leistungen dann im offenen Verfahren auszuschreiben, wenn der
Gesamtwert der Leistung S 7,0 Mio. (rd. € 508 700,--) ohne USt. Ubersteigt.
Unter dieser Wertgrenze war ein nicht offenes Verfahren bzw. ein Verhand-
lungsverfahren zulassig.

Den einschlagigen Vorgaben wurde — Ausnahme ,Schlosserarbeiten® - ent-
sprochen.

Gesamt- und Teilvergabe

Zusammengehorende Leistungen wurden in Entsprechung der einschlagi-
gen Vorgaben mit Ausnahme der Schlosserarbeiten ungeteilt vergeben.
Damit wurde die bestmoégliche Grundlage fir eine einheitliche Ausfihrung
und eine eindeutige Gewahrleistungsregelung geschaffen.

Bei den Schlosserarbeiten erfolgten Teilvergaben, da das Architekturblro

mit der Planung in Verzug war.

Erstellung der Preise; Preisarten

Die vom WBT in den Angebotsunterlagen festgelegte Art der Preisermittiung
erfolgte — wie mehrheitlich Gblich — nach dem Preisangebotsverfahren.

Im konkreten Fall wurden zudem vertraglich Festpreise (15 Monate) ausbe-
dungen.

Durch diese Regelung ergaben sich somit keine Kostenanderungen infolge

,Preisindexerhdhungen wahrend der Bauphase®.
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*  Sicherstellungen
Die Hohe der Deckungs- bzw. Haftricklasse wurde verordnungs- bzw.

onormkonform mit 7 % bzw. 3 % festgelegt.

* Angebotsfrist

Gemal ONORM A 2050 Pkt. 2.6.1 hat die Angebotsfrist bei offenen Verfah-
ren mindestens 4 und bei nicht offenen Verfahren mindestens 3 Wochen zu
betragen.

Die Mindestfristen wurden durch eine Terminaufhebung und Neufestlegung
in der ,Grazer Zeitung“ eingehalten.

Diese seltene Aufhebung der Ausschreibungstermine wurde durch die nicht
termingerechte Bereitstellung der Ausschreibungsunterlagen durch das Ar-

chitekturburo notwendig.

* Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
Die einschlagigen Vorgaben wurden — so weit retrospektiv feststellbar —
nicht immer befolgt. So fehlen z.B. etliche Originalangebote der Bestbieter

und alle Angebote der nicht beauftragten Bieter.

+ Offnung der Angebote
Die Erflillung der diesbeziiglichen Auflagen (ONORM A 2050, Pkt. 4.2) ist
grundsatzlich nur zum Teil dokumentierbar; die dokumentierbaren Auflagen
wurden bis auf folgende Punkte erfillt:

— Die geodffneten Angebote wurden nicht in der Reihenfolge, in der sie
in das Eingangsverzeichnis eingetragen wurden, mit fortlaufenden
Nummern versehen.

— In den Niederschriften fehlen die Uhrzeit des Endes der Offnung und
der Hinweis auf die Art (offen oder nicht offen) des Verfahrens.

— Mehrheitlich wurden die Angebote nicht gekennzeichnet.

* Prifung der Angebote, Prufungsniederschrift
Die Prufungen erfolgten unter Erstellung von Preisspiegeln und Angebots-

prufprotokollen fachkundig und objektiv.

Seite 24



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

*

Verhandlungen mit Bietern

In Abweichung von der ONORM A 2050 Pkt. 4.4 sowie dem StVergG, wo-
nach nachtragliche Preisverhandlungen nicht vorgenommen werden durfen,
sind derartige Verhandlungen flir Gemeinnitzige WBT nach der DVO zum
Stmk. WFG 1993 mit den 3 erstgereihten WBT zulassig. Die abschlie3en-
den Verhandlungen sind hiebei mit den nach Angebotsprifung erstgereihten
Bietern zu fuhren.

Der WBT hat Preisverhandlungen zur Erlangung von Pauschalen und in ei-
nigen Fallen im Sinne der DVO zum Stmk. WFG 1993 durchgefuhrt. Die

diesbezlglichen Vorgaben wurden jedoch nicht eingehalten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Derartige Verhandlungen waren, wie im LRH-Bericht festgestellt, nach der
DVO zum Stmk. WFG 1993 mit den drei erstgereihten Bietern zulassig.
Seit Verlautbarung der Novelle 1999 LGBI Nr. 70 vom 28.7.1999 sind
gem. 8 9 DVO hinsichtlich des Verhandelns keinerlei Vorgaben mehr zu
beachten.

Es werden zurzeit Uberlegungen zur Neuordnung der Vergabebestim-
mungen von der Abteilung 15 angestellt. Zum Prifungszeitraum waren zur
Vergabe zu Pauschalpreisen folgende Vorgaben zu beachten ,Entschei-
dung, ob Leistungen zu einem Pauschalpreis vergeben werden, wird nach
Vorliegen der Angebotsergebnisse einvernehmlich getroffen. Bei Vergabe
von Leistungen zu einem Pauschalpreis wird der Auftragnehmer aufgefor-
dert, innerhalb von 14 Tagen anhand der vom Auftraggeber zur Verfiigung
gestellten Plane und Mengenberechnung diese zu Uberprifen, zu bestati-
gen und etwaige Mengendifferenzen aufzuzeigen. Die einvernehmlich
festgelegten Mengen sind Grundlage fur die Vergabe zu einem Pauschal-
preis.”

Im ggst. Fall wurden Pauschalvereinbarungen getroffen als noch nicht be-
kannt war, dass Nachtragsleistungen und Anderungen wahrend der Aus-

fuhrungszeit notwendig sein werden.
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*

Zuschlag, Vertragsabschluss

Die Zuschlagserteilungen ergingen schriftlich an die jeweiligen Billigstbie-
ter, jedoch nach Ablauf der 3-monatigen Zuschlagsfrist. Ferner liegen diese
nur in Ablichtung und ohne Unterfertigung durch Auftragnehmer und —geber
vor.

Vor Zuschlagserteilung wurden bei einigen Gewerken Verhandlungen
zwecks einer Pauschalbeauftragung gefihrt, obwohl die Ausschreibung
nicht zu einem Pauschalpreis erfolgte, da Art, Gute und Umfang der Leis-
tungen zum Zeitpunkt der Ausschreibung unzureichend genau bekannt wa-
ren.

Trotz Uberarbeitung der Leistungen und Massen durch den Architekten und
des jeweiligen Billigstbieters, war nach Ansicht des LRH eine Pauschalbe-
auftragung aufgrund der zahlreichen Nachtragsangebote bzw. Regieleistun-
gen nicht gerechtfertigt.

Griinde fir diese Nachtragsleistungen waren u.a. Anderungen wahrend der

Ausflhrung und verspatete Detailplanungen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass den Vorgaben des Forderungs-

gebers hinsichtlich ,Vergabe von Leistungen® mangelhaft nachgekom-

men wurde.

3.2 Planung - Haustechnik

3.2.1 Planung

Die Ausschreibungstexte und planlichen Darstellungen entsprechen bis

auf nachstehende Ausnahmen im Wesentlichen dem im sozialen Wohnbau Ub-

lichen Standard:

- Der Ausschreibungstext und die Qualitat der Planung der elektrotechni-
schen Anlagen kann vom LRH nicht beurteilt werden, da trotz mehrma-
liger Aufforderungen weder das Originalangebot der beauftragten Firma
noch die Gegenofferte der Mitanbieter bzw. ein Leerexemplar zur Verfu-

gung gestellt wurden.
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- Beim Gewerk Heizungs-, Liftungs-, Sanitarinstallationsarbeiten wur-
de in den Raumen - die Badezimmer ausgenommen - statt der Uubli-
chen, Kkostengunstigen Plattenheizkorper eine Niedertemperatur-
FuBbodenheizung und fur die Warmwasserbereitung eine Solaranlage
(auf dem Dach montierte Sonnenkollektoren) vorgesehen. Die so ge-
wonnene Warmeenergie kann auch im eingeschrankten Mal} zur Ge-
baudebeheizung genutzt werden.

Vorweg wird vom LRH festgehalten werden, dass sich die nachstehenden An-
merkungen hinsichtlich der Heizungs-, Liftungs-, Sanitaranlagen nicht gegen
die technische Auslegung richten. Das Projekt mit seiner bereits beim Wettbe-
werb berucksichtigten Anordnung und Ausrichtung der Sonnenkollektoren kann
- technisch betrachtet - als gut qualifiziert werden.
Uber Betreiben der Wohnbauvereinigung wurde auch eine ,Vorstudie iber die
Maoglichkeiten der solaren Warmwasserbereitung im Bauvorhaben Krieglach I*
in Auftrag gegeben. Diese wurde sehr ausfuhrlich und umfangreich im Sommer
1997 seitens des Energiebeauftragten des Landes Steiermark in Zusammenar-
beit mit der ,ARGE Erneuerbare Energie — Gleisdorf* erstellt. Die Wirtschaft-
lichkeit des Projektes wird in der Vorstudie mit:

— 14,6 Jahren (Férderung nur durch das Land Steiermark)

— 11 Jahren (Foérderungen durch Gemeinde und Land Steiermark)

angegeben.

Mit der Wirtschaftlichkeit des Projektes kann, da zu diesem Zeitpunkt (2 Jahre
vor der Ausschreibung) weder die genauen Mehrkosten noch die tatsachlich
zugesagten Direktférderungen bekannt waren, nach Ansicht des LRH lediglich
eine Schatzung der (,statischen®) Amortisationsdauer gemeint sein. Diese Stu-
die ist daher nur als eine gute, technische Machbarkeitsstudie zu betrachten.

Obwonhl dies in der Vorstudie angeregt wurde, erfolgte keine Berechnung der
tatsachlichen Amortisationszeit unter Bertcksichtigung des Angebotsergebnis-

ses sowie der tatsachlichen Direktférderungen.

Eine vom LRH selbst angestellte Amortisationsberechnung ergibt unter Beruck-

sichtigung der ausgewiesenen Mehraufwendungen der Solaranlage [Kosten
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laut Angebot/Auftrag in der Hohe von S (€ ) netto zuziglich
USt.] und der Kosten der in der Vorstudie angefiihrten eingesparten Brenn-
stoffmengen eine Amortisationsdauer von rund
e 25 Jahren (ohne Beriucksichtigung von Direktférderungsmit-
teln)
e 12 Jahren [mit Direktférderungen in der Héhe von S 58 950,--

(€ 4 284,--) durch die Marktgemeinde und von S 294 750,--

(€ 21 420,--) seitens des Landes Steiermark].
Der LRH halt ausdrucklich fest, dass es sich dabei um eine , statische® und
keine ,dynamische“ Amortisationsberechnung handelt. AuBerdem sind die
Energiekosten der Kollektorkreispumpen, die Mehraufwendungen fir die Ful3-
bodenheizung anstelle einer herkdmmlichen Konvektorheizung, die das Be-
rechnungsergebnis weiter verschlechtern, unberucksichtigt geblieben.
Ublicherweise, rein wirtschaftlich betrachtet, werden Amortisationszeiten jedoch
nicht ,statisch“ sondern ,dynamisch“ berechnet ( siehe Recknagel — Sprenger —
Schramek, ,Taschenbuch fur Heizung und Klimatechnik®, 63. Auflage aus
2000).
Eine ,statische® Amortisationsdauer (unter Berucksichtigung der Direktférde-
rungen) von rund 12 Jahren ergibt, bei unterschiedlichen Annahmen von Ener-
giepreissteigerungen sowie Zinssatzen des eingesetzten Kapitals, eine ,dyna-
mische® Amortisationszeit von rund 18 bis 26 Jahren. Die Nutzungsdauer (Le-
bensdauer) der einzelnen Komponenten von Solaranlagen betragt zwischen 15
und 20 Jahren.

Beim gegenstandlichen Bauvorhaben ist, trotz sehr glnstiger Anschaffungskos-
ten und unter Berucksichtigung der Direktférderung, die Rentabilitat der Warm-
wasserbereitung mittels Sonnenkollektoren — dynamisch berechnet und rein
wirtschaftlich betrachtet — fraglich. Dies deshalb, da die Lebensdauer der An-
lagekomponenten gunstigsterweise knapp unter, ansonsten Uber der Amortisa-

tionszeit liegt.

Diese Aussage deckt sich mit der einschlagigen Literatur, wie das vorzitierte

Taschenbuch fur Heizung und Klimatechnik.
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Diesem ist zu entnehmen:

»..Bel Investitionskosten von...fur die Solaranlage und einer Lebensdauer von
20 Jahren lasst sich in unseren Breiten keine Solaranlage zur Warmwasserer-
warmung wirtschaftlich betreiben.”

In letzter Konsequenz bedeutet dies, dass sich eine Solaranlage zur Warm-
wasserbereitung ohne zusatzliche Forderungsmallnahmen (Direktférde-

rung), aul3er im , Selbstbau®, nicht ,rechnet”.

Forderung der Solaranlagekosten:

Im Entwicklungsprogramm fur Rohstoff- und Energieversorgung, LGBI. Nr.
29/1984 (Landesenergieplan), dessen Einhaltung gemal® Stmk. WFG § 5 (1)
Punkt 5 verbindlich ist, heit es im § 4 Abs. 1.3:

»+Als Randbedingungen flr eine zukunftsorientierte Energieplanung sind jeweils
die Umweltvertraglichkeit, die Sozialvertraglichkeit und die volkswirtschaft-
liche Effizienz zu berucksichtigen®.

Im Stmk. WFG heil3t es im § 2 Abs. 6:

»Im Sinne dieses Gesetzes gilt als normale Ausstattung eine Ausstattung, die
bei gré3ter Wirtschaftlichkeit des Baukostenaufwandes unter Bedachtnah-
me auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten und bei einwandfreier Ausfih-
rung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbesondere..., den zeitgemalen
Wohnbedurfnissen entspricht; ...*

Der LRH vertritt daher die Meinung, dass vor allem unter dem Aspekt der Um-
weltvertraglichkeit und der Tatsache, dass nicht zuletzt die Verringerung des
Energieaufwandes auch eine sozialvertragliche Komponente aufweist, bei Bau-
vorhaben im ,sozialen Wohnbau“ anstatt ,dynamischer® auch , statische* Wirt-

schaftlichkeitsberechnungen zulassig sind.

Die vorangefuhrten Punkte und Fakten (optimale Auslegung der Anordnung der
Solarkollektoren, sowie zusatzliche nicht rickzahlbare Direktforderungen) spre-

chen daher fur die Ausflihrung der gegenstandlichen Solaranlage.

Zusammenfassend empfiehlt der LRH , Alternative Energieformen® kinftig
nur dann zu férdern, wenn die im WFG geforderte ,, grof3te Wirtschaftlich-

keit* durch ,Amortisationsberechnungen” und nicht durch ,Vorstudien® al-
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lein nachgewiesen wird. Dies kann dann als gesichert angesehen werden,
wenn vor Auftragserteilung eine nachvollziehbare, durch reelle Ausschrei-
bungsergebnisse belegte Amortisationsberechnung (inklusive Finanzierungs-
und Kostenaufteilungsplan) vorliegt und im Regelfall zumindest die statische

Amortisationszeit Uber der Anlagenlebensdauer liegt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Aus der Stellungnahme des Energiebeauftragten des Landes Steiermark:
,Dynamische Amortisationsrechnungen wurden vonseiten der Arbeitsge-
meinschaft Erneuerbare Energie im fraglichen Zeitraum noch nicht ange-
boten bzw. durchgefiihrt. Bei der Auftragssumme fiir die Solaranlage in
Hohe von ATS 670.000,-- und dem in der Vorstudie errechneten Nettoer-
trag von 44.440 kWh jahrlich, errechnet sich eine Investitionssumme
von rund ATS 15,08 pro jahrlich erbrachter kWh; dem gegenuiber steht —
unter Annahme eines aullerhalb der Heizperiode bestmdglich,
mit einem Nutzungsgrad von 91 Prozent - arbeitenden Gas-
Warmebereitstellungssystems — mit dem derzeitigen Gaspreis von 0,45 €
je m® eine Einsparung von ATS 32.000,--, was eine statische Amortisati-
onsdauer von rund 21 Jahren ergibt. Die zuvor getroffene Annahme eines
fur die Warmwasserbereitung im Sommer optimal geeigneten Warmebe-
reitstellungssystems wurde im Ubrigen nur deshalb getroffen, um eine
Mehrbelastung der zukinftigen Wohnungseigentimer zuverléassig aus-
schlieBen zu konnen. Fir eine genauere Berechnung misste auch das
Fabrikat des Heizkessels, seine Teillastfahigkeit, die auf dem Prifstand
ermittelten Wirkungsgrade bei Voll- und Teillast und die Strahlungsverlus-
te von Kessel, Verteilleitungen und Armaturen entsprechend dem ein-
schlagigen technischen Regelwerken (DIN 4701, Teil 10 vom August 2003
bzw. ONORM H 5056-Entwurf von November 2003) durchgefiihrt werden,
wobei diese Normen zum ggst. Zeitpunkt noch nicht verfigbar waren.

Aus den Empfehlungen des Landesrechnungshofes sollte abgeleitet wer-
den, dass bei ahnlichen Vorstudien die Berechnung der Vergleichsvarian-
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ten entsprechend den vorgenannten technischen Regelwerken durchge-
fuhrt und somit die Vergleiche realistischer gestaltet werden kbénnen. Auch
gegen eine statische Amortisationsbetrachtung nach Vorliegen konkreter
Ausschreibungsergebnisse und Forderungsmoglichkeiten besteht von un-

serer Seite kein Einwand.“

3.2.2 Kostenermittlungsgrundlage

Sowohl fur die Heizungs-, Sanitar-, Liftungs- als auch Elektroinstallationsarbei-
ten war eine Vergabe It. Angabe des WBT zu Pauschalpreisen nicht vorgese-
hen. Tatsachlich wurden jedoch diese Arbeiten entgegen den Ausschreibungs-
bedingungen im Zuge von Preisverhandlungen pauschal vergeben.

Den Priufunterlagen waren lediglich Installationsplane und Installations-
schemata, jedoch keinerlei Massenermittlungsbléatter zu entnehmen. Zu
den Planen selbst ist festzuhalten, dass diese den Regeln der Technik

entsprechen und auch ausreichend aussagekraftig waren.

Aufgrund der Tatsache, dass die Arbeiten pauschal vergeben wurden und keine
Massenermittlungsblatter den Prufunterlagen zu entnehmen waren, wurde auf
eine stichprobenweise Prufung der Massenermittlung verzichtet. Eine solche

Prifung ware nur sehr aufwandig und eingeschrankt moglich gewesen.

Vom LRH wird generell vermerkt, dass insbesondere bei Pauschalausschrei-
bungen nicht nur aussagefahige Plane (solche sind vorhanden), sondern auch
dementsprechend aufbereitete, leicht nachvollziehbare Massenberechnungen
und Unterlagen bei der ausschreibenden Stelle zur Einsichtnahme fur die

anbietenden Firmen aufliegen sollten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Siehe obige Stellungnahme zu Seite 25.
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3.2.3 Vergabe von Leistungen

Die gesamten Planungsleistungen wurden nach Einholen mehrerer Offerte im
Sommer 1997 an ein in der Nahe befindliches , Technisches Buro fur Installati-
onstechnik” (Fachgebiet Heizungs-, Sanitar- und Luftungsanlagen) inklusive der
Planung der Elektroanlagen vergeben. Dem Angebot des Fachplaners ist zu
entnehmen, dass die Grundlagen zur Ermittlung des Honorars fachspezifisch
getrennt waren. Weiters war vermerkt, dass

... bei Gesamtbeauftragung der Planung fur die Heizungs-, Sanitar- und Elekt-
rotechnik die Planungsarbeiten fur die Elektroinstallation an ein elektrotechni-
sches Biro vergeben werden, die Koordination der Gewerke jedoch durch das
Biro durchgefihrt werde*.

Eine schriftiche Auftragserteilung der Planungsleistungen konnte von der
Wohnbauvereinigung trotz mehrmaliger Urgenzen nicht vorgelegt werden. Der
Abrechnung der Planungsleistungen ist jedoch zu entnehmen, dass diese ge-
maf Angebot abgerechnet wurden. Somit kann angenommen werden, dass die
Bedingnisse des Angebotes unverandert ibernommen wurden. Ob der WBT
den moglichen Kostenvorteil einer Gesamtvergabe der ,Heizungs-, Liftungs-,
Sanitar- und Elektrotechnik® (Vorteil des kostengunstigeren Honorarsatzes; ho-
here Auftragssumme = gunstigerer Honorarsatz) wahrgenommen hat, ist man-

gels eines schriftlichen Auftrages nicht nachvollziehbar.

Zu den Vergaben der Professionistenleistungen ist festzuhalten, dass die Ar-
beiten im offenen Verfahren ausgeschrieben, nachverhandelt und pauschal
vergeben wurden. Vom LRH wird angemerkt, dass Pauschalvergaben gemaf}
Leistungsverzeichnisse nicht vorgesehen waren. Dies stellt eine ungleiche Be-
handlung der Ubrigen Anbieter dar, insbesonders auch deshalb, da den Akten
nicht zu entnehmen ist, ob bzw. in welcher Form mit den Ubrigen Anbietern ver-
handelt wurde.

Zu vermerken ist weiters, dass der Auftragnehmer der Elektroinstallationsarbei-
ten vor Abschluss des Pauschalauftrages sehr zeitaufwandig, anhand der bei-
gestellten Plane und zusatzlicher Angaben der Bauleitung, die tatsachlich
erforderlichen Massen, den in der Ausschreibung enthaltenen gegenuberge-

stellt hat und vor Abschluss des Pauschalauftrages eine Erhéhung der Kosten
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um 11 % errechnete. Diese Beauftragung erfolgte jedoch erst 2 Monate vor
Bauende und stellt eigentlich eine pauschalierte Beauftragung nachtraglicher

bzw. vergessener Leistungen dar.

Die Ubrigen Anmerkungen im Abschnitt 3.1.3 Uber die formellen Erfordernisse,
wie Angebotsfrist, Entgegennahme, Verwahrung, Eréffnung und Prifung der
Angebote, Verhandlung mit Bietern sowie Zuschlag und Vertragsabschluss tref-

fen auch fur den Haustechnikbereich zu.

Seite 33



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

4. ORTLICHE BAUAUFSICHT (OBA)

4.1 OBA — Architektur
Die Prufung der Bauaufsichtstatigkeit erfolgte nach folgenden Kriterien:

+ Ubereinstimmung Planung — Leistungsverzeichnis — Ausfuhrung
(4.1.1)
— Einhaltung Regeln der Technik
— Einhaltung Bauvorschriften

— Einhaltung Vorgaben des Forderungsgebers

#  Ortliche Kontrolltatigkeit (4.1.2)
— Qualitat der Ausfiihrung
— Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen
— Vorgehen bei Mangelbehebungen nach Baufertigstellung

— Baudokumentation

* Einhaltung von Fristen (4.1.3)
— Ausfuhrungsfristen
— Zahlungsfristen

— Vorlagefrist Endabrechnung

* Massen- und Schlussrechnungspriufung (4.1.4)
(Professionisten ausgenommen Haustechnik)
— Genauigkeit hinsichtlich Massen und Preise
— Erfordernis und Preisangemessenheit von Zusatz- und Regieleistun-

gen

* Honorare (4.1.5)
— Vertragskonformitat
— Angemessenheit

— Rechnerische Richtigkeit
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4.1.1 Ubereinstimmung Planung - Leistungsverzeichnis - Ausfiihrung

Die Voraussetzungen fur eine gute Kongruenz der oben angeflihrten Leis-
tungsbereiche waren nicht vorhanden.

Ein GroRteil der Detailplanungen erfolgte erst wahrend der Bauphase und es
wurden auch zahlreiche Anderungen auf Wunsch des Foérderungswerbers vor-
genommen, sodass eine angemessen genaue Ausschreibungsmassenermitt-
lung und Leistungserfassung sowie eine gute Ubereinstimmung zwischen der

Ausfuhrung und den Leistungsverzeichnissen nicht gegeben war.

4.1.2 Ortliche Kontrolltatigkeit
Die sichtbare Ausfiihrungsqualitét ist insgesamt gut.
Bemangelt wird die Absturzgefahr bei den im Bild gezeigten Hauseingangen.

Eine Aufschittung oder die Errichtung eines Gelanders wird empfohlen.
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Des Weiteren ist eine Auffillung der Traufenpflasterschotterung auf das Niveau
der Lichtschachte zweckmalig.

Wahrend der Bauphase entstandene Schaden an bereits fertiggestellten Bau-
teilen sowie Mangelbehebungen von unsachgemaf ausgefluhrten Arbeiten wur-
de kostenmalig — unter Beachtung des Verursacherprinzipes — den jeweiligen

Verursachern zugeordnet.

Die Behebung der Mangel, die nach Wohnungsubergabe von den Mietern
festgestellt wurden bzw. erst danach auftraten, wurde von der 6rtlichen Bauauf-
sicht — wie aus der diesbezlglichen, sehr umfangreichen Korrespondenz her-

vorgeht — mit Nachdruck betrieben.
Die von der Bau- und Zimmermannfirma im Sinne der ONORM A 2060 gefihr-

ten und von der ortlichen Bauaufsicht gegengezeichneten Bautagesberichte
wurden — abgesehen von generell fehlenden Eintragungen uber Professionis-

Seite 36



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

teneinsatze sowie Temperatureintragungen (speziell in den Wintermonaten)
und OBA-Kontrollen — insgesamt noch durchschnittlich, jedoch nicht
unerheblich verbesserungswirdig erstellt.

Aufzeichnungen Uber Professionisteneinsatze ermaoglichen nicht nur ein lucken-
loses Nachvollziehen des Baugeschehens, sondern sind auch fir die Aufkla-
rung von allfalligen Haftungsfragen bei Beschadigungen von wesentlicher Be-
deutung.

Auch die Temperaturangaben in den Wintermonaten sind bei Betonarbeiten
von grol3er Aussagekraft.

Die von der OBA absolvierten Baustellenkontrollen wurden von den Bautage-
buchfuhrenden nicht generell vermerkt.

Aufgrund der zahlreichen OBA-Anmerkungen in den Bautagesberichten und der
— wie bereits erwahnt — umfangreichen Korrespondenz und der Bilddokumenta-
tion kann vom LRH jedoch auch retrospektiv festgestellt werden, dass nicht nur
eine hohe Kontroll-Frequenz, sondern auch die Anwesenheit bei allen
wesentlichen Bauphasen gegeben war.

Hervorhebenswert ist, dass das Baugeschehen durch zahlreiche Baubespre-

chungsprotokolle insgesamt gut nachvollziehbar dokumentiert wurde.

AbschlieBend wird nachdriicklich angeregt, kinftighin zu veranlassen,
dass die Anwesenheit der Professionisten, die Temperaturangaben sowie

die Kontrollen der OBA in den Bautagesberichten vermerkt werden.

4.1.3 Einhaltung von Fristen

Die vom Foérderungswerber gegenltber dem Férderungsgeber mit 18 Monaten
angegebene und derart in der FZ ausgewiesene Bauzeitdauer wurde um 6
Monate unterschritten (siehe Kapitel 3.1.1).

Die Summe der im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skontoertréage belief sich
aufrd. S (€ ).

Dieser — in Relation zu den Baukosten — geringe Betrag zeigt, dass der Wohn-

bautrager seiner Verpflichtung hinsichtlich bestméglicher Skontoerzielung
durch zeitgerechte Schlussrechnungsprufungen bzw. Einhaltung der Zahlungs-

fristen nicht im erforderlich Ausmald nachgekommen ist.
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Die fUr die Vorlage der Endabrechnung laut FZ (Pkt. 17) vorgebene Frist von

einem Jahr nach Wohnungsubergabe wurde um 4 Monate tberschritten.

4.1.4 Massen- und Schlussrechnungsprifung

Die Massen- und Schlussrechnungen folgender Gewerke — Baumeister, Zim-

mermann, Dachdecker, Schwarzdecker, Schlosser, Fliesenleger und Bodenle-

ger — wurden vom LRH stichprobenweise gepruft.

*

Baumeister

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragsssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )

Mit dem Billigstbieter wurden Verhandlungen Uber die Erteilung eines Pau-
schalauftrages gefuhrt. Sowohl das Architekturblro als auch die Baufirma
haben die im Angebot enthaltenen Leistungen und Massen Uberarbeitet. Die
Baufirma erhielt sodann den Auftrag zu einer Pauschalsumme von
S (€ ).

Wie anhand der Schlussrechnung ersichtlich, waren zusatzliche Leistungen

im Ausmald von S (€ ), d.s.

% der Auftragssumme,

erforderlich.

Die Grunde hiefur sind vielfaltig. Die Verursacher sind sowohl das Architek-
turblro als auch der Wohnbautrager.

Der LRH stellt hiezu fest, dass die Voraussetzungen fir einen Pauschalauf-
trag nicht gegeben waren. Es erhebt sich die Frage, ob die beauftragte
Baufirma bei den zahlreichen Abanderungen des Angebotes und der Zu-
satzauftrage Uberhaupt Billigstbieter war.

Aufgrund des Pauschalauftrages war eine Prufung der Schlussrechnung
nicht moglich, zumal die Massenberechnung des Angebotes bzw. die Ab-

anderungen, die zum Auftrag fuhrten, nicht vorlagen.

Seite 38



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

*

*

Zimmermann

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )

Mit dem Billigstbieter wurden Verhandlungen Uber die Erteilung eines Pau-
schalauftrages gefuhrt, nachdem dieser bereits zuvor einen Nachlass von
4 % auf sein Angebot gewahrt hatte.

Das von der Firma uUberarbeitete Angebot wurde vom Architekturburo Uber-
pruft und bildete die Grundlage des Pauschalauftrages zum Betrag von
S (€ ).

Laut Schlussrechnung betrug die Abrechnungssumme S

(€ ———), d.h. es kam zu einer Uberschreitung des Pauschalauftrages
um S (€ ), d.s.

Die Grinde hieflr sind:

% der Auftragssumme.

— Umplanung von 5 Reihenhausern zu 5 Maisonetten und einem Rei-
henhaus
— Nachtragsleistungen

— Regieleistungen

Auch bei diesem Gewerk stellt sich die Frage, ob die beauftragte Firma
durch die Abanderung des Angebotes und der Zusatzauftrage Uberhaupt Bil-

ligstbieter war.

Eine Prufung der Schlussrechnung ist aufgrund des Pauschalauftrages und

des Fehlens der Angebotsmassenberechnung nicht maoglich.

Dachdecker

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )
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*

Auffallend bei diesem Professionisten ist der grol3e Unterschied zwischen
%

Angebots- und Auftragssumme von S (€ ), d.s.
es Angebotsergebnisses.

Der Hauptgrund war die Nichtbeauftragung der ausgeschriebenen Fassa-
denverkleidungen mit Faserzement.

Diese Vorgangsweise rechtfertigt der Ausschreibende mit dem Punkt A-13
der Angebotsbestimmungen, der lautet:

» Teilung der Leistung
Folgende Teile des Leistungsverzeichnisses kdnnen auch getrennt verge-
ben werden: ALLE"

Die ONORM A 2050 sagt hiezu in den Punkten 1.9.4 und 1.9.5 Folgendes
aus:

.Ein Zuschlag in Teilen einer ausgeschriebenen Gesamtleistung ist grund-
satzlich unzulassig.

Soll die Mdglichkeit fir eine Vergabe in Teilen gewabhrt bleiben, sind sowohl
die Gesamtleistung als auch die allenfalls getrennt zur Vergabe gelangen-
den Teile der Leistung auszuschreiben, wobei in diesem Fall dem Bieter
auch die Mdglichkeit einzurdumen ist, nur einzelne dieser Teile der Leistung
anzubieten. Ein bloRer Vorbehalt allfalliger Teilleistungsvergabe ist
unzulassig.”

Mit Schreiben vom 2. Februar 2000 erteilte das Architekturbiro (!) eine Vor-
beauftragung, da die ausfuhrende Firma sich im Unklaren war, welcher Art
die Beauftragung ist. Der Leistungszeitraum der Firma begann bereits am
29. November 1999 und endete am 19. Dezember 2000.

Das endgultige Auftragsschreiben des WBT wurde der Firma erst mit
Schreiben vom 27. November 2000 ubermittelt, d.h. kurz vor Ende der Ar-
beiten.

Die Uberpriifung der verrechneten Leistungen und Massen ergab keine auf-

zeigenswerten Differenzen.

Schwarzdecker

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )

Seite 40



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

*

Auch bei diesem Gewerk besteht eine nennenswerte Differenz zwischen der
%

Angebots- und Auftragssumme von S (€ ), d.s.

des Angebotsergebnisses.

Mit dem Billigstbieter wurden Verhandlungen Uber die Erteilung eines Pau-
schalauftrages geflihrt. Nachdem die Firma 2 Nachtragsangebote gelegt
hatte und eine Vergabeverhandlung gefuhrt worden ist, erhielt diese mit Auf-
tragsschreiben vom 14. Dezember 1999 zu einem Pauschalpreis in Hohe
S (€ ) den Zuschlag.

Auch bei diesem Professionisten erteilte das Architekturbiro (!) eine Vorbe-

auftragung, da das Baugeschehen bereits so weit fortgeschritten war, dass

diese Arbeiten notwendig waren, um keine Bauverzégerung zu erreichen.

Auch bei den Schwarzdeckerarbeiten stellt sich wiederum die Frage, ob die
beauftragte Firma durch diese beachtliche Abanderung des Angebotes
uberhaupt Billigstbieter war.

Eine Prifung der Schlussrechnung ist aufgrund des Pauschalauftrages und

des Fehlens der Angebotsmassenberechnung nicht méglich.

Schlosser
— Angebotssumme: ——= ——=
— Auftragssummen: Fa. /A" S (€ )
Fa. B S (€ )
— Abrechnungssummen:Fa. ,A* S (€ )
Fa. B S (€ )

Aus den Priufunterlagen geht hervor, dass bei den Schlosserarbeiten keine
Ausschreibung stattfand.
Vorgefunden wurden lediglich ein Offert der Fa. ,A“ vom 20. Marz 2000 Uber die

Anfertigung und Lieferung der Vordachkonstruktionen und ein Offert sowie 5

Nachtragsangebote der Fa. ,B“ datiert mit 9. Juni 2000, 14. August 2000,
16. August 2000 (2 NA) und 21. August 2000.
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Der schriftliche Auftrag vom 16. Juni 2000 an die Fa. ,B* beinhaltet lediglich die
Balkonkonstruktionen, die Rahmen fiir eine Glasbausteinwand und diverse

Stahlkonsolen in Hohe von S (€ )-

In welcher Art und von wem die weiteren 5 Nachtragsangebote [Gesamtsumme

S (€ )] beauftragt wurden, ist den Prifunterlagen nicht zu

entnehmen.

Der LRH stellt zu dieser Vorgangsweise fest, dass kein Ausschreibungs- und
Zuschlagverfahren gemal WBFG 1993 durchgeflhrt wurde.

Eine Prufung der Schlussrechnungen auf Basis der Offerte bzw. Nachtragsan-

gebote ist aufgrund fehlender Kalkulationsgrundlagen nicht moglich.

* Fliesenleger

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )

Die mit der Ausfihrung der Arbeiten beauftragte Firma lag nach der Angebots-
eroffnung (19. Marz 1999) bei 3 Anbietern an dritter Stelle. Mit Schreiben vom
19. April 1999 (korrigiert vom Architekturburo auf 26. April 1999) gewahrte diese

% und wurde somit Billigstbieter.

einen Nachlass von
Ob mit den beiden erstgereihten Firmen Nachlassverhandlungen gefihrt wor-

den sind, ist den Prufunterlagen nicht zu entnehmen.

Am 16. Marz 2000 erhielt die Firma den Auftrag mit einer vorlaufigen (!) Auf-

tragssumme von S (€ ).

Die vorlaufige Auftragssumme wird damit begrindet, dass das Angebot um-
fangmafig noch zu Uberarbeiten ist.

Der LRH stellt hiezu fest, dass spatestens bei Zuschlagserteilung der Leis-
tungsumfang hinreichend bekannt sein sollte und das Vergabeverfahren nicht

nachvollziehbar ist.
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Gemal Schlussrechnung betrug die Abrechnungssumme S

(€ ————), d.h. die Auftragssumme wurde um —— % Uberschritten. Die
Hauptursachen hiefur waren eine ungenaue Massenermittiung und Zusatzleis-
tungen.

Die von der OBA gewissenhaft korrigierte Schlussrechnung ergab keinen An-

lass zu Beanstandungen.

* Bodenleger

— Angebotssumme: S (€ )
— Auftragssumme: S (€ )
— Schlussrechnungssumme: S (€ )

Nach der Angebotseroffnung (19. Marz 1999) hat der Billigstbieter mit Schrei-
ben vom 22. April 1999 einen —%igen Nachlass gewahrt. Diesen Nachlass hat
die Firma am 7. Mai 1999 auf —% erhoht.

Ob mit dem 2. und 3. Bieter Preisverhandlungen gefuhrt wurden, ist aus den
Prufunterlagen nicht ersichtlich.

Der Auftrag wurde schlieBlich am 16. Marz 2000 zu einer vorlaufigen (!) Auf-

tragssumme von S (€ ) erteilt.

Auch bei diesem Gewerke wird die vorlaufige Auftragssumme mit dem um-
fangmafig noch zu Uberarbeitenden Angebot begrindet.

Das Architekturburo konnte auch bei diesem Professionisten ungefahr ein Jahr
nach Angebotserdffnung den Leistungsumfang nicht annahernd genau definie-
ren.

Die Abrechnungssumme war schliefdlich trotz Regieleistungen in Hohe von rd.

S (€ ) um ca. — % geringer als die vorlaufige Auftragssum-
me.

Die Schlussrechnungsprifung ergab, dass bei der Regierechnungsnummer
51017 vom 7. November 2000 der —%ige Nachlass — S (€ )

— nicht abgezogen wurde, obwohl gemal® Pkt. A-05 der Angebotsbestimmun-

gen der Preisnachlass auch auf Regieleistungen zu gewahren war.
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4.1.5 Honorare

Die diesbezlglich im Geschossbau vorzunehmenden Abrechnungsmodalité-
ten (z.B. Bemessungsgrundlagen / Ausbauverhaltnis / Nebenkostenverrech-
nung / maximal zuldssige Honorarobergrenzen) wurden von der A15 unter Be-
zugnahme auf die einschlagigen Gebuhrenordnungen eindeutig und zweck-
maliig festgelegt.

Diese Regelung wurde allen Gemeinnutzigen Bauvereinigungen mit Rund-
schreiben vom 8. Oktober 1998 bzw. 5. Mai 1999 mitgeteilt und gilt fur samtli-
che Bauvorhaben, deren FZ nach Inkrafttreten der Wohnbauférderungsgesetz-
novelle 1998 (17. Oktober 1998) erfolgte.

Da die Forderung fur die prufungsgegenstandliche Wohnanlage nach diesem
Zeitpunkt beschlossen wurde, waren die diversen Honorarverrechnungen vom

LRH u.a. gemal dieser Festlegung zu prufen.

Die Gesamtsumme der in der Endabrechnung ausgewiesenen Honorare be-

trug einschliellich getrennt und richtig ermitteltem PKW-Anteil S
€—).

Dieser Betrag ergab sich aus der Summierung nachstehender (gerundeter)

Einzelhonorare:

A)  Planungsleistung (Architekt) S €
B) Ortliche Bauaufsicht (Baumeister) S €
C) Statische Berechnung (Ziviltechniker) S €
D) Haustechnik (Techn. Bilro) S €
E) Bauphysik (Ingenieurburo) S €
F) Bauverwaltung (Wohnbautrager) S €
HONORARGESAMTSUMME inkl. PKW-Anteil S €

[Honorargesamtsumme exkl. PKW-Anteil (WBF 8b, Pkt. D) S
€ ——)I
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ZU A)

Zu B)

zu C)

zu D)

(Leistung 100 % GOA/Ausbauverhaltnis: 60/100)
Der Werkvertrag war GOA-konform, jedoch in den Bereichen ,Neben-
kosten“ und ,Bauphysik® nicht den A15-Vorgaben entsprechend tex-
tiert (Nebenkostenverrechnung nach Aufwand - zuldssig max.
3 % / Bauphysik gesondert verrechnet — Bestandteil der Planungsleis-
tung).
Dem WBT wird empfohlen, bei zukunftigen Werkvertragen nachstehende
uber die von der GOA hinausgehende Klauseln anzufihren:

- keine Teilleistungszuschlage

- maximal 3 % Nebenkosten

- Bauphysik als Bestandteil der Planungsleistung

Das verrechnete Honorar war — inkl. angemessener Planungsande-

rungskosten — geringer als das (ohne Anderungskostenanteil) zulassi-

gerweise verrechenbare [S (€ ) einschl. 3 % Neben-

kosten].

(Leistung 100 % GOA/Ausbauverhaltnis 60/100)

Hiefir wurden Vergleichsangebote eingeholt; der Bestbieter wurde in
Pauschale beauftragt.

Das verrechnete Honorar war um rd. 25,5 % geringer als das maxi-

mal zulassig verrechenbare [S (€ ) einschl. 3 % Ne-

benkosten].

Auch hiefir wurden Vergleichsangebote eingeholt und der Bestbieter zu
einem Pauschalbetrag beauftragt.
Das verrechnete Honorar war geringer als das gemal® GOB zulassi-

gerweise verrechenbare.

Siehe Feststellungen Pkt. 4.2.5.

Seite 45



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

zu E)

Zu F)

Das fir die bauphysikalische Bearbeitung und konstruktive Entwick-
lungsbegleitung verrechnete Honorar wurde grundsatzlich richtig und
uberdies mit einem Nachlass von 16 % auf die HL-BPH ermittelt.

Hiezu ist allerdings festzustellen (siehe auch ,zu A®), dass die zusatzli-
che Verrechnung von Kosten fur die Erstellung der bauphysikali-
schen Unterlagen grundsatzlich nicht forderbar ist, weil diese Leistung
— abweichend von der GOA - im sozialen Wohnbau als nicht gesondert
zu honorierender Bestandteil der Planungsleistung (A) festgelegt wurde.
Diese Regelung wurde allen gemeinnutzigen WBT von der A15 mittels
Rundschreiben zur Kenntnis gebracht.

Da die fur die Planungsleistung maximal anzuerkennenden Kosten um

rd. S (€ ) unterschritten wurden, erachtet der LRH im

speziellen Fall die Anerkennung des mit rd. S (€ )
verrechneten Bauphysik-Honorars unter dem Titel ,Kostenfehlzuord-
nung“ als vertretbar und gerechtfertigt, zumal beim priufungsgegen-
standlichen Objekt keine ,Standard-Bauphysik®, sondern vergleichsweise

aufwandige Bauphysik (Holzbau) erstellt wurde.

Das vom WBT fir die Bauverwaltungstatigkeit verrechnete Honorar
[Honorarberechnungsbasis x 3 % (Prozentsatz fir mehr als 24 Mietwoh-

nungen)] war um rd. S (€ ) geringer als das gemaf

den einschlagigen Vorgaben maximal verrechenbare.
Da es sich im gegenstandlichen Fall um Mietkaufwohnungen handelt,
ware die Honorarermittlung mit einem Prozentsatz von 3,25 zulassig

gewesen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass samtliche Honorare sowohl ver-

tragskonform und rechnerisch richtig als auch generell unter den im sozi-

alen Wohnbau maximal zuldssigen Kosten verrechnet wurden.
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Auf teilweise — im konkreten Fall hinsichtlich Uberschreitung der zulassigen Ho-
norarobergrenzen nicht kostenrelevant gewesenen — Differenzen zwischen den
vertragsrechtlichen Vorgaben der A15 und jenen des WBT (Werkvertrag) wurde

bereits hingewiesen.

AbschlieBend stellt der LRH zur Ortlichen Bauaufsicht fest, dass diese ih-
ren Aufgaben gewissenhaft und mit groRem Engagement nachgekommen
ist und dadurch schlie3lich den Wohnungswerbern ein Produkt Uberge-

ben werden konnte, mit dem diese sehr zufrieden sind.

4.2 OBA — Haustechnik

4.2.1 Ubereinstimmung Planung — Leistungsverzeichnis — Ausfiihrung
Hier sind — bis auf nachstehende Ausnahmen — keine nennenswerten Bean-

standungen festzustellen:

o Die Beauftragung der Elektroinstallationsarbeiten erfolgte rd. 2 Monate
vor Bauende:

Angebot 16. Marz 1999
Baubeginn 13. September 1999
Pauschalsumme-Ermittlung 13. April 2000
Pauschalermittlungs-Korrektur 19. Juli 2000
Bauende 22. September 2000
Wohnungsubergabe 1. Oktober 2000

Wer (Bauherr, Auftragnehmer, Architekt, OBA oder Fachplaner) letztendlich
fur die Uberaus verspatete Beauftragung verantwortlich zeichnet, lasst sich
aus der Aktenlage nicht eindeutig eruieren.

Wie schon im Abschnitt 3.2.3 festhalten, wurde vor Abschluss des Pau-
schalauftrages, jedoch schon im letzten Drittel der Bauphase, eine Erho-

hung der Kosten um 11 % errechnet. Auch hier ist den Akten nicht zu ent-
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nehmen, ob diese Ausweitung (Anderungen) vor Baubeginn absehbar war
oder nicht. Eine Uberprifung, ob eine angemessen genaue Ausschrei-
bungsmassenermittiung und Leistungserfassung sowie eine gute Uberein-
stimmung zwischen der Ausfuhrung und dem Leistungsverzeichnis gegeben
war, kann somit nicht erfolgen.

Insbesondere auch deshalb nicht, da weder das Originalanbot der beauf-
tragten Firma noch eine Kopie davon bzw. die Gegenofferte oder ein Leer-
exemplar auffindbar waren. Dem verspateten Pauschalauftrag waren jedoch
Mehrleistungen zumindest fir die Antennenanlage und die FulRbodenhei-

zungsregelanlage in der Hohe von rd. 8 % zu entnehmen.

Zu den Heizungs-, Liuftungs- und Sanitarinstallationsarbeiten ist festzu-
halten, dass ein Groldteil der Detailplanungen erst wahrend der Bauphase
erfolgte und auch zahlreiche Anderungen auf Wunsch des Forderungswer-
bers vorgenommen wurden. Auch hier ist eine Aussage, ob eine gute Uber-
einstimmung zwischen Ausfiihrung und den Leistungsverzeichnissen gege-

ben war, nicht moglich.

4.2.2 Ortliche Kontrolltatigkeit

Die sichtbare Ausfuhrungsqualitat ist bis auf eine Ausnahme insgesamt gut bis

durchschnittlich.

In den Elektrowohnungsverteilern ist entgegen der ONORM E 2793 so gut
wie kein Reserveplatz fur weitere Einbauten vorhanden. Es ist It. vorange-
fuhrter ONORM eine Reserve von mindestens 30 % des Platzbedarfes der

Erstausstattung zusatzlich vorzusehen.

Die Behebung der Mangel, die wahrend des Baues und nach der Woh-
nungsubergabe von den Mietern festgestellt wurden bzw. erst danach auf-
traten, wurden von der OBA — wie aus der diesbeziiglichen, sehr umfangrei-
chen Korrespondenz hervorgeht — mit Nachdruck betrieben.

Die von der OBA absolvierten Baustellenkontrollen wurden vor allem in

Besprechungs-/Mangelprotokollen festgehalten. Die schon im Kapitel 4.1.2
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ausgesprochene Empfehlung des LRH, der Bautagebuchflihrung kinftighin
verstarkte Beachtung zukommen zu lassen, gilt auch fir den haustechni-

schen Bereich.

4.2.3 Einhaltung von Fristen

Die vorgegebenen Fristen wurden mit geringfigigen Ausnahmen eingehalten.

4.2.4 Massen- und Schlussrechnungsprifung

Eine Massenpriufung war aufgrund der Pauschalauftrage nicht erforderlich. Die
stichprobenweise Priufung der Schlussrechnungen ergibt jedenfalls keinen nen-
nenswerten Anlass zur Beanstandung.

Diverse Minder- und Mehrleistungen aufgrund von Anderungen sind auf Preis-
basis Hauptangebot ausgeworfen und die Regieleistungen plausibel erklart. Bei
einigen wenigen Zusatzarbeiten wurde nicht nach dem Verursacherprinzip

vorgegangen.

4.2.5 Honorare

Wie schon unter Pkt. 3.2.3 festgehalten, konnte von dem WBT trotz mehrmali-
ger Urgenzen eine schriftliche Auftragserteilung der Planerleistungen nicht vor-
gelegt werden. Der Abrechnung der Planerleistungen ist jedoch zu entnehmen,
dass diese gemall dem Angebot abgerechnet wurde. Somit kann angenommen
werden, dass die Bedingungen des Angebotes unverandert Ubernommen wur-
den. Der Entfall der Aufmalleistungen, bedingt durch die Pauschalierung der

Professionistenleistungen, wurde bei der Abrechnung berlcksichtigt.

Stellungnahme des Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dipl.-Ing. Her-

bert Paierl:

Der gegenstandliche Prufbericht wird seitens des Landesfinanzreferates

zur Kenntnis genommen.
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Das Ergebnis der vom LRH durchgefiihrten Prifung wurde in der am

16. Juli 2003 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich dargelegt.

Teilgenommen haben:

von der Gemeinnitzigen Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
,Murztal“, reg.Gen.m.b.H. :

— Ing. Erich GRUBER

— Dir. Robert HIPPACHER

— Mag. Horst HEGENBART

— Bmst. Dipl.HTL-Ing. Bernhard REICHENBACK

von der A 15 Wohnbauforderung :
— HR Dr. Siegfried KRISTAN
— ORR Dr. Dietlinde FORSTER
— OBR Dipl.-Ing. Walter KUSCHL

vom LRH :
— LRH-Dir. HR Dr. Johannes ANDRIEU
— LRH-Dir.-Stv. WHR Dr. Hans LEIKAUF
— HR Dipl.-Ing. Horst SPARER
— OAR Ing. Reinhard JUST
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V. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Nach Abschluss des Anhorungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellun-

gen und Empfehlungen:

Feststellungen:

Y YV V VY V¥V V¥V

YV V VYV VYV

Die gegenstandliche Prufung betrifft den 1. Bauabschnitt — 6 Hauser mit 28
WE - eines 14 Hauser/65 WE umfassenden Gesamtprojektes.

Die WE wurden als sogenannte ,Mietkaufwohnungen“ mit erhdhter Forde-
rung vom Forderungsgeber zugesichert.

Die GBK betragen laut Endabrechnung nach Abzug der Skontoertrage
S 42 231 089,11 (€ 3 069 052,94), das ist eine Uberschreitung von 0,08 %.

Die vorgegebene Baudauer wurde um rd. 6 Monate unterschritten.
Das statisch-konstruktive Konzept ist 6konomisch.

Die Grundrisse sind sehr funktionell und Uberaus kompakt konzipiert.
Die Einreichplanung war vollstandig und bauordnungskonform.

Die Polier- und Detailplanungen waren umfassend, gut durchdacht und fach-

kundig.

Es wurden hochbautechnisch bewahrte sowie zweckmafRige und wirtschaft-

liche Detailldsungen projektiert.

Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen war ausreichend.
Die sichtbare Ausfihrungsqualitat ist insgesamt gut.

Das Baugeschehen wurde gut nachvollziehbar dokumentiert.

Samtliche Honorare sind vertragskonform und rechnerisch richtig als auch

generell unter den im ,Sozialen Wohnbau“ maximal zulassigen Kosten.

Seite 51



LANDESRECHNUNGSHOF SG MURZTAL

» Die ortliche Bauaufsicht erflllte ihre Aufgaben gewissenhaft und mit grolem
Engagement. Dadurch konnte schlieRlich den Wohnungswerbern ein Pro-

dukt Ubergeben werden, mit dem sie sehr zufrieden sind.

» Die Bestimmung des § 28 der Satzung hinsichtlich der Abhaltung der Gene-

ralversammlung (bis 31. August jeden Jahres) wurde nicht immer erfullt.

» Die Bauabwicklung durch den WBT und Planer erfolgte aufgrund der gerin-

gen Erfahrungen im ,Sozialen Wohnbau® nicht effizient.

» Die gesetzlichen Vorgaben und Bestimmungen im ,Sozialen Wohnbau“

wurden trotz Bemuhens nicht immer eingehalten.

» Einige Detailausbildungen erscheinen kritikwlrdig und erfolgten diese grof3-

tenteils erst wahrend der Bauphase.

» Die Ausschreibungsmassenermittiung und Leistungserfassung waren wenig

zufriedenstellend.

» Den Vorgaben des Forderungsgebers hinsichtlich ,Vergabe von Leistungen®

wurde nur mangelhaft nachgekommen.

» Eine gute Kongruenz zwischen Planung — Leistungsverzeichnis — Ausflh-

rung war nicht vorhanden.
» Die Bautagesberichte sind verbesserungswurdig.
» Die erzielten Skontoertrage sind als gering zu bezeichnen.

» Die Frist fUr die Vorlage der Endabrechnung wurde um 4 Monate Uberschrit-

ten.

» Die schriftliche Vergabe der Elektroinstallationsarbeiten erfolgte erst 2 Mo-

nate vor Bauende.
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Empfehlungen:

» Dem Forderungsgeber wird zum wiederholten Mal empfohlen, nachtragliche
Preisverhandlungen, wie auch im Steiermarkischen Vergabegesetz und in
der ONORM A 2050 geregelt, kiinftighin auszuschlieRen.

» Es wird angeregt, die Ausschreibungsmassenermittlungen und Leistungser-

fassungen zu verbessern.

» LAlternative Energieformen® sollen kunftig nur dann geférdert werden, wenn
die im WFG geforderte ,groRte Wirtschaftlichkeit” durch ,Amortisationsbe-

rechnungen® nachgewiesen wird.

Graz, am 16. Dezember 2003

Der Landesrechnungshofdirektor:

r. Andrieu
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