OWGes

Am Quellenhof 18-21
8301 Laflnitzh6he



HINWEIS ZUR ANONYMISIERUNG

Gemal § 7 Abs. 2 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 2009 — LRH-VG sind jene
Teile des Berichtes zu bezeichnen, die der Wahrung berechtigter Geheimhaltungs-
interessen, insbesondere im Hinblick auf den Datenschutz und auf Geschéfts- und
Betriebsgeheimnisse, unterliegen.

Im Sinne der Bestimmung des 8 18 Abs. 4 Landes-Verfassungsgesetz 1960 mussten
die entsprechenden personenbezogenen Daten sowie die Geschafts- und Betriebs-
geheimnisse im Text geléscht werden.

Es wird um Verstandnis gebeten, dass dadurch die Lesbarkeit des Berichtes be-
eintrachtigt sein konnte.
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DARSTELLUNG DER PRUFUNGSERGEBNISSE

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit
und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewahlt und gelten gleicher-
malRen fur Frauen und Manner.

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei den Summen von Betragen und
Prozentangaben u.a. durch die EDV-gestitzte Verarbeitung der Daten rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.

Zitierte Textstellen werden im Bericht in kursiver Schriftart dargestellt.
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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Landesrechnungshof (LRH) hat eine stichprobenweise bautechnische Prifung der
von der

OWGes
Gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
8010 Graz, Schillerplatz 4

in
8301 Laflnitzhdhe, Am Quellenhof 18-21

errichteten Wohnanlage durchgefuhrt.

Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

1.1 PRUFUNGSKOMPETENZ UND PRUFUNGSMARSTAB

Gemal 85 Abs. 1 Z 7 des Landesrechnungshofverfassungsgesetzes 2009 (LRH-VG)
unterliegen Wohnbautrager, die Mittel aus der Wohnbauférderung erhalten, der Geba-
rungskontrolle durch den LRH, sofern sich das Land vertraglich eine solche Kontrolle
vorbehalten hat.

Gemall Forderungszusicherung (FZ) vom 13.10.2004 und 25.7.2006 hat der
Forderungswerber den Vorbehalt des Landes Steiermark hinsichtlich der Gebarungs-
kontrolle durch den LRH zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Prufungszustandigkeit des Landesrechnungshofes ist gemall 8§85 LRH-VG
gegeben.

Als Priifungsmafstabe hat der LRH die ziffernmaRige Richtigkeit sowie die Uberein-
stimmung mit den bestehenden Vorschriften, wie dem Steiermarkischen Wohnbaufor-
derungsgesetz 1993 (Stmk. WFG 1993), der Durchflihrungsverordnung (DVO) zum
Stmk. WFG 1993, dem Steiermarkischen Baugesetz (Stmk. BauG) und andere ein-
schlagige Vorgaben, heranzuziehen. Weitere Prufkriterien waren die Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit.
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Der LRH hat aus Anlass seiner Prifungen Vorschlage fir eine Beseitigung von Man-
geln zu erstatten sowie Hinweise auf die Moglichkeit der Verminderung oder Vermei-
dung von Ausgaben und der Erh6hung oder Schaffung von Einnahmen zu geben
(8 4 Abs. 3 LRH-VG).

Grundlage der Prifung waren die Auskinfte und vorgelegten Unterlagen der Abteilung
Wohnbauférderung (A15) des Amtes der Steiermérkischen Landesregierung
(AdStmkLReg), der OWGes Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H. sowie eigene
Recherchen und Wahrnehmungen des LRH.

Zum gegenstandlichen Prifbericht haben Herr Landesrat Johann Seitinger und Herr
Landesfinanzreferent Landesrat Dr. Christian Buchmann Stellungnahmen abgegeben.

Die Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger ist vollinhaltlich
in den jeweiligen Berichtabschnitten eingearbeitet.

Von Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dr. Christian Buchmann wur-
de der gegensténdliche Prifbericht zur Kenntnis genommen.

1.2  BISHERIGE PRUFUNGEN DURCH DEN LRH

Im Jahr 1983 erfolgte eine Uberpriifung ausgewéhlter Bereiche aus dem Rechnungs-
wesen sowie 1994 eine stichprobenweise Prifung des Rechnungswesens.

Im Jahr 2004 wurde vom LRH eine Gebarungspriifung der OWGes gemeinsam mit der
OWG - Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gmn. reg. Gen.m.b.H. durchgefiihrt.

Bautechnische Uberpriifungen des LRH erfolgten 1987 in Form einer stichprobenarti-
gen Priifung von Bauvorhaben der OWGes.

Uberprifungen von konkreten Einzelbauvorhaben fanden zuletzt 1996 (BV.: 8605
Kapfenberg, Dr.-Alfons-Gorbach-Hof Nr. 6, 8, 10) sowie 1997 (,Dr. Brodmannsiedlung®,
8345 Straden, Kronnesdorf 107-123) statt.
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2. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

2.1 ALLGEMEINES, PRUFUNGSUMFANG - UNTERLAGEN

Die stichprobenweise Prifung umfasst die Bereiche Forderung, Planung, Ausschrei-
bung, Vergabe, Ausfuhrung sowie Abrechnung und bezog sich im Wesentlichen auf die
Bereiche

Quialitats- und Quantitatskontrolle.

Die Abrechnungen wurden stichprobenartig Uberpruft.

2.1.1 BETEILIGTE

Bauherr, Férderungswerber:
OWGes, Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H., 8010 Graz, Schillerplatz 4

Planung: Eigenplanung OWGes

Statische Bearbeitung:

Bodenmechanische Beurteilung:

Der Bodenmechaniker war bei den vorlaufenden Bauabschnitten 1 und 2 mit der
Erstellung eines Gutachtens beauftragt und war auch in die Beurteilung des prifungs-
gegenstandlichen Bauabschnittes 9 eingebunden.

Bauaufsicht / Bauleitung: , OWGes
SiGe-Plan: OWGes

Planung, Koordination: OWGes

Die beigestellten umfangreichen Unterlagen waren insgesamt fiir den Hochbau in den
prufungsrelevanten Bereichen vollstandig und aussagekraftig. Eine Nachvollziehbarkeit
war gegeben.
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2.1.2 BAUBESCHREIBUNG

Sudansicht Westansicht

Technische Daten:
Die gegenstandliche Prifung betrifft den 9. Bauabschnitt (BA) der an der Honigtal-
straRe im Ort LaRnitzhohe gelegenen Wohnsiedlung der OWGes.

Die Wohnsiedlung verlauft nord-6stlich der Hauptstral3e und besteht aus insgesamt
9 Bauabschnitten. Im gepruften gegenstandlichen BA 9 wurden 4 Wohnhauser, Block 1
bis Block 4, errichtet.

Unterhalb bzw. zwischen den Blocken 1 und 2 des BA 9 ist die Tiefgarage situiert,
deren Abrechnung beim — nicht durch den LRH gepruften — Block 8 erfolgte. Der antei-
lige Betrag fur den BA 9 wurde mit € 428.610,49 errechnet und mit dieser Summe bei
der Abrechnung fur den BA 9 berucksichtigt.

Nordlich der Zufahrt zur Tiefgarage und AufschlieBungsstral3e zwischen den einzelnen

Wohnblécken wurde ein Parkdeck mit teilweise Uberdachten PKW-Abstellplatzen im
Zuge der Vorprojekte des gepriiften Abschnittes errichtet.
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Eine Luftbildaufnahme vom 14.9.2004 zeigt die Baustelle des BA 9. Die Blocke 3 und 4
mussten aufgrund deren Lage und der damit verbundenen aufwéandigen Grindung vor
Errichtung der Tiefgarage gebaut werden.

Quelle: GIS Land Steiermark

Parkdeck Block 3 Block 4
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OWGes

Anzahl der Hauser:

Gesamtanzahl der Wohnungen:

Anzahl Tiefgaragenplatze:
Gesamtnutzflache:

Forderbare Gesamtnutzflache
[t. technischem Gutachten:

Tragwerkssystem:

Grindung:

Geschof3decken:

Wohnungstrennwande:

4

26

26

2.053,66 m2 (It. WBF 2)

2.053,1 m2
Massivbauweise

Plattengrindung, im Bereich
Block 3 und 4 teilweise Rammpfahle

Stahlbeton

Mantelbeton

Es wurden 17 Geschol3- und 9 Maisonettenwohnungen errichtet.

Die Baukdrper sind voll unterkellert, jeder Wohnung ist ein eigener Keller- bzw. Abstell-

raum zugeordnet.
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2.2 WOHNBAUFORDERUNG, FINANZIERUNG

2.21 ABWICKLUNG

Die Agenden der Wohnbauférderung werden in der Steiermark durch die Abteilung 15
— Wohnbauférderung wahrgenommen. Die Aufgaben der A15 bestehen u.a. in der
gesetzeskonformen Abwicklung der Wohnbauférderung entsprechend den einzelnen
Hauptsticken des geltenden Stmk. WFG 1993 sowie der Vorgéangergesetze. Im
Wesentlichen sind die Aufgaben der A15 der Privatwirtschaftsverwaltung des Landes
zuzurechnen.

Diese Abteilung ist im Bereich der Prifung der gemeinnitzigen Wohnbautrager als
Aufsichtsbehbrde tatig.

Das Prufungsverfahren fir die Zusicherung einer Wohnbauférderung beginnt mit einer
Begutachtung durch den ,Wohnbautisch®. Hierbei wird das geplante Projekt vom jewei-
ligen Forderungswerber bzw. Planer vorgestellt. Daraufhin werden durch den Wohn-
bautisch Leitlinien fir jedes einzelne Projekt erstellt.

Der ,Wohnbautisch* beurteilt in erster Linie das vorgelegte Bauvorhaben auf Uberein-
stimmung mit den Grundsatzen der Forderung bzw. den Fordervoraussetzungen ge-
maf Stmk. WFG 1993 als auch der zuldssigen Larmbelastung und die stadtebauliche
und baukunstlerische Qualitdt gemal DVO zum Stmk. WFG1993.

Erst nach ,positiver Begutachtung“ durch den Wohnbautisch wird das Projekt in das
Wohnbauprogramm und damit in eine mdgliche Wohnbauférderung aufgenommen.

Grundsatzlich erfolgt im Weiteren folgender Verfahrensablauf:

- Ansuchen um Férderung durch den Férderungswerber,

- Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage durch die A15,

- Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat,

- Technisches Gutachten fir die Regierungssitzung durch die A15,
- Forderungszusicherung durch die Landesregierung

- Endabrechnung und Genehmigung durch die A15.
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OWGes

CHRONOLOGIE

Grundsttcksbeurteilung

Gutachten des Energiebeauftragten
Beurteilung durch den Wohnbautisch
Baubewilligung

Ansuchen auf Forderung geman Stmk. WFG 1993
Ersteinreichung

Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage
Rechtskraft der Baubewilligung

Beurteilung des Wohnbauférderungsbeirates
Zweiteinreichung

Ansuchen um Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn
Neuvorlage Zweiteinreichung

Technisches Gutachten zur Regierungssitzung
Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn
Baubeginn

1. Foérderungszusicherung

Fertigstellung

Wohnungsiibergaben

Erg&nzendes Forderansuchen

Technisches Gutachten (Anderungsgutachten)
2. Forderungszusicherung

Zustimmung zur Foérderungszusicherung
Bauzeit (It. FZ 18 Monate)
Benitzungsbewilligung

Vorlage der Endabrechnung bei der A15
Technisches Gutachten (Endabrechung)

Genehmigung der Endabrechung durch die A15

4.8.1993
23.2.2004
17.3.2004
13.5.2004
14.5.2004
14.5.2004
17.5.2004
28.5.2004

2.6.2004

6.8.2004

6.8.2004

8.9.2004
13.9.2004
20.9.2004
20.9.2004

13.10.2004
21.6.2006
21. u. 22.6.2006
20.7.2006
25.7.2006
25.7.2006
8.8.2006
21 Monate
8.10.2007
16.10.2007
26.2.2008
17.4.2008
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Wohnbautisch

Die Begutachtung durch den Wohnbautisch erfolgte in dessen 377. Sitzung am
17.3.2004. Das Bauvorhaben wurde in Erfiillung folgender Auflage ,stadtebaulich und
bauktnstlerisch positiv* beurteilt:

- Errichtung von behindertengerechten Parkplatzen im Zugangsbereich der
Tiefgarage

Der LRH stellt fest, dass die diesbeziigliche Auflage im Zuge der Einreichung fur das
»rechnische Gutachten zur Beiratsvorlage® planlich umgesetzt wurde.

Aufgrund der vorliegenden Grundstiicksbeurteilung aus dem Jahre 1993, in dem die
Vermeidung von Larmbelastung durch ein Gutachten belegt wurde, dirfte sich der
Wohnbautisch mit der Angabe, dass aufgrund einer Geschwindigkeitsbeschrankung
die Larmwerte eingehalten werden, zufrieden gegeben haben.

Dies geht aus den dem LRH vorgelegten Unterlagen jedoch nicht genau hervor.

Der LRH stellt fest, dass der durchschnittliche Tagesverkehr in diesem Bereich' im
Zeitraum 1996 bis 2006 um rd. 65 % auf ca. 3.800 Verkehrsbewegungen (beide Fahrt-
richtungen) angestiegen ist.

Aus Sicht des LRH ware eine erneute Messung in Form eines Larmgutachtens durch
den Wohnbautisch zweckmaf3ig gewesen.

Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage

Im Technischen Gutachten vom 17.5.2004 wurde das vom Fdrderungswerber
(OWGes) ersteingereichte Ansuchen vom 14.5.2004 gem&aR dem Stmk. WFG 1993
behandelt.

Ein rechtskréftiger Baubescheid lag zu diesem Zeitpunkt noch nicht vor. Dieser wurde
am 1.6.2004 nachgereicht.

U.a. waren nachfolgende Auflagen dem Gutachten zu entnehmen:

- Die Auflagen des baugeologischen Gutachtens sind nachweislich einzuhalten
(fachgerechte Drainagen, Frostschirzen, Fundamentplatte, duktile Pféahle,
Feuchtigkeitsisolierung des Kellers, baubegleitende Kontrolle des Bodens).

- Die anteiligen Kosten der zuséatzlichen PKW-Abstellplatze (Parkdeck) sind
gesondert auszuweisen.

! LandesstraRe L326 — HonigtalstraRe, Abschnitt Honigtal — Nestelbach; Quelle: Amt der
Steiermarkischen Landesregierung Fachabteilung 18 A
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- Ein Mehrkostennachweis fiir die Tiefgarage und deren aufwandige Fundierung
und Begriinung sowie fur die Tiefenkeller und fir die zusatzlichen Fundie-
rungsmafinahmen ist vorzulegen.

Der LRH stellt fest, dass die Umsetzung bzw. Einhaltung der Auflagen aus dem Tech-

nischen Gutachten im Zuge der Zweiteinreichung von der OWGes nachgewiesen
wurde.

Wohnbaufdrderungsbeirat

In der Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates des Landes Steiermark vom 2.6.2004
wurde das Bauvorhaben positiv begutachtet.

Zweiteinreichung

Am 6.8.2004 erfolgte durch die OWGes die Zweiteinreichung. Der urspriinglich geplan-
te Bauumfang von vier geplanten Wohnhausern mit insgesamt 26 Mietkaufwohnungen
wurde beibehalten.

Aufgrund von Kostenuberschreitungen, welche sich auf Basis der Ausschreibungs-
ergebnisse ergeben haben, suchte die OWGes um einen Zuschlag fur ,Ungewohnliche
Umstéande* in der Hohe von 10 % der Gesamtbaukosten an.

Zeitgleich mit der Zweiteinreichung erbat die OWGes Zustimmung zum vorzeitigen
Baubeginn. Diese wurde von der A15 mit Schreiben vom 20.9.2004 erteilt.

Technisches Gutachten zur Regierungssitzung

Im Technischen Gutachten vom 13.9.2004 wurde seitens der A15 die Vollstandigkeit
der erforderlichen Unterlagen als auch die Vorlage der Vergabebegriindung bestatigt.
Ein Zuschlag fur Ungewohnliche Umstande wurde in Hohe von 10 % gewahrt. Der
verbleibende Teil der Mehrkosten wurde den Grundkosten zugeordnet, welche somit
28,2 % der Gesamtbaukosten betragen und eine Restfinanzierung in Form eines nicht
geforderten Darlehens notwendig machte.

Dazu wird vom LRH angemerkt, dass Projekte gemall 85 Absl Z10 des
Stmk. WFG 1993 mit Grund- und AufschlieBungskosten zwischen 10 % und 25 % der
Gesamtbaukosten nur in begriindeten Ausnahmefallen férderbar sind. Darlber hinaus
sind Projekte nicht forderbar.
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Der LRH stellt somit fest, dass unter den gegebenen Bedingungen eine Forder-
wirdigkeit fur das vorliegende Projekt zum Zeitpunkt der Zweiteinreichung nicht
gegeben war. Die A15 ware zumindest angehalten gewesen, die WBVE aufzufordern,
die Kosten zu optimieren bzw. Einsparpotentiale zu finden um die Forderwirdigkeit zu
gewabhrleisten.

Dies vor allem im Hinblick auf die Hinweise im Technischen Gutachten, in dem bereits
eine wesentliche Abweichung der Kosten von den Normkosten festgestellt wurde. Bei-
spielsweise wurde bei den reinen Baukosten eine Abweichung von +275 €/m? festge-
stellt, die in Summe einer Erhéhung um rd. € 560.000,-- gleichkommt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Die Zweiteinreichung am 02.06.2004 erfolgte mit Grund- und AufschlieBungs-
kosten in H6he von € 927.400,-- (28,2 %). Bereits bei Erstellung der Mietenkal-
kulation fur die Wohnungsinteressenten wurde auf die Verrechnung der Aufwer-
tung verzichtet (€ 124.867,--). Die dadurch gesenkten Grundstiickskosten lagen
damit schon vor Baubeginn unter 20 % und ist dieser reduzierte Wert dann
auch im 3. Technischen Gutachten eingeflossen.”

Forderungszusicherung

Die Forderungszusicherung (FZ) drickt nicht nur die Art und Ho6he der Landes-
forderung aus. Vielmehr bildet eine Reihe von Bedingungen einen integrierten
Bestandteil dieser Zusicherung, welche vom Fordernehmer schriftlich bestétigt werden
muss.

Die FZ der A15 erging am 13.10.2004. Mit Schreiben vom 20.7.2006 suchte die
OWGes aufgrund von weiteren Mehrkosten um nachtragliche Erhohung der Restfinan-

zierung bei Wohnungstibergabe an und begehrte die Ausstellung einer neuen FZ.

Mittels Technischem Gutachten (Anderungsgutachten) vom 25.7.2006 wurde daraufhin
eine neue FZ erteilt.

Der LRH merkt an, dass eine schriftliche Zustimmung des Férderungswerbers zu den
Bedingungen der FZ vorgelegt wurde.
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Baubewilligung

Die Baubewilligung fir das Bauprojekt wurde am 13.5.2004 (Rechtskraft 28.5.2004)
erteilt. Die zustandige Baubehoérde bewilligte die Errichtung von vier Mehrfamilien-
wohnhausern mit 26 Wohnungen, einer Tiefgarage fur 26 PKW und 2 Hutten fur Fahr-
rader, Kinderwagen und Muill.

Wohnungsubergabe / Benitzungsbewilligung

Die Wohnungstbergaben an die Mietkaufer erfolgten am 21. bzw. 22.6.2006.

Mit Eingabe vom 8.6.2006 wurde seitens der OWGes bei der Baubehorde um Beniit-
zungsbewilligung angesucht.

Nachdem alle Unterlagen vollstandig vorlagen, hat die Baubehtrde mit Bescheid vom
8.10.2007 die Benutzungsbewilligung erteilt.

Das Benltzen einer Wohnung ohne Benltzungsbewilligung ist gemaR § 39 Abs 2
Stmk. BauG untersagt. Die Beniitzung einer baulichen Anlage ohne Benitzungsbewil-
ligung stellt eine Verwaltungsubertretung dar, die mit einer Geldstrafe zu ahnden ist.
So kann es z.B. vorkommen, dass Mieter, die gar nicht wissen, dass die WBVE als
Eigentiimer keine Benutzungsbewilligung erwirkt hat, Strafe zu zahlen haben.

Nach Ansicht des LRH sollte der Mieter einer gemeinnitzig errichteten Wohnung
jedoch darauf vertrauen konnen, dass bereits die Benitzungsbewilligung vorliegt.

Der LRH stellt daher fest:

- Zum Zeitpunkt der Wohnungsiubergabe lag keine Beniltzungsbewilligung
vor.

- Die Wohnungen wurden ohne Vorliegen einer Benlitzungsbewilligung von
der WBVE Ubergeben und konsenslos mehr als 15 Monate bewohnt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

,JUm Benttzungsbewilligung wurde am 08.06.2006 vor Bezug der Wohnanlage
angesucht. Richtig ist, dass bei diesem Objekt die Benutzungsbewilligung vor
Bezug, das ist der 22.06.2006 noch nicht von der Baubehérde erteilt wurde, da
das Kaminattest und der Nachweis der Oldichtheit der Tiefgaragen-Bodenplatte
erst nach langwierigen Bemuhungen beigebracht werden konnten. Kunftig wird
besonderes Augenmerk darauf gelegt werden, auch Einzelfélle von fehlenden
Benutzungsbewilligungen zu vermeiden.*
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Die Wohnungen héatten ohne Vorliegen der Benitzungsbewilligung nicht
Ubergeben und bezogen werden dirfen.

Der LRH stellte in der Vergangenheit wiederholt fest, dass Bautrager die Ubergabe des
Objektes an die Wohnungswerber vor Vorliegen einer Benltzungsbewilligung vorneh-
men.

Der Landtag Steiermark griff diese Problematik auf und erwirkte mit LGBI. Nr. 88/2008
vom 29.8.2008 eine diesbeziigliche Anderung des Stmk. BauG.

§ 39 Abs 2 Stmk. BauG lautet nunmehr:

»(2) Der Eigentimer hat eine bewilligungswidrige Nutzung zu unterlassen. Er tragt die
Verantwortung, dass auch andere Verfigungsberechtigte keine bewilligungswidrige
Nutzung ausiiben.”

§ 118 Abs 1 Z 6 Stmk. BauG lautet nunmehr:

»(1) Eine Verwaltungsubertretung, die mit Geldstrafe von EUR 363,-- bis EUR 14.535,--
zu bestrafen ist, begeht, wer [...] als Eigentimer bauliche Anlagen ohne Benutzungs-
bewilligung benutzt oder durch Verfigungsberechtigte benitzen lasst (§ 38 Abs. 8);"

Der LRH begrif3t auch das Vorgehen der A15, welche seit Frihjahr 2008 die Auszah-
lung der Férderung an das Vorliegen der Benttzungsbewilligung geknipft hat.

Endabrechnung

Gemal FZ ist die Endabrechnung spatestens ein Jahr nach der Wohnungsiibergabe
(21. und 22.6.2006) unter Verwendung des amtlichen Formblattes vorzulegen.

Die Vorlage der Endabrechnung bei der A15 erfolgte am 16.10.2007 und wurde von
der A15 am 17.4.2008 anhand eines Technischen Gutachtens (Endabrechnung) ge-
pruft. Die schriftliche Verstandigung uber den endgdltigen Finanzierungsplan erfolgte
am 17.4.2008.

Der LRH stellt fest, dass die Vorlage der Endabrechung ca. 16 Monate nach
Wohnungstuibergabe erfolgte. Die WBVE ist somit ihrer Verpflichtung zur fristgema-
Ren Ubermittlung der Schlussrechnung an die Forderungsstelle nicht nachge-
kommen.
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Die FZ sieht in begrindeten Fallen die Moglichkeit einer Fristerstreckung vor. Ein
diesbezugliches Ansuchen des Forderwerbers ist den vorliegenden Unterlagen nicht zu
entnehmen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

,Die in diesem Falle verspéatet vorgelegte Endabrechnung steht in direktem Zu-
sammenhang mit der damals noch ausstehenden Bentitzungsbewilligung.
Zusétzlich wurden zahlreiche Winsche der Mieter nach Wohnungsiibergabe er-
fullt (z.B. Spielplatzausgestaltung, Miullhaus, zusatzliche Stiegen im Gelande
etc.). Festgehalten wird, dass die Vorlagefrist tblicherweise bis auf wenige, be-
grindete Ausnahmefélle strikt eingehalten wird.”

2.2.3 FORDERUNG UND FINANZIERUNG

Die Forderung erfolgte nach dem Stmk. WFG 1993 fur die Errichtung von ,Mietkauf-
wohnungen® und besteht darin, dass fur einen genehmigten Darlehensbetrag Annuita-
tenzuschusse geleistet werden.

In der letztglltigen FZ vom 25.7.2006 wurden die Gesamtbaukosten — basierend auf
einer forderbaren Nutzflache von 2.053,10 m2 — mit € 3,445.900,-- festgelegt.

Fur die Gewahrung von Wohnbeihilfe wurden Gesamtbaukosten in Hohe von
€ 3,288.000,-- bertcksichtigt.

Der Finanzierungsplan gemafd FZ lautete:

Kapitalmarktdarlehen (mit Annuitatenzuschissen) € 3,288.000,--
Restfinanzierung € 157.900,--
Gesamtbaukosten € 3,445.900,--

Die in der Endabrechnung von der WBVE ausgewiesenen Gesamtbaukosten beliefen
sich nach Abzug der Skontobetrage und Berlcksichtigung der Preisberichtigungen auf
€ 3,574.000,--.

Die geprifte und genehmigte Endabrechung ergab folgenden Finanzierungsplan:

Kapitalmarktdarlehen (mit Annuitatenzuschissen) € 3,288.000,--
Restfinanzierung € 286.000,--
Gesamtbaukosten € 3,574.000,--
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Die Gesamtbaukosten wurden somit trotz Gewahrung eines Zuschlages fir Unge-
wohnliche Umstande in Hohe von 10 % (€ 276.700,--) im Vergleich zur urspriinglich
vorgelegten Ersteinreichung um rd. € 128.000,-- Uberschritten.

Der LRH stellt fest, dass im Zuge der Endabrechnung die zusatzlichen Mehrkosten zu
einer Erh6hung der Baukosten gefuhrt haben und dadurch der Grundkostenanteil
prozentuell im Verhaltnis zu den Gesamtkosten gesenkt werden konnte. Nunmehr liegt
der Grundkostenanteil bei 24,36 % der Gesamtbaukosten. Somit wurde nachtréglich
die Forderwirdigkeit hergestellt.
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2.3 PLANUNG

2.3.1 ARCHITEKTUR

Einreichplanung

Die Einreichplanung wurde durch die OWGes durchgefiihrt.

Die von der OWGes erstellten Einreichpléane im MaRstab 1:100 vom April 2004 sind bei
der Bauverhandlung am 12.5.2004 vorgelegen.

Die Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform und weist in Verbindung mit der
Baubeschreibung wesentliche fir die Beurteilung der Baubehérde aussagekraftige
Unterlagen auf.

Die Grundrisse der einzelnen Hauser wurden unterschiedlich geldst.

Block 1:

Im Block 1, der sich neben der Hauptstral3e befindet, wurden z.B. die Schlafraume
teilweise talseitig, der Straf3e abgewandt, situiert.

Die Wohnraume im Block 1 sind straf3enseitig situiert, hier befinden sich auch Balkone
und Terrassen. Dadurch mindert sich die Wohnraumqualitat.

Block 2:

Block 2 befindet sich talseitig, nord-Ostlich des Blocks 1. Die Situierung der Wohnun-
gen ist ahnlich wie beim Block 1, die Lage ist durch den fast abgeschlossenen Innen-
hof wesentlich ruhiger.

Block 3, 4:

Die beiden talabwarts gelegenen Blocke sind anndhernd ost-west-orientiert. Die
Sudfassaden haben - eingeschrankt durch den Waldbewuchs und durch die
daruberstehenden Blécke 1 und 2 — eine eingeschrankte Sonneneinstrahlung. Die
Besonnung der in den Obergeschol3en befindlichen Wohnungen ist jedoch wesentlich
besser als jene in den unteren Geschol3en.

Die Qualitéat der Lage der Wohnungen in Block 3 und 4 ist aufgrund der Situierung, der
Néhe zum Wald und der Steilheit des Hanges nicht optimal. Dies betrifft vor allem das
Defizit an natirlicher Belichtung.
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Ausfihrungsplanung

Die Ausfuhrungsplanung (Polier- und Detailplanungen) wurde fachkundig und
vollstandig erstellt. Es wurden keine aufwéandigen Konstruktionen geplant. Die Detaill6-
sungen zeigen eine zweckmafige und bewéahrte Planung.

Die Grundrisslosungen der Wohnungstypen sind funktionell konzipiert.

Die Polier- und Detailplanungen wurden fachkundig erstellt. Hierbei wurde auf hoch-
bautechnisch bewéhrte Detailldsungen zurlickgegriffen.

Mangel zeigten sich in der Planung der Befestigung der Glaskonstruktionen bei den
Stiegenhausern.

Kostenermittlungsqgrundlagen, Ermittlung von Preisen

Grundsatzlich wurden die Kostenermittlungsgrundlagen — mit Ausnahme des Sonnen-
schutzes und des Kinderspielplatzes — fir den vorlaufenden Bauabschnitt BA 8
erstellt. Auf Basis dieser Leistungsverzeichnisse wurden von der OWGes die Massen
fur den BA 9 ermittelt.

Mit den Massen des BA 9 wurden, auf Basis der Preise des BA 8, Leistungsverzeich-
nisse erstellt.

Baumeisterarbeiten:

Die Preise wurden im Anhangeverfahren an den BA 8 ermittelt.
Bei den Baumeisterarbeiten wurden zusatzliche Kosten

LG 98 ,Aufzahlung fur Stahlpreiserh6hung* € 33.382,80 und
LG 99 ,Zusatzauftrage von Bau 8" € 46.277,57

in Rechnung gestellt.

Im Schreiben vom 22.6.2004 der bauausfiihrenden Firma wurden die Mehrkosten fir
die au3erordentlichen Preiserhéhungen am Stahlmarkt und fir die beim BA 8 erforder-
lichen Zusatzarbeiten angegeben.

Die Aufpreise fur die Stahlpreiserh6hungen sind als marktkonform anzusehen.

Die Zusatzauftrage fur den BA 8 betreffen im Wesentlichen die Spezialgriindungen und
im Nachtragsangebot Nr. 7 Aufzahlungen auf Positionen beim Mauerwerk.
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Festzustellen ist, dass in der Beauftragung der Baumeisterarbeiten fir den BA 9 auch
Zusatzauftrage fur den BA 8 in der HOhe von € 46.277,57 (Betrag vor Nachlassen und
Skonti) erteilt wurden.

Die einzelnen Nachtragsangebote (NA 1 bis NA 7 vom BA 8) wurden nicht vorgelegt.

Es wurden mehrere Nachtragsangebote fir den BA 9 (NA 1 bis NA 6) vorgelegt, die
von der OWGes gepriift und beauftragt wurden.

Diese Nachtragsangebote betreffen die Ausfiihrung von Rammpféhlen, Liefern und
Montieren von Dammung, Streichen von Auf3enwanden und Stutzen sowie Herstellung
eines Kinderspielplatzes.

Die Nachtragsangebote sind der H6he und dem Grunde nach als angemessen zu
bezeichnen.

Trockenbauarbeiten:

Die Preise wurden im Anhangeverfahren an den BA 8 ermittelt, die Nachlasse aus dem
BA 8 wurden Ubernommen. Es wurden zwei Nachtragsangebote beauftragt. Die
Schlussrechnung der ausfihrenden Firma war im Abrechnungskonvolut nicht enthal-
ten, die Hohe der Schlussrechnung wurde aus den Zusammenstellungen entnommen.

Zimmermannsarbeiten:

Die Leistungen wurden im Anhé&ngeverfahren angeboten und vergeben, zuséatzlich
wurde ein Nachtragsangebot fur Liefern und Montieren von Verblendungen bei
Stiegenaustritten beauftragt.

Spenglerarbeiten:

Die Preise wurde im Anhangeverfahren erstellt, ein Nachtragsangebot fir Holzstaffeln
wurde gelegt und beauftragt.

Dachdeckerarbeiten:

Die Leistungen wurden im Anhangeverfahren vergeben, angebotene Nachlasse
wurden bei der Vergabe bertcksichtigt.

Kunststofffenster:

Die Leistungen wurden im Anhangeverfahren vergeben, es wurden Nachlasse von
6,5 % und 2 % verhandelt.
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Tischlerarbeiten:

Die Auftrage wurden im Anhangeverfahren vergeben.

Schlosserarbeiten:

Der Auftrag wurde im Anhangeverfahren vergeben. Es wurde ein Nachlass von 10 %
und 20 % gewaéhrt.

Es wurden zusatzliche Arbeiten fiir eine Schrankenanlage und Glasvordacher beauf-
tragt. Die Schrankenanlage, welche fir BA 5 bis BA 9 erforderlich ist, wurde beim BA 9
mit beauftragt.

Maler- und Anstreicharbeiten:

Hier wurde ein zusatzlicher Nachlass von 1 % auf die Preise des BA 8 gewahrt.

Es wurde ein Zusatzauftrag fur das Streichen von Balkonuntersichten bei der Tiefgara-
geneinfahrt innen, beim Tiefgarageneingang sowie beim Parkdeck erteilt.

Durch die Erteilung der Zusatzauftrage ist eine Uberschreitung der urspriinglichen
Leistungssumme um mehr als das doppelte gegeben.

Die Erfordernisse der Leistungen des Zusatzauftrages hatten schon bei
Vergabe der Hauptleistungen bekannt sein missen.

Fliesenlegerarbeiten:

Es wurden von der ausfuhrenden Firma zwei Alternativangebote mit geandertem
Fliesenmaterial gelegt. Diese Zusatzangebote wurden bei der Vergabe ausgeschieden,
es wurden die urspringlich vorgesehenen Fliesen beauftragt.

Ein Zusatzangebot fur das Verfliesen von Kellerbéden wurde beauftragt.

Estrichlegearbeiten:

Die Leistungen wurden im Anhéangeverfahren vergeben. Sie waren vollstédndig ausge-
schrieben und es wurden keine Nachtragsleistungen begehrt.

Bodenbelagsarbeiten:

Die Leistungen wurden nach dem beschriebenem Verfahren vergeben, ein zusatzlicher
Preisnachlass von 3 % wurde gewahrt.
Es wurden keine Nachtragsleistungen begehtrt.
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StraBenherstellung:

Die Leistungen wurden im Anh&ngeverfahren vergeben, es wurde ein Preisnachlass
von 2 % fir die Position ,StralBenherstellung” gewahrt.

Es wurde ein Nachtragsangebot Uber verschiedene Leistungen in der Hohe von
€ 12.993,50 gestellt.

Gartengestaltung, Spielgerate:

Zusatzauftrage fur die Spielplatzerweiterung und fur die Erd- und Baumeisterarbeiten
wurden vergeben.

Oberhalb des Spielplatzes wurde eine Steinschlichtung errichtet.

2.3.2 TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG (TGA)

Die Planungsleistungen wurden freihdndig (im Verhandlungsverfahren), jeweils nach
Gewerken getrennt, vergeben. Die WBVE begrindet die freie Vergabe damit, dass die
Planer Erfahrung im Sozialen Wohnbau haben und die Honorare der Forderungsrichtli-
nie entsprechen.

Gegenofferte waren den Akten nicht zu entnehmen. Die Planungs- und Bauiber-
wachungsarbeiten fur die Heizungs-, Liftungs- und Sanitarinstallationsarbeiten wurden
an eine planende (nicht ausfiihrende) Firma, die Elektroplanungsarbeiten an ein
einschlagiges Technisches Biro vergeben. Die Arbeiten wurden jeweils pauschal
beauftragt, die Kosten liegen betrachtlich unter den jeweiligen Honorarrichtlinien
(minus 70 %).

Die Ausschreibungstexte entsprechen dem im Sozialen Wohnbau Ublichen Standard
(LB-H). Die freie Auswahl der Fabrikate war fUr die Anbieter bis auf eine Ausnahme
gegeben. Die Ausnahme betrifft die Erweiterung der bestehenden Tiefgaragenlif-
tungsanlage. Hier war das Vorschreiben eines bestimmten Fabrikates zulassig.

Bei der Prifung der Planung stellte der LRH fest:

- Einige Projektplane des Elektroprojektes (Plane fir die Blitzschutzanlage,
Ubersichts- und Steigleitungsschemata fur Starkstromanlagen, Allgemeinvertei-
lerplane, Plane fur Zuleitungen und AuB3enanlagen) waren den Prifunterlagen
nicht zu entnehmen.

Den Projektplanen des Heizungs-, Liftungs- und Sanitarprojektes waren die
Plane der Zu- und Versorgungsleitungen nicht zu entnehmen.
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Lediglich die Wartung fur die Schleusenentluftungsanlagen wurde mit ausge-
schrieben.

- Der LRH empfiehlt, die vorgenannten Plane kinftig den Unterlagen anzuschlie-
Ren und wartungspflichtige Leistungen (z.B. Sicherheitsbeleuchtung, Heizungs-
kessel-Wartungen, etc.) bereits mit dem Leistungsverzeichnis mit auszuschrei-
ben.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
.Der als sinnvoll empfundenen Empfehlung des LRH wird gerne nachgekom-

men.*

Kostenermittlungsqgrundlage

Sowohl fur die Heizungs-, Sanitar-, Liftungs- als auch Elektroinstallationsarbeiten war
wahlweise eine Vergabe zu Pauschalpreisen bzw. nach Aufmal3 vorgesehen. Massen-
ermittlungsblatter bzw. Zusammenstellungen waren den Unterlagen nicht zu entneh-
men. Nach Angabe der Fachplaner wurden die Massen mittels Handzetteln und
-skizzen ermittelt. Diese Unterlagen seien nicht mehr vorhanden. Ein Nachvollziehen
der Massenermittlung durch den LRH war aus diesem Grund nur eingeschrankt
moglich.

Besonders bei Pauschalausschreibungen hélt es der LRH fur notwendig, dass nicht
nur aussagekréftige Plane, sondern auch dementsprechend aufbereitete, nachvoll-
ziehbare Massenberechnungen und Unterlagen bereits bei der Ausschreibung bzw.
Angebotslegung aufliegen.

2.3.3 STATISCHE BEARBEITUNG

Die statische Bearbeitung wurde im Auftrag der OWGes durchgefiihrt.

Das statische Konzept der Blocke 3 und 4 des BA 9 sieht in den talseitigen Bereichen
ein ,Leergeschol3* vor. Aufgrund der Bodenverhéltnisse des dort vorhandenen Hanges
war es auch erforderlich, Pfahle auszufiihren, um eine tragfahige Grindungszone zu
erreichen.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass generell ein bodenmechanisches

Gutachten fir die vorlaufenden Bauabschnitte erstellt wurde und der Bodengutachter
auch in die Beurteilung der Bodenverhaltnisse des BA 9 eingebunden war.
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Die Grundungs- und Bodenverhdltnisse (insbesondere die Gelandeneigungen) waren
von Anbeginn der Planung klar erkenntlich. Erschwernisse im Bereich der Grindung
und Ausfihrung im Gegensatz zu den vorlaufenden Bauabschnitten waren daher bei
der Planung vorhersehbar.

Der Mehraufwand im Bereich der Grindungen hatte also von Anbeginn der Planungen
in diesen Bereichen bekannt sein missen.

2.3.4 ZUR LAGE DES BA 9 UND DER VORLAUFENDEN BA 7 UND 8 AUS
BAUTECHNISCHER SICHT

Die Wohnanlage ,Am Quellenhof* besteht aus mehreren Bauabschnitten.

Die vorlaufenden Bauabschnitte zum gepriften Bauabschnitt wurden geologisch
weniger aufwandig gegrundet.

Der BA 9 als Einzelabschnitt betrachtet, vor allem im Bereich der Hauser 3 und 4, ist
statisch-konstruktiv als sehr aufwéndig zu bezeichnen.

Die Blocke 1 und 2, die sich ober- und unterhalb der Tiefgarage neben der Stral3e be-
finden, weisen keine wesentlichen kostenméaRig relevanten Erschwernisse auf.

BA 9
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Quelle: Gutachterverfahren Bebauungsplan

Der Bebauungsplan war das Ergebnis eines Gutachterverfahrens.
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Im Gutachterverfahren ist u.a. Folgendes angefihrt:

sliedlungsabschnitt Hanghéuser:

offnet sich zum Grinraum — Waldrand — betont wird das auch durch das teilweise
Ldsen der Baukdrper vom Boden — Stitzen — Hang lauft durch. ErschlieBung auf Platt-
form. Dachraum o6ffnet sich zur Sonne."

Fur den LRH erhebt sich die Frage nach der ZweckmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit der
im Bebauungsplan angefiihrten Lésungen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.FUr die Bebauung des Grundsttickes wurde vor 15 Jahren ein Gutachterverfah-
ren durchgefiihrt, dessen Bebauungsiberlegungen in einem Bebauungsplan
tbernommen und verordnet wurden. Die Realisierung erfolgte in mehreren
Bauabschnitten, wobei der Grundstlcksteil des gegensténdlichen letzten Bau-
abschnittes den steilsten und schwierigsten Bereich darstellt und sicherlich nur
mit groRem Aufwand realisierbar war. Beim gegensténdlichen Bauareal handelt
es sich grundsatzlich um ein schwieriges Hanggrundstiick, das aber in einer
Gemeinde mit sehr geringem Grundstiicksangebot, jedoch sehr groRer Woh-
nungsnachfrage liegt und aus diesem Grund angekauft wurde."

2.3.5 PFAHLGRUNDUNG

Die Pfahlgriindungen wurden von der ausfiihrenden Firma mit ,Mesi-Pfahlen“ durchge-
fuhrt.
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24 VERGABE VON LEISTUNGEN

241 HOCHBAU

Die Leistungen — ausgenommen die Leistungsgruppe ,Aul3enjalousien“ — wurden auf
Basis der Kostenermittiungsgrundlagen im Anhangeverfahren, vergeben.

Die Leistungsgruppe ,Aul3enjalousien” wurden nach Durchfiihrung einer beschrénkten
Ausschreibung an eine Raumausstattungsfirma vergeben. Die Preisspiegel zur
Begriindung der Vergabe wurden von der OWGes vorgelegt.

Im Zuge der stichprobenartigen Uberprifung der Leistungsverzeichnisse und der
Vergaben sind keine wesentlichen Mangel aufgefallen.

Die Kostenermittiungsgrundlagen wurden auf Basis der Leistungsverzeichnisse des
BA 8 und eigener Massenermittlungen der OWGes erstellt.

Vor Versenden der Leistungsverzeichnisse zur Angebotslegung wurden von der OW-
Ges die einzelnen Firmen befragt, ob sie im Anhangeverfahren zu den gleichen Bedin-
gungen Angebote erstellen.

Nach Abgabe der ausgepreisten Leistungsverzeichnisse wurden diese auf ihre Form-
richtigkeit, Vollstandigkeit und inhaltliche Richtigkeit und Gewahrung aller Bedingun-
gen, wie Nachlasse und sonstige Vereinbarungen uberpriift.

Da der vorlaufende BA 8 technisch im Wesentlichen gleich ausgefiihrt wurde, gab es
keine nennenswerten Anderungen der Leistungen.

Die Qualitdt der Massenermittlung, die der Vergabe zugrunde lag, kann nach einer
stichprobenweisen Kontrolle als gut bezeichnet werden. Im Bereich der Baumeister-
arbeiten bei der Position 091870A (Kamin) wurde aufgrund eines Schreibfehlers in der
Ausschreibung 155 Ifm, nicht wie vorgesehen 15,5 Ifm ausgeschrieben. Die tatsachli-
che Abrechnungsmasse betrug 14,94 Ifm. Dieser Massenfehler wurde in der Abrech-
nung berucksichtigt.

Ansonsten ergab eine stichprobenartige Auswertung der Abrechnung auch bei den
ubrigen Gewerken keine Auffalligkeiten.
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Zum Anhangeverfahren:

Da BA 8 und BA 9 gemeinsam eine Zufahrt zur Tiefgarage benitzen, war es aus Zeit-
grinden sinnvoll, die Arbeiten fur den Teil der Tiefgarage BA 9 schnell abzuwickeln.

Es war also ein ,nahtloser* Ubergang zwischen Errichtung des BA 8 und des BA 9
technisch sinnvoll und anzustreben. Aus diesem Grund war eine rasche Umsetzung
notwendig. Hier hat sich das Anhangeverfahren angeboten.

Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang auch festzustellen, dass die Firmen, die die
Auftrage fir den BA 9 im Anhangeverfahren zum BA 8 erhalten hatten, keine Index-
anpassungen begehrt haben und dass im Zuge von Nachverhandlungen weitere
Nachlasse gewahrt wurden. Die Nachlasse der wesentlichen Gewerke bewegen sich
durchschnittlich im Bereich zwischen 1 % und 2 %.

Die Bauarbeiten haben sich auf einen Zeitraum von etwa 3 — 4 Jahren zwischen Kalku-
lation fur BA 8 und Abrechnung, bzw. Ausfihrung BA 9 erstreckt. Ublich sind Indexan-
passungen bei Bauzeiten Uber 3 Jahre, die jedoch von den Firmen nicht begehrt
wurden.

Bei einer vdlligen Neuausschreibung der Leistungen mit anschlieRendem Vergabepro-
zedere ware zweifelsohne eine Zeitverzégerung von etwa 6 Monaten bis zur Beauftra-
gung der ausfuhrenden Firmen gegeben gewesen. ErfahrungsgemafR ware mit
héheren Vergabesummen zu rechnen gewesen.

Eine Begriindung, ein Vermerk bzw. eine Genehmigung der A15 flir diese Anhangever-
fahren sind den Akten jedoch nicht zu entnehmen.

Der LRH ist der Auffassung, dass Leistungen, die im Anhangeverfahren vergeben
werden (= freihandige Vergabe) nur unter klar definierten Voraussetzungen und einem
dementsprechenden Nachweis des Vorteils fir das Bauvorhaben ausnahmsweise
zulassig sind. Wenn auch die Vergabevorschriften im geférderten GescholRbau weitge-
hend gelockert wurden, so ist der LRH der Meinung, dass ein freier Wettbewerb im
Sinne der einschlagigen ONORM A 2050 auf jeden Fall gewahrleistet sein muss.

Eine Anfrage an die aufsichthabende A15, ob und in welcher Form Auftrdge im Anhan-
geverfahren zuldssig sind und wann dies den WBVE mitgeteilt wurde, teilte die Al5
mit:

1) Anhangeverfahren werden akzeptiert,

a) wenn der fertig gestellte Bauabschnitt und der neu zu beginnende Bauabschnitt
von der GrolR3e und Gestaltung vergleichbar sind.
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b) wenn die im fertig gestellten Bauabschnitt erzielten Preise den Grundsatzen der
Wirtschatftlichkeit entsprechen.

c) wenn der Auftragnehmer zu den gleichen Einheitspreisen (zuziglich einer
eventuellen It. Erlass geregelten Preissteigerung) den folgenden Bauabschnitt
ausfihrt.

d) wenn vom Bautrager glaubhaft mitgeteilt wird, dass bei einer Neuausschreibung
keine guinstigeren Preise zu erwarten sind.

e) wenn aufgrund diverser Vorgaben der Bau des Vorhabens dringend begonnen
werden muss (Jahreszeit, Ubergabetermin).

f) wenn die Ausfiihrungsqualitdt und der Ablauf des vorangegangenen Bauab-
schnitts zur Zufriedenheit funktionierte.

g) wenn zwischen Fertigstellung des einen und Beginn des nachsten Bauabschnit-
tes keine allzu groRe Zeitspanne dazwischen liegt (Diese Zeitspanne wurde in
einem Schreiben an die Bautrager am 3.7.2006 mit 3 Monate prazisiert.).

Die Gewahrung von Anhangeverfahren wird im Technischen Referat restriktiv gehand-
habt.

2) Richtlinien betreffend ,Vergabe und Anhéangeverfahren wurden nicht erlassen.

OBR Kuschel hat im Zuge seiner Vortrage im Lehrbauhof Sid, zu der immer alle Bau-
trager geladen wurden, Uber die Vorgaben im Anhéngeverfahren gesprochen und ist
dieses Wissen so an die Bautrager weitergegeben worden bzw. werden auf Anfragen
konkrete Auskunfte erteilt.

3) Nachdem keine Richtlinien bestehen, wird diesbezlglich im Einzelfall im Zuge der
Vergabebegriindung durch den Bautrdger angesucht und durch den Referatsleiter im
Sinne der Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und Zweckmafigkeit entschieden.

Der LRH merkt hierzu an, dass dem Punkt 1) a) bis g) vollinhaltlich zugestimmt wird.
Zu Pkt. 2) wird festgestellt, dass mundliche ,Wissensweitergaben“ im Zuge von Vortra-
gen an ,eingeladene Bautrager®, keine geeignete Form zur Vermittlung von Definitio-
nen darstellen. Schriftlich wurde seitens der A15 mit Schreiben an die WBVE vom
3.7.2006 lediglich die Zeitspanne definiert.

Eine klare schriftliche Information seitens der A15 an die WBVE ist aus Sicht des LRH
dringend natig.

Zu Pkt. 3) wird angemerkt, dass den vorliegenden Unterlagen keine Vergabebegrin-
dung der WBVE zu entnehmen ist. Im Technischen Gutachten zur Regierungssitzung
ist lediglich zu entnehmen: ,Vergabebegriindung wurde vorgelegt. Die Vergabe erfolgte
an den Billigstbieter einer beschrankten Ausschreibung zu Festpreisen bis Juni 2006.“
Der LRH weist darauf hin, dass dem Technischen Gutachten tber das Vorliegen von
Anhangeverfahren keinerlei Angaben zu entnehmen sind.

2.4.2 TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG (TGA)

Zu den Vergaben der Professionistenleistungen der Technischen Geb&audeausriistung
ist festzuhalten, dass auch die Heizungs-, Luftungs-, Sanitéar- und Elektroinstallations-
arbeiten im so genannten ,,Anhangeverfahren“ vergeben wurden.
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Die Leistungsverzeichnisse wurden fir das gegenstandliche Bauvorhaben von den
Fachplanern neu erstellt und von den Firmen ausgepreist. Eine Angebotsbewertung,
ob dieselben Preise wie beim vorherigen Bauvorhaben eingesetzt wurden bzw. ob und
in welcher Form Teuerungszuschlage angewendet wurden, sind den Unterlagen nicht
zu entnehmen. Die HLS-Arbeiten wurden nach Aufmalf, die Elektroarbeiten pauschal
beauftragt. Dies erfolgte in Ubereinstimmung mit dem vorhergehenden Bauabschnitt.

Eine stichprobenweise Prifung der Preise ergab, dass bei den Sanitar- und Heizungs-
installationsarbeiten bis auf eine Ausnahme (,Heizkdrperlaufmeterpreise®) dieselben
Preise und Nachlasse wie beim vorherigen Bauvorhaben eingesetzt wurden. Die Aus-
nahme der geanderten Laufmeterpreise ist durch geénderte Heizkorperstiickzahlen
begriindet und wurde nachtraglich ausreichend hergeleitet.

Bei den Elektroinstallationsarbeiten musste festgestellt werden, dass bei etlichen
Materialien hohere Preise (Erh6hungen von durchschnittlich 2 bis 4 %) eingesetzt
wurden. Auf3erdem differieren die gewéahrten Nachlasse gegenuber dem vorherigen
Bauabschnitt geringfiigig (dies zum Nachteil des Auftragnehmers). Es kann jedoch
festgehalten werden, dass die vorgenannten Erhdéhungen zum Grof3teil den Richt-
satzen der genehmigten Preiserh6hungen entsprechen.

Zur Vergabe zu Pauschalpreisen halt der LRH weiters prinzipiell fest, dass sowohl fr
die Heizungs-, Sanitér- als auch Elektroinstallationsarbeiten im jeweiligen Leistungs-
verzeichnis wahlweise die Vergabe nach Einheitspreisen bzw. zu Pauschalpreisen
vorgesehen war. In den Vorbedingungen heil3t es:

,Die Entscheidung, ob Leistungen zu einem Pauschalpreis vergeben werden, wird
nach Vorliegen der Angebotsergebnisse einvernehmlich getroffen. Bei Vergabe von
Leistungen zu einem Pauschalpreis wird der Auftragnehmer aufgefordert, innerhalb
von 14 Tagen anhand der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Plane und
Mengenberechnungen diese zu Uberprifen, zu bestatigen und etwaige Differenzen
aufzuzeigen. Die einvernehmlich festgelegten Mengen sind Grundlage fir die Vergabe
zu einem Pauschalpreis.”

Der LRH ist der Meinung, dass es im Sinne einer Gleichbehandlung aller Bieter bei
einer wahlweise vorgesehenen Vergabe der Leistung nétig ist, zusétzlich im Angebot
eine Position vorzusehen, bei welcher ein eventueller Nachlass fir eine pauschalierte
Vergabe anzubieten ist. Der LRH empfiehlt, die Leistungsverzeichnisse kiinftig dahin-
gehend zu ergénzen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
.Die Anregung des LRH wird begrif3t, weshalb kiinftig nach Méglichkeit die Po-

sition "Nachlass” bei Pauschalvergabe im Leistungsverzeichnis vorgesehen
werden wird.”
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2.5 ORTLICHE BAUAUFSICHT

251 HOCHBAU

Die Prifung der Bauaufsichttatigkeit erfolgte nach den Kriterien

e Ubereinstimmung Planung, Leistungsverzeichnis, Ausfiihrung und
o Kontrolltatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Die von der Baufirma gefihrten Bautagesberichte, Blatt 1 — 121, wurden ordnungs-
gemalf und aussagekraftig gefthrt.

Aufgrund der routinierten Ausfilhrungs- und Detailplanung durch die OWGes wurde
eine gute Ubereinstimmung mit den Regeln der Technik, den gegenstandlichen Bau-
vorschriften und den Vorgaben des Forderungsgebers erzielt.

Die Ausschreibungsmassen, die die Grundlage fur die Vergaben im Anhangeverfahren
waren, wurden im Grof3en und Ganzen hinreichend genau ermittelt. Die stichproben-
artige Uberpriifung ergab keine nennenswerten Abweichungen zwischen Ausfiihrung
und den Leistungsverzeichnissen.

Eine Uberprufung der Schlussrechnungen wurde stichprobenartig durchgefiihrt und
ergab keine Auffalligkeiten.

2.5.2 TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG (TGA)

Bautagesberichte, Druckproben, Abnahme- und Ubergabeprotokolle etc. waren den
Unterlagen urspringlich nicht zu entnehmen, konnten aber nachtraglich grof3teils von
der WBVE beigebracht werden. Nach Angabe der OBA wird seit rund drei Jahren ver-
mehrt auf die Einholung dieser Unterlagen geachtet. Auch mussen von den Fachpla-
nern bei Baukontrollen Aktenvermerke bzw. Priufprotokolle angefertigt werden.

Aufgrund der im Kapitel 2.3.2 angefiihrten fehlenden Massenermittiungsbléatter kann
ein Vergleich von Planung und Ausfihrung nur eingeschrankt nachvollzogen werden.
Der LRH halt jedoch fest, dass die Massen, die mit einem vertretbaren Zeitaufwand
gepruft werden konnten, keinen Anlass zu einer nennenswerten Beanstandung erga-
ben.

Bei der stichprobenweisen qualitativen Uberpriifung der Heizungs-, Liiftungs-, Sanitar-

und Elektroinstallationsarbeiten konnten bis auf nachstehende Ausnahmen keine we-
sentlichen Mangel festgestellt werden.
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Ein Mangel betrifft den Zusatzauftrag der nachtréglichen Installation der Feuerldsch-
hydranten in der Tiefgarage. Hier wurde vergessen, die elektrische Rohrbegleitheizung
zu komplettieren und anzuschlieen. Dies wurde noch wahrend der
Prifung behoben.

Weitere Mangel betreffen die Wartungsarbeiten in der Tiefgarage. Diese wurden
bereits bei der ,sicherheitstechnischen Querschnittsprifung von Tiefgaragen® im
Herbst 2008 vom LRH aufgezeigt und bis auf drei Ausnahmen bereinigt:

- Die gesetzlich vorgeschriebene Funktionskontrolle der Sicherheitsbeleuchtung
wird statt wochentlich lediglich monatlich durchgefuhrt.

- Die vierteljahrlich vorgeschriebene Funktionskontrolle fur die CO-Warnanlage
bzw. LUftungsanlage wird nicht durchgefuhrt.

- Die Priufbucher fiir die zwei Einfahrtsrolltore fehlen.

Auch wird festgehalten, dass die Brandschutzberichte des Brandschutzbeauftragten
verbesserungswirdig sind.

So wird z.B. die Funktionsprufung der Brandschutztiiren folgend definiert: ,Mehrere
schlief3en nicht vorschriftsmafig.“ Nach Ansicht des LRH sind diese nicht schlie3enden
Brandschutzturen klar zu definieren.

Dem Bericht ist weiters zu entnehmen: ,Die Uberprufung der Betriebsluftung in der
Tiefgarage ist fallig.”

Dazu wird vom LRH festgehalten, dass die Uberpriifung zum Zeitpunkt der Brand-
schutzbegehung bereits 1,5 Monate Uberfallig war. Auch sind die fehlenden Prifblcher
fur die Tiefgarageneinfahrtstore in diesem Bericht nicht erwahnt.

Die WBVE hat daher auf die seinerzeitigen Empfehlungen des LRH trotz eindeutiger
Hinweise und Beschreibungen nicht ausreichend reagiert.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.In diesem Punkt sichert der Bautréger eine zukiinftig verbesserte Abwicklung
zZu.”
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2.6 ORTLICHE KONTROLLTATIGKEIT

Die sichtbare Ausfihrungsqualitdt der Hochbaugewerke ist insgesamt als gut zu
bezeichnen. Nicht mehr sichtbare Bauteile kénnen naturgemal bei einem fertiggestell-
ten Objekt nicht mehr beurteilt werden, da die hierzu vorliegenden Fotografien, die
wahrend der Bauzeit aufgenommen wurden, keine ausreichenden Rickschlisse auf
wesentliche Mangel zulassen.

2.6.1 PLANUNGSMANGEL

Es ist festzustellen, dass aus bodenmechanisch-statischen Griinden, die bereits zur
Zeit der Planung erkennbar waren, Leergeschof3e mit einem nicht unerheblichen Kuba-
turanteil ausgefihrt wurden. Diese Leergeschol3e waren unter anderem in Verbindung
mit den ausgefihrten Pfahlen erforderlich, um eine ausreichend tragfahige Griindungs-
zone der talabwarts gelegenen Hauser zu erreichen.

Es wurden hier Kubaturen und Raume geschaffen, deren Nutzung nicht definiert ist.
Dies stellt eine ausgesprochen aufwandige Art dar, Grindungszonen zu erreichen und
belastet die Herstellungskosten des gegenstandlichen Bauabschnittes erheblich.
In diesem Zusammenhang sind dem LRH keine kostenvergleichende Variantenunter-
suchungen bekannt.

Siehe hierzu auch die Anmerkungen in den Kapiteln 2.3.3 sowie 2.3.4.

Aus energietechnischer Sicht ist die Situierung von Heizungsradiatoren vor raumhohen
Fenstern und die damit verlorene Warmeabstrahlung zu beméangeln.

2.6.2 AUSFUHRUNGS- UND WARTUNGSMANGEL

Asphaltarbeiten:

Im Zuge dieser haustechnischen Umriistungen wurden auch Bauarbeiten im Bereich
der Aul3enanlagen durchgefihrt. U.a. wurden hierfir Kinetten gegraben, wieder ver-
fullt und asphaltiert.

Der Asphalt hat sich in diesen Bereichen teilweise gesetzt, klaffende Fugen sind vor-

handen, ein Eindringen von Oberflachenwassern ist nicht auszuschlieRen. Es kann
somit zu Frostschéaden im Bereich des Unterbaues kommen.
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Tiefgaragenzufahrt,
Fernwarmekinette

Schlechte Asphaltoberflachen-
qualitat

Zugangsweg zu den
Wohnhéausern

Anschlussbereich Fernwarme
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Die Asphaltflachen im Bereich des Parkdecks und der Tiefgarage werden im
heurigen Jahr einer optischen Sanierung unterzogen.”

Parkdecks:

Parkdecks wurden im Rahmen des BA 7 vor etwa 7 Jahren, also etwa 5 Jahre vor Be-
zug des BA 9 errichtet.

Die Asphaltflachen wiesen an mehreren Stellen Beschadigungen auf.

Oberes Parkdeck

Unteres Parkdeck

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass Eigentimer des BA 9 einen 5 bis 7
Jahre alten Parkplatz auf dem Parkdeck erwerben.
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Kinderspielplatz:

Hangseitig des Kinderspielpatzes ist eine ca. 1,30 m hohe Steinschlichtung situiert.
Eine Absturzsicherung durch ein Gelander oder ahnliches ist nicht vorhanden.

Es wird aus Sicherheitsgriinden dringend empfohlen, eine Absturzsicherung anzu-
bringen.

S .'a Steinschlichtung Kinderspielplatz

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Die Absturzsicherung wurde bereits ausgefuhrt.”

Nordansicht Haus 3

Auf dem obigen Bild erkennt man die aus statischen Griinden erforderlichen Leerge-
schol3e und Stitzen, sowie den aufgestanderten Mullraum.
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Verschlag zum Leergeschol}

Eine Nutzung des LeergeschofRes war zum Zeitpunkt der Prifung nicht erkennbar.

Stahl-Glas-Konstruktion im Eingangsbereich:

Die Stahl-Glas-Konstruktion wurde mit Betondiibeln an die bestehende Podestplatte
angeschlossen.

Befestigung auf Podestplatte

Die Randabstande der Befestigung der Stahlkonstruktion auf der Beton-Podestplatte
erscheinen aus statisch-konstruktiver Sicht deutlich zu gering.

Aus Sicht des LRH ist ein Standsicherheitsnachweis Utber die Befestigung der Stahl-
Glas-Konstruktion, insbesondere unter Beachtung der Versetz- und Verlegevorschrif-
ten von Dubel/Betonankern vorzulegen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Der Standsicherheitsnachweis der Konstruktion wurde seitens der
erbracht und liegt schriftlich vor.”
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Besichtigung einer Wohnung im Block 3:

Bei der Wohnungsbesichtigung im 1. OG des Blocks 3 wurden keine Méangel festge-
stellt, die Wohnung weist einen sehr guten Ausflihrungsstandard auf.

Raume der ehemaligen Pelletsheizanlage:

Die Raumlichkeiten fur die Pelletsheizanlage waren ca. 1 Jahr in Betrieb. Die Pellets-
heizung war fir den gesamten BA 9 vorgesehen.

Uber Wunsch der Eigentimer wurde die Pelletsheizung ausgebaut und die Heizanlage
an die lokale Fernwarmeversorgung der Marktgemeinde Laf3nitzhéhe angeschlossen.
Zur Zeit stehen die Raume leer, eine Nutzungsanderung wurde noch nicht durchge-
fuhrt.

Tiefgarage:
Die Tiefgarage wurde mit der Fertigstellung des BA 8 abgerechnet.
Der Tiefgaragenboden weist im Bereich des BA 9 starke Risse auf, eine Dichtheit

scheint in diesem Zustand nicht mehr gegeben. Die Oberflaiche des Tiefgaragen-
bodens weist unterschiedliche Farbungen und Nachbesserungen auf.

Nachbesserungen

In der Benutzungsbewilligung der Marktgemeinde Lafnitzhéhe vom 8.10.2007 ist
angefuhrt:

... Bestétigung des BM vom 14.12.2006 uber die 6lbestandige
und oldichte Ausfiihrung des Garagenful3bodens ...“

Trotz vorgelegter Bestatigung bestehen von Seiten des LRH Zweifel an der oldichten
Ausfihrung.
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Zum Zeitpunkt der Besichtung waren Ubliche Betriebshinweise im Bereich der
Tiefgarageneinfahrt nicht angebracht (,Einfahrt mit gasbetriebenen Fahrzeugen
verboten“ ...). Eine entsprechende Méangelbehebung wird empfohlen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
.Im Zuge der Gewéhrleistungsabnahme wurden von der —— vorhan-
dene Risse in der Tiefgaragen-Bodenplatte saniert.

Die empfohlene Beschilderung im Tiefgaragen-Einfahrtsbereich wurde bereits
hergestellt.”
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OWGes

2.7 MASSEN- UND RECHNUNGSPRUFUNG

Die folgenden Abrechnungen der Gewerke und ihre Massen wurden stichprobenartig
Uberprift. Daraus ergibt sich folgende Gegeniberstellung:

Auftragssumme / Abrechnungssumme brutto

Gewerk

Auftragssume
brutto

Abrechnungssumme
brutto

1 | Baumeister

€1.719.453,75

€ 1.743.083,29

* nachtraglich korrigiert auf

€1.725.652,46

2 | Trockenbau € 28.816,20 € 29.024,64
3 | Zimmermannarbeiten € 147.408,80 € 130.559,89
4 | Mulliberdachung € 5.088,00 € 5.088,00
5 | Spenglerarbeiten € 32.581,38 €29.181,25
6 | Dachdeckerarbeiten € 35.345,43 €38.571,72
7 | Kunststofffenster €102.606,54 €82.627,54
8| Turen € 72.680,40 € 70.360,80
9 | Schlosserarbeiten € 165.414,79 € 190.861,78
10 | Malerarbeiten €47.215,75 € 48.649,01
11 | Fliesenlegerarbeiten €68.142,44 € 67.458,48
12 | Estricharbeiten €71.969,52 €70.670,70
13 | Bodenlegerarbeiten € 58.812,07 € 60.840,46
14 | Au3enjalousien € 23.093,58 € 23.093,58
15 | StraRenherstellung € 57.835,77 € 46.883,41
16 | Gartengestaltung € 20.370,84 € 20.370,84
17 | Kinderspielgeréate € 2.490,00 € 3.183,60
18 | Spielgerate €6.012,96 €6.012,96
19 | Spielplatzherstellung € 43.226,70 € 43.887,08

€ 2.708.564,92

€ 2.692.978,20

Differenz

Auftragssummen brutto gegeniiber Abrechnungssummen brutto:

- €15.586,72

Die Gesamtheit der Auftragssummen wurde in der Abrechnung um etwa 0,6 % unter-

schritten.
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Die Endabrechnung zeigt eine sehr gute Ubereinstimmung mit den Auftragssummen.

Bei der Uberpriifung der Endabrechnung der Baumeisterarbeiten wurde vom LRH eine
Unstimmigkeit in der Abrechnung vermutet. Nach dem Aufklarungsgesprach mit der
OWGes zu diesem Punkt wurde von dieser der Abrechnungsfehler unverziglich
bereinigt und eine Rickzahlung bzw. Gutschrift in der Hohe von € 16.907,90 veran-
lasst. Eine Korrektur der Gesamtbaukosten ist daher erforderlich.

2.7.1 TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG (TGA)

Auf die stichprobenweise Kontrolle der Qualitat der eingebauten Materialien wurde
bereits in Kapitel 2.5.2 Ortliche Bauaufsicht, Technische Geb&udeausriistung
eingegangen.

Die Elektroinstallationsarbeiten wurden pauschal vergeben, eine Kontrolle hinsichtlich
des Aufmaldes des Hauptauftrages war daher entbehrlich.

Der LRH beschrankte sich auf die stichprobenweise Prufung der ausgefiihrten Zusatz-
arbeiten. Diese gab keinen Anlass zur Beanstandung. Zusatzleistungen, die den BA 8
betroffen haben (Fluchtwegorientierungsbeleuchtung der Tiefgaragenschleusen) wur-
den diesem Bau korrekt zugeordnet. Die urspringlich nur unvollstandig vorhandene
Ausfiihrungsdokumentation (Anlagenbuch gemaR OVE/ONORM E 8001-6-61) wurde
uber Veranlassung des LRH (in guter Qualitat) nachgeliefert.

Die Heizungs-, Liftungs- und Sanitarinstallationsarbeiten wurden nach Aufmaf}
abgerechnet. Der Abrechnung sind umfangreiche Aufmassblatter zu entnehmen.
Aufmalilageskizzen oder axonometrische Darstellungen (Z-Aufmaf3) waren den Unter-
lagen nicht zu entnehmen. Dem LRH war daher eine AufmaRnachpriifung nur einge-
schrankt moglich. Die Massen (Stiickzahlen), die mit einem vertretbaren Zeitaufwand
geprift werden konnten, gaben jedoch keinen nennenswerten Anlass zur Beanstan-
dung.

Die Heizzentrale mit der Pelletsheizanlage konnte nicht geprift werden, da diese
zwischenzeitlich ausgebaut und durch einen Fernwarmeanschluss ersetzt wurde.

Den AufmafRunterlagen waren die Kontrollen der OBA (wer, wann und in welchem
Umfang das Aufmald geprift hat) nicht zu entnehmen.

Der LRH empfiehlt, kiinftig die AufmafRunterlagen durch die OBA in geeigneter Form
abzeichnen zu lassen.

Insgesamt kann vom LRH festgehalten werden, dass die sichtbare Ausfihrungsqualitat
der TGA als gut bezeichnet werden kann.
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2.8 HONORARE
Die Gesamtsumme der in der Endabrechnung ausgewiesenen Honorarzusammenstel-
lung betragt einschlieBlich des getrennt und richtig ermittelten PKW-Anteil

€ 401.848,49 (Honorarberechnungsbasis: € 2.529.900,--).

Honorarzusammenstellung laut WBF 5:

a) Planungsleistung OWGes € 166.467,--
b) 6rtliche Bauaufsicht €92.341,--
¢) Planungs- und Baukoordinator € 12.650,--
d) statische Berechnung €19.462,--
e) Sanitarprojekt €5.163,22
f) Heizungsprojekt € 4.101,59
g) Elektroprojekt € 4.496,34
h) Sonderfachleute Bauphysik € 2.500,--
i) Bauverwaltung € 82.222,--
Honorargesamtsumme inkl. PKW-Anteil € 401.848,59

Von der OWGes wurden die Leistungen a), b), ¢) und i) mit einer

Gesamtsumme von € 353.680,--
erbracht.

Die extern vergebenen Leistungen ,statische

Berechnung®, ,Sanitarprojekt, ,Heizungsprojekt®,

~Elektroprojekt”, ,Sonderfachleute”, ,Bauphysik"“

betragen gesamt € 48.168,06

Dies entspricht etwa 12 % des ermittelten Gesamthonorars.
Die Honorare wurden rechnerisch richtig ermittelt.

Planungsleistung:

Im einzelnen wurden die Honorarsétze gemafld HOA 1.1.2002 fur die Planung gemaf
Schwierigkeitsklasse 5 linear interpoliert und mit 6,39 % angesetzt, die Nebenkosten
mit dem Maximalwert von 3 %.

Es ergibt sich somit ein rechnerisch richtiger Ansatz von 6,58 % Honoraranteil fir die
Buroleistung. Es wurde die volle Planungsleistung gemafR § 3 HOA 2002 mit 100 %
angesetzt, weitere Teilleistungszuschlage wurden keine verrechnet.

Ortliche Bauaufsicht, von der OWGes als , Bauleitung® bezeichnet:

Hier wurde der Gebuhrensatz gemafl HOA 2002 fir die Schwierigkeitsklasse 2 in der
Hohe von 3,54 % angesetzt, zusatzlich 3 % Nebenkosten.
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Zu den Nebenkosten:

In den Erlauterungen zur Honorarzusammenstellung zu den Formbléattern WBF 1, 2, 4,
5 werden die Nebenkosten mit maximal 3 % flir Planungsleistungen angegeben.
Fur die Ortliche Bauaufsicht wurden von der OWGes ebenso 3 % Nebenkosten ver-
zeichnet.

Bauverwaltungskosten:

Die Bauverwaltungskosten wurden mit 3,25 % angesetzt, dies entspricht den Sétzen
des WBF fur Eigentumswohnungen ab 24 Wohneinheiten.

Die angesetzten Bauverwaltungskosten sind als ,maximal zulassige" angegeben.

Bau- und Planungskoordination:

Die Kosten fir die Bau- und Planungskoordination wurden mit gesamt 0,50 % ange-
setzt. Der Anteil der Planungskoordination gemall WBF betragt 0,13 %, der der
Baustellenkoordination 0,37 %.

Es wurden also von der OWGes fiir den Anteil der Baustellenkoordination
€ 12.650,00/0,5%x0,37 = rund € 9.360,--

dem Bauvorhaben angerechnet.

Generell werden die Leistungen flr Baustellenkoordination zu monatlichen Pauschal-
betragen von der OWGes zugekauft.

Aus Grunden der Transparenz ist es jedoch aus Sicht des LRH erforderlich, eine klare
projektbezogene Abrechnung dieser Leistungen vorzunehmen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.ES werden von uns Leistungen zu monatlichen Pauschalbetragen zugekauft.
Der vom LRH vertretenen Sicht einer projektbezogenen Abrechnung dieser
Leistungen wird nachgekommen werden und die Abrechnung dahingehend
umgestellt werden.”

Auffallend ist auch, dass die verzeichneten Honorare der OWGes bei weitem nicht jene
Abschlage erreichen, die bei den Honoraren der externen Planer auf die einschlagigen
Gebuhrenordnungen angewandt wurden. Der Honoraranteil der OWGes bewegt sich
an der fur geférderte Bauten maximal zuldssigen Grenze.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

LAls Basis fir die Honorarberechnung gelten 84 % der forderungsfahigen Kos-
ten. Ungewohnliche Umstande, Kleinwohnungszuschlage, OKO-Bonuspunkte
sowie Uberschreitungen der férderfahigen Baukosten sind nicht honorarwirk-
sam. Aus diesen nicht honorarwirksamen Teilen der Projektkosten ergeben sich
in der Praxis erhebliche Nachlasse der eigenen Honorare.

Aus Sicht der A15 ist angedacht, das Honorar fir Eigenleistungen des Bautra-
gers zu Uberdenken.”
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Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung wurde in der
am 23. April 2009 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich dargelegt.

Teilgenommen haben daran:

von der Abteilung 15 — Wohnbau- DI Gerhard BRAUER
férderung: Mag. Doris FABSCHITZ
Ing. Andreas FREIBERGER

von der OWGes. — Gemeinn. Ing. Markus DAX
Wohnbaugesellschaft m-b.H.: - Gerhard KONIGSBERGER (Geschaftsfiihrer)
Ing. Heinz ZISCHKA

vom Landesrechnungshof: LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
DI Gerhard RUSSHEIM
DI Gernot FROHLICH, MBA
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3. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof fihrte eine stichprobenweise bautechnische Prifung der
Wohnanlage in 8301 LaRnitzhéhe, Am Quellenhof 18-21 durch. Diese wurde von
der OWGes Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H., 8010 Graz, Schillerplatz 4
errichtet.

Die gegenstandliche Prifung betrifft den 9. und letzten Bauabschnitt der an der Honig-
talstraRe im Ort LaRnitzhohe gelegenen Wohnsiedlung der OWGes.

Im prufungsgegenstandlichen Bauabschnitt wurden vier Wohnhauser (Block 1 bis
Block 4) bestehend aus 17 Geschol3- und 9 Maisonettenwohnungen errichtet.

Die stichprobenweise Prifung umfasst die Bereiche Forderung, Planung, Ausschrei-
bung, Vergabe, Ausfihrung sowie Abrechnung und bezog sich im Wesentlichen auf die
Bereiche Qualitats- und Quantitatskontrolle.

Der Landesrechnungshof hebt die hohe Kooperationsbereitschaft der Wohnbauverei-
nigung hervor.

Nach Durchfihrung des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststel-
lungen und Empfehlungen:

O Die fur den Wohnbautisch relevante Grundstiicksbeurteilung und damit auch die
Ermittlung der Larmbelastung wurde bereits im Jahre 1993 erstellt.
Der durchschnittliche Tagesverkehr in diesem Bereich ist im Mess-Zeitraum 1996
bis 2006 um rd. 65 % angestiegen. Aus Sicht des Landesrechnungshofes wére da-
her ein erneutes Larmgutachten zweckmalfiig gewesen.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, dass zukiinftig nur aktuelle Larmgutachten
die Basis fur die Beurteilung durch den Wohnbautisch bilden sollten.

O Aufgrund sich abzeichnender Mehrkosten wurden von der Wohnbauvereinigung

zum Zeitpunkt der Zweiteinreichung die Gewahrung von ,Ungewdhnlichen Umstan-
den® in Hohe von 10 % begehrt und diese in Folge von der Abteilung 15 gewahrt.
Der verbleibende Teil der Mehrkosten wurde den Grundkosten zugeordnet, welche
somit 28,2 % der Gesamtbaukosten betragen haben.
Gemall 85 Abs 1 Z 10 des Stmk. WFG 1993 sind Projekte mit Grund- und Auf-
schlieBungskosten tber 25 % nicht forderbar. Unter den gegebenen Bedingungen
war eine Forderwdirdigkeit fur das vorliegende Projekt zum Zeitpunkt der Zweitein-
reichung nicht gegeben.
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> Die Abteilung 15 sollte hinkiinftig die Einhaltung dieser gesetzméaRigen Vor-
schriften beachten.

O Die Wohnungsiibergaben an die Mietkaufer erfolgten am 21. bzw. 22.6.2006. Mit
Eingabe vom 8.6.2006 wurde seitens der OWGes bei der Baubehoérde um Beniit-
zungsbewilligung angesucht und diese von der Baubehorde am 8.10.2007 erteilt.
Zum Zeitpunkt der Wohnungsiibergabe lag keine Benitzungsbewilligung vor. Die
Wohnungen wurden ohne Vorliegen einer Beniitzungsbewilligung tbergeben und
konsenslos mehr als 15 Monate bewohnt.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Abteilung 15 weiterhin die Auszahlung
der Férderung an das Vorliegen der Benltzungsbewilligung zu kntipfen.

O Gemal Forderungszusicherung ist die Endabrechnung spatestens ein Jahr nach
der Wohnungsuibergabe der Abteilung 15 vorzulegen. Beim geprtiften Objekt erfolg-
te die Vorlage der Endabrechnung ca. 16 Monate nach Wohnungsubergabe. Die
Wohnbauvereinigung ist somit ihrer Verpflichtung zur fristgemaRen Ubermittlung
der Schlussrechnung an die Férderungsstelle nicht nachgekommen.

> Die Abteilung 15 sollte zukiinftig verstérkt die Wohnbauvereinigungen auf die
Einhaltung der in der Forderungszusicherung festgelegten Fristen drangen.

O Diverse Plane des Elektroprojektes waren den Prifunterlagen nicht zu entnehmen.
Bei den Planen des Heizungs-, Liftungs- und Sanitarprojektes fehlten die Plane der
Zu- und Versorgungsleitungen.

O Die Wartung war lediglich fiir die Schleusenentliftungsanlagen mit ausgeschrieben.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Wohnbauvereinigung, die vorgenannten
Plane kinftig den Unterlagen anzuschlie3en und wartungspflichtige Leistungen
(z.B. Sicherheitsbeleuchtung, Heizungskessel-Wartungen etc.) bereits mit dem
Leistungsverzeichnis auszuschreiben.

O Die Grundungs- und Bodenverhaltnisse (insbesondere die Gelandeneigungen) wa-
ren von Anbeginn der Planung klar erkenntlich. Erschwernisse im Bereich der
Grindung und Ausfihrung im Gegensatz zu den vorlaufenden Bauabschnitten wa-
ren daher bei der Planung vorhersehbar.

Der Wohnbauvereinigung wurde aufgrund von Mehrkosten fir die erschwerte
Grundung ein Zuschlag fur ,Ungewoéhnliche Umstande® in Hohe von 10 % gewéhrt.
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» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Abteilung 15 kiinftig auf solche proble-
matischen Projekte bereits bei Vorlage beim Wohnbautisch bzw. bei der Einrei-
chung zur Forderung frihzeitig kostenmindernd einzuwirken.

O Bei den Vergaben im Bereich ,Hochbau“ wurden die Leistungen — ausgenommen
die Leistungsgruppe ,Aulenjalousien” — im Anhéangeverfahren vergeben.
Die Kostenermittlungsgrundlagen wurden auf Basis der Leistungsverzeichnisse des
vorlaufenden Bauabschnittes 8 und eigener Massenermittlungen der OWGes er-
stellt.
Der Landesrechnungshof ist der Auffassung, dass Leistungen, die im Anhangever-
fahren vergeben werden (= freihdndige Vergabe) nur unter klar definierten Voraus-
setzungen und einem dementsprechenden Nachweis des Vorteils fir das Bauvor-
haben ausnahmsweise zulassig sind.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Abteilung 15, die Gewahrung von An-
hangeverfahren weiterhin restriktiv unter Anwendung ihrer eigenen ,Richtlinien®
zu handhaben und die diesbeziiglichen Begriindungen nachvollziehbar zu do-
kumentieren.

O Im Bereich der ,Technischen Gebaudeausristung” sahen die jeweiligen Leistungs-
verzeichnisse wahlweise die Vergabe nach Einheitspreisen bzw. Pauschalpreisen
VOor.

» Im Sinne einer Gleichbehandlung aller Bieter ist es nétig, zuséatzlich im Angebot
eine Position vorzusehen, bei welcher ein eventueller Nachlass flr eine pau-
schalierte Vergabe anzubieten ist. Der Landesrechnungshof empfiehlt, die Leis-
tungsverzeichnisse kunftig dahingehend zu erganzen.

O Bereits im Herbst 2008 wurden bei einer ,sicherheitstechnischen Querschnitts-
prufung von Tiefgaragen“ beim gegenstandlichen Objekt Wartungs- und Funkti-
onsmangel aufgezeigt. Trotz ausdrtcklicher Zusicherung der Wohnbauvereinigung
diese zu beheben, wurden drei Mangel nicht behoben.

» Der LRH empfiehlt der A15 im Zuge des gem. § 7 LRH-VG von ihr zu erstellen-
den MaRRnahmenberichtes die Mangelbehebungen vor Ort zu kontrollieren und
dokumentieren.

O Bei der Begehung durch den Landesrechnungshof wurden Ausfihrungs- und War-
tungsmangel vorgefunden.
Der zustandige Landesrat hat in seiner Stellungnahme ausgefuhrt, dass ein Teil der
Méangel bereits beseitigt wurde bzw. im laufenden Jahr noch behoben wird.
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» Der Landesrechnungshof empfiehlt, die Behebung der aufgezeigten Méngel
noch im Zuge der Gewahrleistungsabnahme vorzunehmen.

O Die Heizungs-, Luftungs- und Sanitarinstallationsarbeiten wurden nach Aufmalf
abgerechnet. Die Elektroinstallationsarbeiten wurden pauschal vergeben.

O Den AufmafRunterlagen waren die Kontrollen der Ortlichen Bauaufsicht (wer, wann
und in welchem Umfang das Aufmal3 gepruft hat) nicht zu entnehmen.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, kiinftig die AufmaRunterlagen durch die
Ortliche Bauaufsicht in geeigneter Form abzeichnen zu lassen.

O Die Gesamtsumme der in der Endabrechnung ausgewiesenen Honorarzusammen-

stellung betragt € 401.848,49. Von der OWGes wurden hiervon Leistungen mit ei-
ner Gesamtsumme von € 353.680,-- erbracht. Die Honorare wurden nach den ein-
schlagigen Honorarrichtlinien rechnerisch richtig ermittelt.
Die verzeichneten Honorare der OWGes erreichen allerdings bei weitem nicht jene
Abschlage, die bei den Honoraren der externen Planer auf die Gebiihrenordnungen
angewandt wurden. Der Honoraranteil der OWGes bewegt sich an der fiir geférder-
te Bauten maximal zulassigen Grenze. Am freien Markt waren hier deutlich geringe-
re Honorarkosten zu erzielen.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Wohnbauvereinigung, im Sinne der
Gemeinnutzigkeit markttbliche Honorare zu verrechnen.

Graz, am 14.8.2009
Der Landesrechnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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