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1. KONTROLLKOMPETENZ

Der Landesrechnungshof hat eine

»Nachprifung im Bereich

gemeinnutziger Wohnbauvereinigungen*

durchgefuhrt.

Die Prifungsnachschau umfasst acht bautechnische Prifungen gemeinnutziger
Wohnbauvereinigungen der Jahre 2003 bis 2006.
Diese Berichte wurden vom Kontrollausschuss und vom Landtag zur Kenntnis

genommen.

Enthéalt ein Bericht des LRH Beanstandungen oder Verbesserungsvorschla-
ge, so hat gemal § 28 (4) LRH-VG die Landesregierung spatestens sechs
Monate nach der Behandlung des Berichtes im Landtag dem Kontrollaus-
schuss zu berichten, welche MalRnahmen getroffen wurden, sofern nicht der
Kontrollausschuss mit einer Mehrheit von zwei Drittel seiner Mitglieder be-
schlie3t, von einem derartigen Bericht der Landesregierung abzusehen. Diese
zZitierte Bestimmung ist am 3. Juli 2001 in Kraft getreten.

Derartige Berichte der Landesregierung an den Kontrollausschuss liegen
in keinem Fall der acht bautechnischen Prifberichte des LRH vor.

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

Die Errichter von gefoérderten Wohnbauten sind, durch jeweilige Auflagen in der
Forderungszusicherung, der Kontrolle durch den LRH unterworfen.

Die Prufungszustandigkeit des LRH ist gemaR § 7 LRH-VG gegeben.

Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.
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Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prifungen Vor-
schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die

Mdglichkeit der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.

Grundlage der Prufung waren die von der Abteilung 15 - Wohnbauférderung
und von den gepriuften Wohnbautragern zur Verfigung gestellten Unterlagen,

ferner die erteilten Auskunfte sowie Wahrnehmungen vor Ort.
In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei den Summen von Betragen
und Prozentangaben ua durch die EDV-gestitzte Verarbeitung der Daten run-

dungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Von Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dr. Christian Buchmann

wurde der gegenstandliche Prufbericht zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger ist vollinhaltlich

in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet.
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2. PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Prufungsgegenstand umfasst die Nachschau hinsichtlich der Behebung
festgestellter Mangel und Umsetzung der vom LRH angesprochenen Empfeh-

lungen bei nachstehenden bautechnischen Prifungen gemeinnitziger Wohn-

bauvereinigungen:

Ber. N N
NI Geschaftszahl Wohnbautrager Bauvorhaben
GGW - Gemeinnitzige Gra-
zer Wohnungsgenossen- 8054 Seiersberg
1 LRH 30 G1/2004-10 schaft Heidenreichstralie 20, 22
reg.Gen.m.b.H., Graz
GWS - Gemeinnuitzige
Alpenlandische Gesellschaft .
2 LRH A15 G1-2004/14 | fiir Wohnungsbau und 8075 Hart bei Graz,
. Angermayrstrasse 2, 2a, 2b
Siedlungswesen m.b.H.,
Graz
OWG - Obersteirische
Wohnstéatten-Genossenschaft | 8724 Spielberg
3 LRH A15 01-2004/9 gemeinn. reg.Gen.m.b.H., PausendorferstraRe 12d
Knittelfeld
Wohnbauhilfe* Gemein- . .
e 8323 St. Marein bei Graz
4 LRH A15 W1-2004/9 nitzige Gesellschaft m.b.H., Markt 134 und 135
Graz
Gemeinnltziges Steirisches
) Wohnungsunternehmen 8120 Peggau
5 LRH A15 P1-2003/10 Gesellschaft m.b.H., Karl-Thomann-Strasse 12
Frohnleiten
Gemeinnutzige Siedlungs-
) genossenschaft der Arbeiter | 8740 Zeltweg
6 LRH A15 J1-2003/8 und Angestellten Judenburg Erzstral3e 6 und 8
reg.Gen.m.b.H., Judenburg
Gemeinnitzige Bau-, Wohn-
und Siedlungsgenossen- 8760 Kriealach
7 LRH A15 M1-2003/12 | schaft ,Miirztal” reg.Gen. postmumﬁeg > .08
m.b.H., Krieglach
GEMYSAG - Gemeinnitzige - .
8 LRH 24 M6/2002-8 Mirz-Ybbs Siedlungsanlagen | 2041 St: Marein im Marztal
SchubertstraRe 1, 3,5, 7
GmbH, Kapfenberg
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3. SEINERZEITIGE FESTSTELLUNGEN UND EMPFEH-
LUNGEN DER PRUFBERICHTE

Gemall § 29 Abs. 1 Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979,
zuletzt geéandert durch BGBI. Nr. 800/1993 unterliegt die gesamte Geschafts-

fuhrung gemeinniitziger Bauvereinigungen der behordlichen Uberwachung.

Laut Geschéftseinteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung,
I.d.F. Grazer Zeitung, Stiick 28/2007, fallt die Aufsicht Gber die gemeinnitzigen
Bauvereinigungen in den Geschaftsbereich der Abteilung 15 — Wohnbauférde-

rung.

Da die Prifberichte neben den jeweiligen WBVE vor allem die aufsichthabende
Forderstelle betreffen, wurde folgendes Ersuchen an die Abteilung 15 -

Wohnbauférderung gerichtet:

»--ES wird um Mitteilung ersucht, ob die in den 8 objektbezogenen Listen (Beilagen) angefthrten “aktuel-
len Méngel” behoben und ob die empfohlenen “langfristigen Anderungen” bei spateren Bauvorhaben um-
gesetzt wurden...."

Fir eine bessere Ubersichtlichkeit hat der LRH die Feststellungen in kompri-
mierter Tabellenform fur jedes einzelne Bauvorhaben dargestellt und der A15

Ubermittelt.
Die zuvor zitierten ,8 objektbezogenen Listen* (in Tabellenform) sind im
Kapitel 5 ,Ergebnis der Nachschau des LRH" den einzelnen Objekten zugeord-

net und eingearbeitet.

Es wird festgehalten, dass die Gewahrleistungsfrist von drei Jahren bei allen

Objekten bereits abgelaufen ist.
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4. STELLUNGNAHME DER ABTEILUNG 15

Folgende Stellungnahme wurde von der A15 Ubermittelt:

,Im Rahmen der Nachprifung im Bereich gemeinnitziger Wohnbauvereinigungen wurden die betroffenen
Wohnbautrager von der ha. Abteilung mit Schreiben vom 3.8.2007 aufgefordert, zu berichten, ob die in
den objektbezogenen Listen angefiihrten “aktuellen Mangel” behoben und die empfohlenen “langfristigen
Anderungen’ bei spateren Bauvorhaben — soweit sie die gemeinniitzigen Wohnbautrager betreffen — um-
gesetzt wurden.

Die einzelnen Bautrdger haben die in der Beilage Ubermittelten Stellungnahmen abgegeben.
In Ergénzung dazu wird festgehalten:

Bei GGW, SG Judenburg und Gemysag findet sich unter ‘langfristige Anderungen® der Punkt
"Herausgabe Erlduterungen seitens des Amtes der Stmk. Landesregierung’. Dies betrifft § 82
Abs 8 des Steiermérkischen Baugesetzes, dessen Interpretation im Erlasswege durch die Fach-
abteilung 13B vorzunehmen ware. Die ha. Abteilung hat den genannten Problemkreis der Fach-
abteilung 13B zur Kenntnis gebracht und angeregt, eine Interpretation im Erlasswege vorzu-
nehmen.

Bei GWS, OWG und Wohnbauhilfe (nunmehr fusioniert Ennstal-Neue-Heimat-Wohnbauhilfe)
findet sich unter “langfristige Anderungen’ der Punkt “Wohnungsvergabevoraussetzungen bes-
ser prufen”. Die Abteilung fur Wohnbauforderung hat im Sinne der Empfehlung des Landesrech-
nungshofes einen Informationsschwerpunkt gesetzt und hat bereits zwei Schulungen von Bear-
beitern bei gemeinnitzigen Bautrdgern und kommunalen Hausverwaltungen durchgefihrt. Am
16.12.2005 wurde eine Informationsveranstaltung fiir die einschldgigen Mitarbeiter gemeinniitzi-
ger Bauvereinigungen durchgefthrt. Am 23.01.2007 wurde wiederum eine Informationsveran-
staltung zum Thema "Wohnungsvergaben™ durchgeftihrt. Zielgruppe der Veranstaltung im Jan-
ner d.J. waren Bedienstete von Gemeinden, die mit der Verwaltung von geférderten Geschol3-
bauwohnungen betraut sind. Bei beiden Veranstaltungen wurden die anwesenden Schulungs-
teilnehmer auf die Ergebnisse des einschlagigen Landsrechnungshofberichtes hingewiesen. Seit
Oktober 2006 wurden insgesamt 590 Wohnungen hinsichtlich der Vergabemodalitdten von Be-
amten des Referates fiir "Kontrolle und Allgemeine Rechtsangelegenheiten® iberpriift.

Bei OWG und Wohnbauhilfe findet sich unter “langfristige Anderungen’ der Punkt "Parifizierung
aufgrund von Ausfiihrungspléanen’. Die vom Landesrechnungshof abgegebene Empfehlung wird
vom GroRteil der Bautrdger vollzogen; dieses Thema wird auch Gegenstand der Erdrterung mit
dem Verband der gemeinnitzigen Wohnbautréger sein.

Bei der Wohnbauhilfe findet sich unter “langfristige Anderungen’ der Punkt "keine Auszahlung
seitens der A15 bei Nichtvorlage der Zustimmung zur Forderungszusicherung™. Mit Schreiben
vom 18.10.2004 wurden die befassten Referate der Abteilung fiir Wohnbauférderung (Stabsstel-
le, Technisches Referat, Kontrollreferat) angewiesen, die Kontrolle in der Vollziehung umzuset-
zen. Mit Erledigung vom 27.12.2004 wurde dieser Umstand gegeniiber den Bautrdagern publik
gemacht.
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e Bei der OWG Knittelfeld findet sich unter ‘langfristige Anderungen’ der Punkt *Abnahme-, Quali-
tatstiberpriifungen rechtzeitig veranlassen'. Inhaltlich sind hier die Schall- und Luftdichtigkeits-
Uberpriifungen zu nennen. Zur schalltechnischen Giteprifung ist aus Sicht der ha. Abteilung
auszufihren, dass grundsatzlich das Ersuchen um Vornahme derselben von der Al5 an die
FAL17C gestellt wird, wobei bei Nichtdurchfiihrung durch die FA17C ein privates Schallgutachten
auf Kosten des Bautragers beizubringen ist.

e Beim gepriiften Objekt der Wohnbauhilfe wurde eine 6rtliche Begehung von Vertretern des Lan-
desrechnungshofes gemeinsam mit Vertretern der A15 und des Bautrdgers (nunmehr Ennstal-
Neue Heimat-Wohnbauhilfe) vorgenommen, anlasslich derer sich zeigte, dass ein Teil der Man-
gel noch nicht behoben worden war. Dazu hat der Bautrdger zwischenzeitig mitgeteilt, dass ei-
nerseits Gewabhrleistungsanspriiche hinsichtlich ausfiihrender Firmen erhoben wurden und an-
dererseits die Beauftragung von Firmen zur Behebung anderer Méangel nachweislich erfolgte.
Die Bereinigung samtlicher Méngel sollte bis Mitte Oktober erfolgt sein."

Der LRH halt zu den Stellungnahmen der WBVE und zur Ergdnzung der A15

prinzipiell fest:

Es wird positiv angemerkt, dass die Empfehlungen fur ,langfristige Anderungen*
seitens der A15 bzw. der WBVE grof3teils umgesetzt wurden bzw. werden, ins-
besonders auch die Weiterleitung des Problems der ,Interpretation des § 82
Abs. 8 des Stmk. Baugesetzes* an die FA13B.

Bis auf die Erganzungen, die Uberwiegend auf die ,langfristigen Anderungen*
eingehen, wurden die Stellungnahmen der WBVE seitens der A15 hinsichtlich

der Behebung der aktuellen Mangel jedoch kaum kommentiert.

Eine Nachschau der A15 vor Ort hat, bis auf eine Ausnahme (Wohnbauhilfe,

St. Marein bei Graz) nicht stattgefunden.

Einige AuBerungen (OWG, GGW) beinhalten lediglich Kopien der 2005 und
2006 erfolgten Stellungnahmen der WBVE im Rahmen der seinerzeitigen Anho-
rungsverfahren anlésslich der LRH Berichte.

Im Detail wird auf die Behebung aktueller Mangel sowie die Realisierung der

langfristigen Anderungen im nachfolgenden Kapitel eingegangen.
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5. ERGEBNIS DER NACHSCHAU DES LANDESRECH-
NUNGSHOFES

Die Nachschau beinhaltet die Kontrolle der Behebung aktueller Mangel sowie
der Umsetzung der Empfehlungen fiir langfristige Anderungen. Vom LRH wurde
jedes einzelne Bauvorhaben vor Ort besichtigt um festzustellen, ob die aktuel-
len Méangel beseitigt wurden. Bei diesen Begehungen waren mit zwei Ausnah-
men jeweils Angestellte der WBVE, anwesend.

Seitens der A15 wurde lediglich ein Bauvorhaben besichtigt.
In nachfolgenden (objektbezogenen) Aufstellungen werden jeweils zuerst die
vom LRH seinerzeit in den Berichten festgestellten Mangel aufgelistet und da-

nach das Ergebnis der Nachschau dargestellt. Diese vorgenannten Listen wur-

den bei Priufungsbeginn der A15 tGbermittelt.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 1 GGW Objekt Seiersberqg

Bericht

WBT OBJEKT
Nummer
1 ] Seiersber
GZ.: LRH 30 G1/2004-10 vom 04.04.2006 9
. Bericht . . L. .
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Méngel langfristige Anderungen
1 21, 22 Wartungen von TGA-Geréaten mitausschreiben
Massenermittlungen und Projektplane rechtzeitig und
2 23 o
vollstandig einfordern

27 Normgerechte Angebotsfristen festlegen

30 Information des Zuschlags an die Mitbieter

33 Setzungen, Putzrisse

. A . Herausgabe von Erlauterungen seitens
6 35, 36 Mangel bei Liftung, Stromversorgung, Abluftfiihrung A.d.Stmk.LReg.
7 38 E-Installation div. Mangel
8 39 Div. Ma_ngel bei Elgkt(parbelten; Atteste, Ausfiih- Baustellenkontrollen dokumentieren
rungsplane und Prifblcher fehlen

9 40 Rechnungskorrektur von - € 9.800,-- bei Malerarbeiten
10
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Lfd. Nr. 1 GGW Objekt Seiersberqg

Aktuelle Mangel:

Nr. 5:
Nr. 6:

Nr. 7,8:

Nr. 9:

Setzungsrisse im Putz sind nach wie vor vorhanden.

Ein zweiter FI wurde nicht nachgeristet. Vom vorgelagerten (nicht
selektiv ausgelegten) FI werden unzulassigerweise auch andere
Verbraucher wie das Rolltor und die Sicherheitsbeleuchtung ver-
sorgt (kein getrennter Stromkreis fur die Tiefgaragenventilatoren).
Die Abluftfihrung der Tiefgaragenentliftung wurde zwar verlan-
gert, jedoch entspricht diese nicht dem Stand und den Regeln der
Technik, da ein geeignetes Ubergangspassstiick vom Blech in
den Schacht fehlt. Ein Teil der Abluft wird somit wiederum regel-
widrig in die Tiefgarage zurlckgefuhrt. Eine vom politischen Refe-
renten in der Stellungnahme zum seinerzeitigen LRH-Bericht zu-
gesagte Kontrolle der Nachrustung wurde seitens der A15 nicht
durchgefihrt.

Die Prifbucher fur die Tiefgaragenentliftung (CO-Warnanlage)
und die Sicherheitsbeleuchtung sind vor Ort nicht vorhanden. Bei
der Begehung durch den LRH musste aulRerdem festgestellt wer-
den, dass eine Sicherheitsleuchte in der Tiefgarage defekt und ein
Wassereintritt im Bereich der Rampe der Tiefgarage festzustellen
ist. Dies wurde dem anwesenden Vertreter der Wohnbauvereini-
gung mitgeteilt.

Eine Rechnungskorrektur ist nicht erfolgt.

Langfristige Anderungen:

Diese wurden bzw. werden umgesetzt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Das gegenstéandliche Bauvorhaben wurde von einem Techniker der Abteilung
15 vor Ort zusammen mit einem informierten Vertreter des Unternehmens be-
sichtigt. Die Angaben des Unternehmens in dem Schreiben vom 23.01.2008
entsprechen den Gegebenheiten in der Natur. Zu Punkt 8 der vom LRH aufge-
zeigten Mangel wird angemerkt, dass das Priifbuch bei jener Firma aufliegt, mit
welcher der Wartungsvertrag abgeschlossen wurde; die Uberlegung dazu war,
dass bei einer Aufbewahrung vor Ort das Wartungsbuch mdglicherweise in
Verstol3 gerat. Die derzeit in Behebung befindlichen Putzrisse (Punkt 5) werden
hinsichtlich der tatsachlichen Behebung von einem Techniker der Abteilung 15
kontrolliert werden.*

Replik des Landesrechnungshofes:

Da das vorzitierte Schreiben vom 23.1.2008 dem Landesrechnungshof
nicht vorliegt, kann nicht verifiziert werden, ob und in welchem Umfang
die Mangel behoben wurden.

Zur Aufbewahrung des Pruf-/Wartungsbuches héalt der Landesrech-
nungshof fest, dass dieses It. TRVB N106 beim Garagenbetreiber (Ver-
waltung) und nicht bei der Wartungsfirma aufzuliegen hat.
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Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 2 GWS Objekt Hart bei Graz

Bericht WBT OBJEKT
Nummer
GWS :
2 GZ.: LRH A15 G1-2004/14 vom 17.01.2006 el iC
. Bericht . e wm
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Mangel langfristige Anderungen
1 23 - 27 | LarmschutzmalRnahmen mangelhaft
5 36 Um Benitzungsbewilligung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
40 Ausschreibungsentgelt einbehalten Entgelte den Bauvorhaben zurechnen
56 Bei wahlweiser Vergabe zu EP/PP, 2 Angebotspreise
74 Geringfligige Ausfiihrungsméngel, TGA
6 78 Bei Zweit- u. weiteren Vergaben von Whg. Unterlagen
einfordern
8
10
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Lfd. Nr. 2 GWS Objekt Hart bei Graz

Aktuelle Mangel:

Nr. 1:

Es wurde sowohl eine Larmschutzwand errichtet, als auch eine
Schallschutzverglasung bei den entsprechenden Fenstern durch-
gefuhrt. Die Kosten der urspriinglichen Standardverglasung sowie
die De- und Neumontage wurde seitens der GWS Ubernommen.
Schallgedammte Luftungseinrichtungen wurden nicht ausgefihrt.
Diese sind jedoch gemaR ONORM B 8115-4, Seite 17, nur in be-
stimmten Ausnahmefallen erforderlich.

Die GWS fuhrt aus, dass sie fur Ausschreibungsunterlagen nur
einen Kostenersatz fir ihre Aufwendungen, wie Porto, Kopierkos-
ten und dergleichen verrechnet und dies nach Rucksprache mit
dem Revisionsverband nicht im Bauverwaltungsentgelt enthalten
sei. Nach Meinung des LRH ist jedoch der Aufwand fir be-
schrankte Ausschreibungen bereits durch die Baubetreuungs-
bzw. Bauverwaltungskosten abgedeckt.

Alle sicherheitsrelevanten Mangel wurden behoben. Die Schutz-
rohre bei der Aul3enbeleuchtung fehlen jedoch nach wie vor. Der
LRH halt fest, dass dadurch keine OVE-Vorschriften verletzt wur-
den, da die erforderliche Schutzart gegeben ist. Das fehlende
Schutzrohr bewirkt allerdings bei tiefen Aul3entemperaturen eine

Zu geringe Lichtausbeute.

Langfristige Anderungen:

Die Empfehlungen des LRH fiir langerfristige Anderungen wurden grofteils

umgesetzt. Zur Kritik des LRH, dass Entgelte fir beschrankte Ausschreibungen

eingehoben wurden, ist seitens der A15 keine schriftiche Stellungnahme er-

folgt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Das gegenstéandliche Bauvorhaben wurde von einem Techniker der Abteilung
15 am 01.02.2008 vor Ort zusammen mit einem informierten Vertreter des Un-
ternehmens besichtigt. Der vom LRH als noch offen aufgezeigte Punkt 5 ist, wie
durch den ha. Techniker festgestellt wurde, zwischenzeitig erledigt.

GemaR § 1 Abs 9 der DurchfiihrungsVO sind bei der Vergabe von Bauleistun-
gen im Rahmen der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie von
Wohnheimen gemal? 8§ 10 WFG 1993 die von der fur die Wohnbauforderung
zustandigen Abteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung frei-
gegeben standardisierten Leistungsbeschreibungen und Vorbemerkungen so-
wie die fur die Vergabe vorgesehenen amtlichen Formblatter zu verwenden.
Uberdies sind die Bestimmungen des Abs. 6 anzuwenden. In den freigegeben
standardisierten Leistungsbeschreibungen und Formblattern wird z.T. auf die
ONORM 2050 Bezug genommen; dies bedeutet, dass die ONORM 2050 eben
nur teilweise und nur in den Punkten, auf die in den Leistungsbeschreibungen
verwiesen wird, anzuwenden ist.

In der standardisierten Leistungsbeschreibung fir den Hochbau wurden in ei-
nem Ubereinkommen zwischen Bautragern und der Sektion Gewerbe, Hand-
werk, Dienstleistung der Wirtschaftskammer unter Mitwirkung der Abteilung 15
allgemeine Bestimmungen fir die Ausschreibung von Professionistenleistungen
im geforderten Wohnbau erarbeitet. Die aktuelle Version basiert auf der Fas-
sung vom 1.1.2008. Unter Punkt A-O1 ist geregelt, dass der Bieter eine etwaige
Gebuhr fir die Ausschreibungsunterlagen vor der Angebotserdéffnung zu bezah-
len hat. Auch in der standardisierten Leistungsbeschreibung, die zum Zeitpunkt
des Bauverfahrens der GWS gegolten hat, wurde nicht auf die ONORM A 2050
diesbezuglich verwiesen.

Die ONORM A 2050 regelt unter Punkt 5.4.3 das bei offenen Verfahren fur die
Ausschreibungsunterlagen ein die Herstellungskosten deckendes Entgelt ver-
langt werden kann. Bei den Ubrigen Vergabeverfahren sollte kein Entgelt gefor-
dert werden. FUr beschrankte Ausschreibungen, wie sie die GWS durchfihrt,
stellt die ONORM den Kostenersatz zur Disposition.

Es war daher fir den Bautrager moglich, bei beschrankten Ausschreibungen
ein Entgelt fur die Ausschreibungsunterlagen einzuheben, was auch nach der
aktuellen Rechtslage weiterhin méglich ist.”

Replik des Landesrechnungshofes:

Nach Meinung des Landesrechnungshofes ist der Aufwand fur Aus-
schreibungen bereits durch die Baubetreuungs- bzw. Bauverwaltungs-
kosten abgedeckt. Dieser sogenannte Aufwandersatz (Uber der Kosten-
deckung liegend) ist daher @hnlich der Skonti (§ 6 GRVO) dem Bauvor-
haben gutzuschreiben.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 3 OWG Knittelfeld Objekt Spielberg

Bericht WBT OBJEKT
Nummer
OWG Knittelfeld :
3 GZ.: LRH A15 O1-2004/9 vom 17.01.2006 Spielberg
. Bericht . o
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Méangel langfristige Anderungen
1 17 HLS Planungskosten prifen, Preisnachlasse aushan-
deln
2 22 Bei wahlweiser Vergabe zu EP/PP, 2 Angebotspreise
3 24. 25 Luftdichtheitspriifung fehlt Abnahme-, Qualitatsiberprifungen rechtzeitig veran-
lassen
4 30, 31 Div. Ausfiihrungsmangel bei TGA Fachkundige OBA einsetzen
5 34 35 Kostendifferenzen bei Honorar- u. Bauverwaltungsab-
' rechnungen (- € 24.000,--)
6 39 D_r_:ls Einsparpotential der Planerkosten bei HLS be- Bei Fachplanern Skonti vereinbaren
tragt € 7.400,--
40 Parifizierung aufgrund von Ausfiihrungsplanen
8 41 - 43 | Wohnungsvergabe fehlende Einkommensnachweise | Wohnungsvergabevoraussetzungen besser prifen
9 47 Um Benitzungsbewilligung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
10
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 3 OWG Knittelfeld Objekt Spielberg

Aktuelle Mangel:

Nr. 4: Hier hat der im Freien situierte Verteiler fur die Uberspannungsab-
leiter nach wie vor nicht die erforderliche Schutzart, die tbrigen
Mangel wurden behoben.

Nr.3,5,6,8: Diese aktuellen Mangel wurden behoben.

Langfristige Anderungen:

Diese wurden umgesetzt bzw. zugesagt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

,Das gegenstandliche Bauvorhaben wurde von einem Techniker der Abteilung
15 am 07.02.2008 vor Ort zusammen mit einem informierten Vertreter des Un-
ternehmens besichtigt. Die Angaben des Unternehmens in dem Schreiben vom
17.01.2008 entsprechen den Gegebenheiten in der Natur. Der einzige Mangel
wurde behoben.”
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 4 Wohnbauhilfe (jetzt ENW) Objekt St. Marein bei Graz

Bericht

WBT OBJEKT
Nummer
WOHNBAUHILFE .
4 GZ.: LRH A15 W1-2004/9 vom 19.04.2005 St. Marein/Graz
. Bericht . . L. .
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Méngel langfristige Anderungen
1 14 Keine Feuerbeschau durchgefiihrt Um Ben_utzungsbewullgung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
Keine Auszahlung seitens A15 bei Nichtvorlage d.
2 22 .
Zustimmung zur FZ
3 35 Keine Anschliisse an Notkamine vorhanden
4 44 Rechtzeitiges Einfordern der Projektplédne und Mas-
senermittlungen
5 49 Bautagebulcher und Baustellendokumentationen recht-
zeitig einfordern
6 51 Parifizierung aufgrund von Ausfuhrungsplanen
7 57 Wesentliche Plane bei E-Plg. fehlen Ausflhrungsplane einfordern
8 58-62 Div. Ausfiilhrungsmangel bei TGA Ausreichende Baukontrollen
9 64-68 29 Ausfiihrungsméangel allgemeiner Art
10 71 Wohnungsvergabevoraussetzungen besser prifen
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 4 Wohnbauhilfe (jetzt ENW) Objekt St. Marein bei Graz

Vorweg wird vom LRH festgehalten, dass die Stellungnahme der ENW an die
A15 wie folgt lautet:

,Bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 03.08.2007 wird mitgeteilt, dass die in der beiliegenden Liste an-
gefiihrten Mé&ngel behoben wurden.*

Bei der ortlichen Begehung durch den LRH waren Vertreter der Wohnbauverei-
nigung (sowohl Bauleitung als auch Hausverwaltung) und der zustandige Ge-

schoRbaureferent der A15 anwesend.

Aktuelle Mangel:

Nr. 1: Zur Feuerbeschau wurden keine Angaben gemacht.

Nr. 3: Die Anschlisse der Notkamine wurden nicht ausgefuhrt.

Nr. 7: Ausfiihrungs- und Verteilerplane fehlen nach wie vor.

Nr. 8: Eine Warmebedarfsberechnung wurde nicht nachgereicht. Im

Kesselraum sind nach wie vor Kondensatspuren sichtbar. Das
Abgasrohr ist nicht isoliert und zeigt bereits starke Korrosionsspu-
ren. Eine mechanische Abstiitzung der Heizungs- und Kaltwasser-
rohre im Keller wurde nicht ausgefihrt. Die Blitzschutz-
Kaminfangstange wurde zwar verlangert, jedoch wurde die Ver-
blechung des Kamins nicht in den Blitzschutz miteingebunden. Ei-
ne vom politischen Referenten in der Stellungnahme zum seiner-
zeitigen LRH-Bericht zugesicherte ,ganzliche Nachkontrolle der
gesamten technischen Hausanlage" wurde sichtlich nicht durchge-
fuhrt. Insgesamt wurden 5 Mangel nicht behoben.

Nr. 9: Von 29 Ausfihrungsmangel wurden 13 nicht behoben. Nach An-
gabe der Vertreter der Hausverwaltung wurde das Holz der Bal-
kone im Fruhjahr 2007 nachgestrichen, dies jedoch zu Lasten der

Mieter (Rucklage) und nicht im Rahmen der Gewahrleistung.
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Das gegenstéandliche Bauvorhaben wurde von einem Techniker der Abteilung
15 am 04.02.2008 vor Ort zusammen mit einem informierten Vertreter des Un-
ternehmens besichtigt. Die Angaben des Unternehmens in dem Schreiben vom
17.10.2007 sowie vom 23.01.2008 entsprechen den Gegebenheiten in der Na-
tur bzw. wurden die einzelnen aktuellen Méngel ausfiihrlich behandelt; d.h. ein-
zelne Mangel wurde im Sinne der Anregungen des LRH behoben, insoweit das
Unternehmen inhaltlich divergierende Standpunkte zu technischen Ausfuhrun-
gen vertritt, wurden diese vom Unternehmen ausfihrlich erlautert. Ergédnzend
dazu wird festgehalten, dass der Termin fur die Entfernung der Gegenstande im
Stiegenhaus mit 11.02.2008 festgesetzt wurde.”

Replik des Landesrechnungshofes:

Da die vorzitierten Schreiben vom 17.10.2007 sowie vom 23.1.2008 dem
Landesrechnungshof nicht vorliegen, kann nicht verifiziert werden, ob
und in welchem Umfang die Mangel behoben wurden.

Die Aussage, bei welchen einzelnen Mangel es divergierende Stand-
punkte gibt, wurde seitens der A15 — Wohnbaufdrderung nicht kommen-
tiert.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 5 Frohnleither Objekt Peqggau

Bericht WBT OBJEKT
Nummer
5 Frohnleitner Peggau
GZ.: LRH A15 P1/2003-10 vom 18.01.2005 99
. Bericht . o -
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Mangel langfristige Anderungen
1 13 Eine Verletzungsgefahr ist im Stiegenhaus gegeben
2 18 Rechtzeitiges Einfordern der Projektplane und Mas-
senermittlungen
3 21 Putzrisse sind an der Auf3enfassade festzustellen
Bautagebulcher und Baustellendokumentationen recht-
4 21, 22 A
zeitig einfordern
5
6
7
8
9
10
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 5 Frohnleither Objekt Peggau

Aktuelle Mangel:

Alle behoben.

Langfristige Anderungen:

Wurden umgesetzt bzw. zugesagt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Bereits anlasslich der Prifung durch den LRH gab es keine Mangel.”
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 6 SG Judenburg Objekt Zeltweq

Bericht WBT OBJEKT
Nummer
6 SG Judenburg Zeltwe
GZ.: LRH A15 J1/2003-8 vom 21.09.2004 9
. Bericht . e wm
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Mangel langfristige Anderungen
1 11 Um Benttzungsbewilligung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
> o Bautagebulcher und Baustellendokumentationen recht-
zeitig einfordern
. . . Herausgabe von Erlauterungen seitens
3 34 Ein 2. FI fir TG-Ventilatoren fehlt A.d.Stmk.LReg.
4
5
6
7
8
9
10
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 6 SG Judenburg Objekt Zeltweq

Aktuelle Mangel:

Nr. 3: Der zweite FI fur die Tiefgaragenventilatoren wurde nachgeristet,
jedoch wurde auf die erforderliche Selektivitdt des vorgelagerten
FI nicht geachtet. Bei der Uberpriifung musste auRerdem festge-
stellt werden, dass ein FI ausgeldst war, ohne dass diese Stérung

bei der Tiefgaragenentliftung signalisiert wurde.

Langfristige Anderungen:

Diese wurden zugesagt. In der Zwischenzeit gab es keine geférderten Bauvor-

haben.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

»Aus der Bestéatigung bzw. Rechnung des befugten Unternehmens ist die Be-
hebung des einzigen Mangels zu ersehen.”
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 7 SG Murztal Objekt Krieglach

Bericht WBT OBJEKT
Nummer
7 SC T Krieglach
GZ.: LRH A15 M1/2003-12 vom 23.03.2004 9
. Bericht . e wm
Lfd.Nr.: Seite aktuelle Mangel langfristige Anderungen
1 9 Um Benttzungsbewilligung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind bei Anwendung
2 27 . ) .
von Alternativenergien durchzuftihren
3 35 Absturzgefahr bei den hinteren Hauseingéangen ist
gegeben
4
5
6
7
8
9
10
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 7 SG Mirztal Objekt Krieglach

Aktuelle Mangel:

Nr. 3: Die Absturzsicherung wurde nicht ausgefihrt.

Langfristige Anderungen:

Wurden umgesetzt bzw. zugesagt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Das gegenstandliche Bauvorhaben wurde von einem Techniker der Abteilung
15 am 06.02.2008 vor Ort zusammen mit einem informierten Vertreter des Un-
ternehmens besichtigt. Die Angaben des Unternehmens in dem Schreiben vom
28.01.2008 entsprechen den Gegebenheiten in der Natur. Der einzige vom
LRH angefuihrte Mangel wurde behoben.”
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 8 Gemysaqg Objekt St. Marein im Murztal

8 L T —— St. Marein/Marztal
Lfd.Nr.: Bg;ii(t:gt aktuelle Mangel langfristige Anderungen
1 12 Um Ben_utzungsbewilligung rechtzeitig ansuchen und
u.U. urgieren
5 24 TG: Eir_1_e CO—_Wa_rnanIag_e wurde Uberflussigerweise
ausgefihrt; die Sicherheitsbeleuchtung fehlt
3 37 | Ein 2. Fl fur TG-Ventilatoren fehit Efjrfasﬁgzﬁ%;gh Erlauterungen seitens
4
5
6
7
8
9
10
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Lfd. Nr. 8 Gemysaqg Objekt St. Marein im Murztal

Aktuelle Mangel:

Nr. 2: Die Sicherheitsbeleuchtung wurde nachgeriistet, jedoch konnte
das Prifbuch nicht vorgelegt werden. Eine Sicherheitsleuchte ist
defekt und wird diese Stérung auch am Prftableau angezeigt, je-
doch seitens der Hausbewohner bzw. der Hausverwaltung nicht
beachtet. Bei der Besichtigung wurde weiters festgestellt, dass
vier Leuchtstoffréhren bei der Allgemeinbeleuchtung der Tiefgara-
ge defekt waren.

Nr. 3: Die Verteiler fur die Tiefgaragenentliftung wurden zwar ,bediener-
freundlich® ummontiert, der zweite FI wurde allerdings nicht nach-
gerustet. Die Signallampen ,betriebsbereit* fur die Schleusenbe-

luftungen leuchten nicht.

Langfristige Anderungen:

Diese wurden umgesetzt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

LAus dem Attest bzw. Uberpriifungsbefund des E-Werks Kindberg ergibt sich
die vollstindige Beseitigung des aufgezeigten Mangels.”

Replik des Landesrechnungshofes:
Da die vorzitierten Befunde dem Landesrechnungshof nicht vorliegen,

kann nicht verifiziert werden, ob und in welchem Umfang die Mangel be-
hoben wurden.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

6. ZUSAMMENFASSUNG

Der LRH halt fest, dass er keine Bewertung der aufgezahlten Mangel hinsicht-

lich einer Klassifizierung (von leicht, schwer bis sicherheitsrelevant) durchge-

fuhrt hat. Allerdings lasst die Anzahl der aufgezeigten Mangel und deren erfolg-

te bzw. nicht erfolgte Behebung Ruckschlisse auf die Sorgfaltigkeit der Bau-

aufsicht der jeweiligen WBVE zu.

Aktuelle Mangel:

Bericht Nr. behoben nicht behoben
1 2 5
2 2 1
3 4 1
4 15 23
5 2 -
6 - 1
7 - 1
8 1 1
Gesamt 26 33

Der LRH halt fest, dass mehr als die Halfte der festgestellten aktuellen Méangel

(darunter auch sicherheitsrelevante) nicht behoben wurden. Lediglich eine

WBVE hat alle beanstandeten Mangel beseitigt.
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Die Empfehlungen fir Jlangfristige Anderungen* wurden seitens der WBVE
bzw. der A15 grof3teils bereits umgesetzt, fur den restlichen Teil gibt es teilwei-

se Zusagen, diesen in der Zukunft nachzukommen.

Der LRH legt den WBVE nahe, die Behebung festgestellter Mangel durch ge-

eignete Fachkundige oder Sachverstandige prifen zu lassen.

Aufgrund des Priufungsergebnisses wird der A15 empfohlen:

- Um als Aufsichtsbehdrde den Bestimmungen des 8§ 28 Abs. (4) LRH-VG
entsprechen zu kénnen, die WBVE in den Foérderrichtlinien zur fristgerech-
ten Informationserstattung Uber die Umsetzung der vom LRH empfohlenen
Malinahmen anzuhalten.

- Diese Informationen der WBVE (samt allfélliger Gutachten bzw. fotographi-
scher Dokumentationen) im Falle der nicht rechtzeitigen Vorlage zu urgie-
ren.

- Soferne diese Berichte der WBVE nicht oder nicht aussagekraftig erstattet
werden, als Aufsichtsbehtdrde selbst bautechnische Kontrollen vor Ort
durchzufihren.

- Bei wiederholter Nichtentsprechung dieser Berichtspflicht in den Forderricht-

linien gegebenenfalls auch geeignete Sanktionen zu verankern.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Nachprifung Wohnbauvereinigungen

Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung wurde

in der am 23. Oktober 2007 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dar-

gelegt.

Teilgenommen haben:

vom Buro des Herrn
Landesrates Johann Seitinger:

von der A15 — Wohnbauférderung:

vom Landesrechnungshof:

Mag. Gerhard UHLMANN

Mag. Dr. Siegfried KRISTAN
Mag. Doris FABSCHITZ

Dr. Heinrich PAMMER

DI. Johann TATZL

LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
Dipl.-Ing. Gerhard RUSSHEIM
Ing. Reinhard JUST
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

7. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof hat eine Nachschau hinsichtlich der Behebung fest-
gestellter Mangel und Umsetzung der vom Landesrechnungshof angesproche-
nen Empfehlungen bei 8 bautechnischen Prifungen gemeinnttziger Wohnbau-

vereinigungen durchgefihrt.

Nach Abschluss des Anhdrungsverfahrens ergeben sich folgende Fest-

stellungen und Empfehlungen:

O Von 59 festgestellten Méangeln bei 8 Bauvorhaben wurden 26 behoben
und 33 nicht behoben.

O Der Landesrechnungshof halt fest, dass mehr als die Halfte der festgestell-
ten aktuellen Mangel (darunter auch sicherheitsrelevante) nicht behoben
wurden. Lediglich eine Wohnbauvereinigung hat alle beanstandeten Man-

gel beseitigt.

> Der Landesrechnungshof legt den Wohnbauvereinigungen nahe,
die Behebung festgestellter Mangel durch geeignete Fachkundige

oder Sachverstandige prifen zu lassen.

O Die Empfehlungen fur ,langfristige Anderungen wurden seitens der
Wohnbauvereinigungen bzw. der A15 — Wohnbauforderung grol3teils be-
reits umgesetzt. Fur den restlichen Teil gibt es teilweise Zusagen, diesen

in der Zukunft nachzukommen.
> Der A15 — Wohnbauférderung wird empfohlen:

- Um als Aufsichtsbehdrde den Bestimmungen des 8§ 28 Abs. (4)
LRH-VG entsprechen zu kdnnen, die Wohnbauvereinigungen in
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LANDESRECHNUNGSHOF Nachprifung Wohnbauvereinigungen

den Fdrderrichtlinien zur fristgerechten Informationserstattung
Uber die Umsetzung der vom Landesrechnungshof empfohle-

nen MalRnahmen anzuhalten.

- Diese Informationen der Wohnbauvereinigungen (samt allfalli-
ger Gutachten bzw. fotographischer Dokumentationen) im Falle
der nicht rechtzeitigen Vorlage zu urgieren.

- Soferne diese Berichte der Wohnbauvereinigungen nicht oder
nicht aussagekréaftig erstattet werden, als Aufsichtsbehdrde
selbst bautechnische Kontrollen vor Ort durchzufihren.

- Bei wiederholter Nichtentsprechung dieser Berichtspflicht in
den Forderrichtlinien gegebenenfalls auch geeignete Sanktio-

nen zu verankern.

Graz, am 26. Marz 2008
Der Landesrechnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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