Honorare
gemeinndtziger
Wohnbautrager



DARSTELLUNG DER PRUFUNGSERGEBNISSE

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

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kénnen bei den Summen von Betragen und
Prozentangaben durch die EDV-gestitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten.

Bei den im Bericht angefiihrten Betrdgen handelt es sich um Nettobetrage ohne USt.

Zitierte Textstellen werden im Bericht in kursiver Schriftart dargestellt.

Landesrechnungshof Steiermark

8010 Graz, Trauttmansdorffgasse 2

T: 0316/877-2250

E: Irh@stmk.gv.at
www.landesrechnungshof.steiermark.at

Berichtzahl: LRH 30 W 11/2009-42



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

INHALTSVERZEICHNIS
KURZFASSUNG. ...ttt ettt et e e e e e e e e 4
1. PRUFUNGSGEGENSTAND........cciitiietetieteiteiereete st sieseete st sesessessesaeneesesaessesseneans 5
1.1 Priufungskompetenz und Prifungsmalstab...........ccoeeiiiiiii 5
1.2 Stellungnahmen zum Prifbericht ..., 6
2. RECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN.......ccoiitiiiiiiiiiiie it 7
2.1 Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993............iiiiiiiiiiiiieiieeeeeen, 7
2.2 DurchfihrungSVerordnuUNg..........ccoiieeiiiiinie e e e e e e e 9
2.3 FOrMDBIAHEr der ALS ....ooeiiiiiieeii e 10
2.4 VergabeVOrSCNIITIEN ........uii i 17
3. PRUFUNGSABLAUF ..ottt te e 18
3.1 Prufziel und Profumfang........ccoooooiiiiiis e 18
3.2 Ausgewahlte Bauvorhaben ..o 19
3.3 Angeforderte Unterlagen ............coovviiiiiiiiiiiiie e 20
3.4 Zeitlicher Ablauf...........oooiiii 20
4., PRUFERGEBNISSE ......ccociitiiiieitite sttt ettt sttt ena e en s 21
4.1 Gemeinnitziges Steirisches Wohnungsunternehmen Gesellschaft m.b.H. ,Die
Frohnleitner ... 21
4.2 Gemeinnitzige Mirz-Ybbs Siedlungsanlagen-GmbH............ccccccovvvvvvvvnnenen. 28
4.3 Gemeinnitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H. ............. 36
4.4 GWS - Gemeinnutzige Alpenlandische Gesellschaft fir Wohnungsbau und
Siedlungswesen M.D.H. ... s 43
4.5 Obersteirische Wohnstatten-Genossenschaft gemeinnitzige reg. Gen.m.b.H.
....................................................................................................................... 52
4.6 OWGES Gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H. .......c..ccccoovvevicvninennne. 60
4.7 Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH ...........cccoovvvviiiiiiiiiinnnee, 66
4.8 Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ennstal reg.
(CT=T 000 00 o 10 O IR 1= = o 76
4.9 Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter und Angestellten
Koflach reg. Gen.m.b.H. ... 83
4.10 Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschatft ,Mirztal" reg.
(7= 0 0 10 92
4.11 Gemeinnitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Steirisches Hilfswerk fiir
Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H. Rottenmann .............cccccceeiiiiiiiiiiiiieee s 101
B ST ATISTIK ettt ettt e e et e e e et e e e e e e e e e anees 107
6. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN..........cccoiiiiiiiiiiiiecieee e 113

Seite 1



Landesrechnungshof Steiermark

Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

Al5
BauKG

Bha
BVergG
DVO

ERVO
Fz
GAV
Gz
HIA
HLS
HOA
HOB

HOB-S

LGBI.

LRH
LRH-VG

LV

NF

OBA

RH

SiGe

Stmk. BauG
Stmk. WFG
TGA

USt.

u. a.

u. dgl.

uu

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abteilung 15 - Wohnbaufdrderung
Bauarbeitenkoordinationsgesetz

Basishonorar fur Blroleistung Hochbau gemall HOB
Basishonorar fur Bauaufsicht Hochbau gemafi HOB
Bundesvergabegesetz 2006
Durchfuhrungsverordnung zum Stmk. WFG

Elektro

Entgeltrichtlinienverordnung 1994
Forderungszusicherung

Gutachterverfahren (Wettbewerb)
Geschaftszeichen

Honorar Information Architekten

Heizung, Liftung, Sanitar

Honorarleitlinie fir Architekten

Honorarordnung der Baumeister

Honorarordnung fur Bauwesen fir statische und konstruktive
Bearbeitung von Hoch-, Industrie-, Wasser- und Sonderbauten

Landesgesetzblatt

Landesrechungshof
Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 2009
Leistungsverzeichnis

Nutzflache

Ortliche Bauaufsicht

Rechnungshof

Sicherheits- und Gesundheitsschutz
Steierméarkisches Baugesetz 1995
Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993
Technische Gebaudeausriistung
Umsatzsteuer

unter anderem

und dergleichen

Ungewo6hnliche Umstande

Seite 2



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

WBF 1
WBF 2
WBF 3
WBF 4
WBF 5
WBF 9
wbhf.
WE
WGG

Formular: Ansuchen auf Forderung gemaf Stmk. WFG
Formular: Aufgliederung der Nutzflachen

Formular: Gutachten des Energiebeauftragten
Formular: Ermittlung der férderbaren Gesamtbaukosten
Formular: Aufgliederung der Gesamtbaukosten
Formular: Grundstucksbeurteilung

wohnbeihilfenfahig

Wohneinheit

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

Seite 3



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

KURZFASSUNG

Der Landesrechnungshof flhrte eine Querschnittprifung betreffend die Honorare und
Bauverwaltungskosten geforderter Geschol3bauvorhaben, welche von gemeinnitzigen
Wohnbautragern errichtet werden, durch.

Durch die Prifung wurde anhand von 11 Bauvorhaben unterschiedlicher Wohnbautra-
ger erhoben, inwieweit die gesetzlichen Grundlagen, die honorargrundlegenden Ge-
bUhrenordnungen sowie die damit zusammenhangenden férderungsrelevanten Vorga-
ben erflllt wurden und inwieweit die Aufsichtsbehdrde ihre dementsprechende Verant-
wortung wahrgenommen hat.

Prinzipiell war festzustellen, dass bei fremd vergebenen honorarwiirdigen Dienstleis-
tungen eher Nachlasse erzielt wurden, als dies bei von Wohnbautréagern selbst durch-
gefuihrten Leistungen der Fall war. Insbesondere war dies bei Planung und Ortlicher
Bauaufsicht zu beobachten.

Bei pauschalierten Honorarbetrdgen wie bspw. fir Planungs- und Baukoordination so-
wie bei den Bauverwaltungskosten wurden im lberwiegenden Fall die Honorarober-
grenzen ausgeschopft.

Aufzeichnungen Uber den zeitlichen bzw. monetaren Aufwand der als Eigenleistungen
verrechneten Honorare wurden in keinem Fall vorgelegt.

Der LRH empfahl die Erarbeitung einer Richtlinie zur einheitlichen Vorgangsweise bei

der Ermittlung bzw. Begrenzung von Honoraren und Bauverwaltungskosten im gefor-
derten GescholRwohnbau.
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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Landesrechnungshof hat eine Querschnittprifung
Honorare gemeinnitziger Wohnbautréager
durchgeflhrt.

Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

1.1  Prufungskompetenz und Prifungsmalistab

Gemal 8§ 5 Abs. 1 Z 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes 2009 (LRH-VG)
kontrolliert der Landesrechnungshof (LRH) die Gebarung von Wohnbautrdgern, die
Mittel aus der Wohnbauférderung erhalten, sofern sich das Land eine solche Kontrolle
vorbehalten hat.

In den jeweiligen Foérderungszusicherungen der gefdrderten Wohnbauten ist dieser
Prufvorbehalt als Auflage enthalten.

Die Prufungszustandigkeit des Landesrechnungshofes ist daher gemaR § 5 LRH-VG
gegeben.

Als Prifungsmal3stédbe hat der Landesrechnungshof die ziffernméaRige Richtigkeit, die
Ubereinstimmung mit den bestehenden Rechtsvorschriften, wie beispielsweise dem
Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993 (Stmk. WFG), der Durchflhrungs-
verordnung (DVO) zum Stmk. WFG, dem Steiermarkischen Baugesetz (Stmk. BauG)
und anderen einschlagigen Vorgaben, heranzuziehen. Weitere Prifungsmalistabe
waren Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit (8 4 Abs. 1 LRH-VG).

Der Landesrechnungshof hat aus Anlass seiner Prifungen Vorschléage fir eine Besei-
tigung von Méangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die Mdglichkeit der Verminderung
oder Vermeidung von Ausgaben und der Erhéhung oder Schaffung von Einnahmen zu
geben (8 4 Abs. 3 LRH-VG).

Grundlage der Prufung waren die Auskinfte und vorgelegten Unterlagen der
Abteilung 15 - Wohnbauférderung (A15) des Amtes der Steiermarkischen Landesregie-
rung, der jeweiligen gemeinnitzigen Wohnbautrager sowie eigene Recherchen und
Wahrnehmungen des Landesrechnungshofes.
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1.2  Stellungnahmen zum Prifbericht

Die Stellungnahmen des Herrn Landesrates Johann Seitinger sind in kursiver Schrift
direkt in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet. Allfallige Repliken des Lan-
desrechnungshofes befinden sich nach der jeweils korrespondierenden Textstelle.

Herr Landesfinanzreferent Landesrat Dr. Christian Buchmann nahm den gegen-
standlichen Prifbericht zur Kenntnis.

Nachstehendes bezieht sich auf den allgemeinen Teil des Berichtes:

Stellunghahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

.Bezug nehmend auf das Schreiben vom 13. Juli 2010, GZ. LRH 30 W11/2009-35,
in der Angelegenheit ,Prifung der Honorare gemeinnitziger Wohnbautrager”
Ubermittle ich die Stellungnahme der Abteilung 15 — Wohnbauférderung, welche
meine Zustimmung findet.”

In der zitierten Stellungnahme wird folgend ausgefuhrt:

.Prufgegenstand war die Querschnittprifung ,Honorare gemeinnitziger Wohnbau-
trager”. In der Beilage dirfen die Stellungnahmen der gepriften Bautrager, welche
einen integrierten Bestandteil dieses Schreibens bilden, zu den betreffenden Pri-
fungsergebnissen des Landesrechnungshofes Ubermittelt werden.

Weiters wird die Stellungnahme der Abteilung 15, Wohnbauférderung, zu den ein-
zelnen Kritikpunkten des Berichtes, soweit sie die Tatigkeiten der Abteilung 15 zum
Gegenstand haben, abgegeben.”

Seite 6



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

2. RECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Agenden der Wohnbauférderung werden in der Steiermark durch die A15 wahrge-
nommen. Die Aufgaben der A15 bestehen u. a. in der gesetzeskonformen Abwicklung
der Wohnbauférderung entsprechend den einzelnen Hauptstiicken des geltenden
Stmk. WFG sowie der Vorgéangergesetze.

Im Wesentlichen sind die Aufgaben der A15 der Privatwirtschaftsverwaltung des Lan-
des zuzurechnen.

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

Aufgrund unterschiedlicher Projektvorlaufzeiten waren die relevanten gesetzlichen
Bestimmungen der Jahre 2004 bis 2009 zu bertcksichtigen.

2.1  Steierméarkisches Wohnbaufdérderungsgesetz 1993

Gemal Stmk. WFG fordert das Land Steiermark u. a. die Errichtung von Wohnungen
und Wohnheimen.

Im Sinne dieses Gesetzes gilt als ,Wohnung" eine zur ganzjahrigen Bewohnung geeig-
nete, baulich in sich abgeschlossene, normal ausgestattete Wohnung, deren Nutzfla-
che nicht weniger als 30 m2 betragt. Als ,Wohnheim" wird ein zur Befriedigung des re-
gelmaRigen Wohnbedirfnisses seiner Bewohner bestimmtes Heim in normaler Aus-
stattung bezeichnet, das neben den Wohn- oder Schlafraumen auch die dem Verwen-
dungszweck entsprechenden sonstigen Raume enthalt.

Obige Wohnformen werden seitens der A15 auch unter dem Begriff ,Geforderter Ge-
scholRbau® subsumiert.

Der Fachausdruck ,normale Ausstattung” bezeichnet eine Ausstattung, die bei grof3ter
Wirtschaftlichkeit des Baukostenaufwandes unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und
Instandhaltungskosten und bei einwandfreier Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand
der Technik, insbesondere hinsichtlich des Schall-, Warme-, Feuchtigkeits- und Abgas-
schutzes den zeitgemalRen Wohnbedurfnissen entspricht.

Forderungswirdig sind nur MaRnhahmen, die mit den Bestimmungen des Steiermarki-
schen Raumordnungsgesetzes 1974 und der auf Grund des genannten Gesetzes er-
lassenen Entwicklungsprogramme Ubereinstimmen. Bei den zu fordernden Malnah-
men ist auf Energieeinsparung, effiziente Energienutzung, Verwendung erneuerbarer
Energietrager, Baubiologie und Ressourcenschonung Bedacht zu nehmen.
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§ 5 Stmk. WFG legt die Forderungsvoraussetzungen fest. U. a. wird bestimmt, dass die
Forderung der Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen nur erfolgen
darf, wenn

das fur die Bebauung vorgesehene Grundstick keine ein zumutbares Ausmaf
Uberschreitende Belastung durch Larm sowie Schadstoffe und Beeintrachtigungen
aufweist;

die stadtebauliche und baukinstlerische Qualitdt des Bauvorhabens durch geeig-
nete MalRnahmen, wie zum Beispiel die Durchfihrung von stadtebaulichen und
baukunstlerischen Wettbewerben, gesichert wird;

unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit der vorgesehene bauliche Schallschutz bei
gewohnlicher Nutzung ein ungestdrtes Wohnen erméglicht und der Warmeschutz
des gesamten Gebaudes den Erfordernissen der Einsparung von Energie ent-
spricht;

die Grundkosten und die auf3erhalb des Baugrundstiickes anfallenden Aufschlie-
Bungskosten zusammen héchstens 10 % der Gesamtbaukosten einschlief3lich all-
falliger Zuschlage und zuziglich der Umsatzsteuer betragen. In begriindeten Aus-
nahmefallen kann dieser Wert auf 25 % erhoht werden. Bei Grundstiicken im Ge-
biet der Stadtgemeinde Graz sind 30 % zul&ssig.

Die Gesamtbaukosten werden im § 6 Stmk. WFG definiert und umfassen folgende
Kosten:

die Kosten der Errichtung von Wohnungen und Wohnheimen unter Einbeziehung
von Hausbesorgerdienstwohnungen,

die Kosten der Errichtung von der gemeinsamen Bentitzung der Bewohner dienen-
den Gebaudeteilen und Anlagen,

die Kosten der Errichtung von Kinderspielplatzen,

die Kosten der Errichtung von Einstellplatzen (Garagen) und Abstellplatzen fir
Kraftfahrzeuge,

die Kosten der Errichtung dem Zivilschutz dienender Anlagen,

die Kosten der Herstellung des Gehsteiges,

die Anschlussgebihren,

die AufschlieBungskosten innerhalb der Baugrundstiicke sowie sonstige Erschlie-
Rungskosten fur die Ver- und Entsorgung,

die Kosten fur die Planungen, die Bauaufsicht, die Bauverwaltung und die Bau-
betreuung,

die Kosten der Finanzierung sowie

die Bauabgabe.

Forderungswerber fur die Errichtung von Eigentumswohnungen, in Bauvorhaben mit
mindestens drei Wohnungen diirfen Gemeinden sowie gemeinntitzige Wohnbautrager
gemall dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) sein. Fir die Errichtung von
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Mietwohnungen und Wohnheimen dirfen zusatzlich auch Gemeindeverbande als
Foérderungswerber auftreten.

2.2 Durchfihrungsverordnung

Die DVO ist eine Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung mit der in Durch-
fuhrung des Stmk. WFG néhere Bestimmungen zu diesem Gesetz erlassen wurden.

§ 7 DVO regelt hierbei die Férderung der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnun-
gen sowie Wohnheimen. Die Forderung erfolgt in der Gewéhrung von Annuitdtenzu-
schissen fir Kapitalmarktdarlehen sowie fir sonstige Fremdmittel oder Eigenmittel in
der Hohe eines Fixbetrages.

Je Quadratmeter Nutzflache wird ein Fixbetrag von dzt. € 1.180,-- (exkl. USt.) gefor-
dert. Dieser Fixbetrag kann maximal um 22 % erhdht werden, wenn ein Bauvorhaben
Gebéaude mit geringer GeschoRanzahl umfasst. Ebenso wird ein Zuschlag fir die Er-
richtung von Kinderspielplatzen sowie fur Ein- und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge ge-
wahrt. Die Anzahl der geftérderten Ein- und Abstellplatze darf die Anzahl der Wohnein-
heiten bzw. bei Wohnheimen die Anzahl der Halfte der Heimpléatze nicht Gberschreiten.
Weiters kdnnen die Fixbetrdge zur Vermeidung unzumutbarer Belastungen der Woh-
nungswerber bzw. Wohnungsinhaber oder Heimplatzinhaber erhéht werden, wenn
wesentliche Mehrkosten infolge ,,ungewdhnlicher Umstande” vorliegen.

Seit Novellierung der DVO durch das LGBI. 68/2006 wird zudem die Umsetzung von
Okologischen MaRnahmen gefordert. Hierbei werden fir jedes Bauvorhaben Bonus-
punkte ermittelt. Je Bonuspunkt (€ 10,--/m2 bis max. € 250,--/m?) wird ein 15%iger For-
derungsbeitrag zusatzlich zum verbleibenden ruckzahlbaren Annuitdtenzuschuss ge-
leistet.

Ebenso wurde mit dieser Novelle der 1%ige Abzug bei Nichtausfiihrung eines Schutz-
raumes in einen 1%igen Zuschlag bei Ausfiihrung umgewandelt.

Forderungsfixbetrage fur Einheit bis 14.5.2006 seit 15.5.2006

in€ in€
Eigentums- und Mietwohnungen sowie Wohnheime je mzNF 1.121,-- 1.180,--
Mietwohnungen und Wohnheime ohne Grundkosten je m2NF 1.105,- 1.180,--
Kinderspielplatz je Wohneinheit 291,-- 350,--
Tiefgarage je Einstellplatz Je Einstellplatz 10.174,-- 10.720,--
Garagen je Einstellplatz je Einstellplatz 5.087,-- 5.380,--
flugdachartige Garagen je Einstellplatz 2.544,-- 2.680,--
Abstellplatze je Abstellplatz 1.272,-- 1.340,--
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Die umseitige Tabelle zeigt die fir den Prifungszeitraum grundlegenden Férderungs-
fixbetrage. Lt. Auskunft der A15 ist der Zeitpunkt des Einlangens der Zweiteinreichung
maf3geblich fiir die H6he.

2.3 Formblatter der A15

Zur Ermittlung der Forderungshéhe, aber auch zur Ubersichtlicheren und kunden-
freundlicheren Einreichung um Foérderung, wurden seitens der A15 Formblatter ge-
schaffen.

Die EDV-unterstitzten Formulare sind als Excel-Sheets online abrufbar. Maf3geblich
sind folgende Formblatter:

¢ WBF 1 - Ansuchen auf Férderung gemaR Stmk. WFG

o WBF 2 — Aufgliederung der Nutzflachen

o WBF 4 — Ermittlung der férderbaren Gesamtbaukosten

o WBF 5 — Aufgliederung der Gesamtbaukosten inkl. Honorarermittlung
e Bonuspunkte — Ermittlung der Bonuspunkte (seit Mai 2006)

Zusatzlich stellt die A15 Erlauterungen zu den obigen Formblattern zur Verfigung.

Das Prifungsverfahren der A15 fiir die Zusicherung einer Wohnbauférderung beginnt
mit einer Begutachtung durch den ,Wohnbautisch®. Hierbei wird das geplante Projekt
vom jeweiligen Forderungswerber bzw. Planer vorgestellt. Daraufhin werden durch den
Wohnbautisch 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-
mafni Stmk. WFG als auch mit der zulassigen Larmbelastung und die stadtebauliche
und baukunstlerische Qualitadt geméal DVO zum Stmk. WFG.

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

Grundsatzlich erfolgt folgender Verfahrensablauf:

¢ Ansuchen um Forderung durch den Férderungswerber (Ersteinreichung),
¢ Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage durch die A15,

e Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat,

e Vorlage an die Landesregierung (Zweiteinreichung),

e Technisches Gutachten zur Regierungssitzung durch die A15,

e FoOrderungszusicherung durch die Landesregierung,

e Vorlage der Endabrechnung,

e Endabrechnung und Genehmigung durch die A15.
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Im Zuge der Ersteinreichung sind u. a. die Formblatter WBF 1, WBF 3 (Gutachten des
Energiebeauftragten), WBF 9 (Grundstlcksbeurteilung) sowie ein baugeologisches
Gutachten und eine rechtskraftige Baubewilligung vorzulegen.

Erst mit Vorlage der Zweiteinreichung ist die Ermittlung sowie Aufgliederung der ge-
planten Gesamtbaukosten inkl. Honorarermittlung (WBF 4 und 5) erstmalig vorzuwei-
sen. U. a. sind auch das Formblatt WBF 2, ein bauphysikalischer Eignungsnachweis,
die Ermittlung allfélliger Bonuspunkte, die Darlehenszusicherung eines Geldinstitutes
sowie Vergabebegrindungen einzureichen.

Zur Endabrechnung missen abermals die Formblatter WBF 1, 2, 4 und 5 — jedoch mit
den endgultig festgestellten Kosten — vorgelegt werden.

Im Formblatt WBF 4 erfolgt die getrennte Ermittlung der férderbaren Gesamtbaukosten
der Wohnungen (Summe 1A), mit Zuschlagen infolge ,ungewo6hnlicher Umstande®
(Summe 1B) sowie des forderbaren Fixbetrages fur PKW-Ein- und Abstellplatze
(Summe 2).

Die Summe aus 1B und 2 ergibt die forderbaren Gesamtbaukosten, welche zugleich
die Basis flur die %-Satz-Ermittlung der Grundkosten ist.

Honorarbemessungsgrundlage (= Zwischensumme 2) fir Planung, Bauleitung,
Bauverwaltung u. dgl. ist das Produkt aus der Summe (1A und 2) mit dem Fak-
tor 0,84.

Die Honorarbemessungsgrundlage wird von allfallig gewahrten OKO-Punkten nicht
beeinflusst.

Im Formblatt WBF 5 erfolgt die Aufgliederung der Gesamtbaukosten. Diese setzen sich
folgendermalien zusammen:

Reine Baukosten (Bauwerk — Rohbau und Ausbau; abziigl. PKW-Pauschale)
Haustechnik (Bauwerk — Technik)

Nebenkosten (z.B. AufschlieBung u. dgl.)

Honorare und Bauverwaltungskosten

Finanzierungskosten

Kosten fur die noch erforderliche Oberflachenendausfiihrung
Herstellungskosten fir die PKW-Ein- und Abstellpléatze

Herstellungskosten fur den nicht férderbaren Anteil

(Tatsachliche) Umsatzsteuer (nur bei Eigentumswohnungen)

- IO T Moo m™>

Seite 11



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

Die Honorarzusammenstellung auf der oben erw&hnten Honorarberechnungsbasis
erfolgt unter Punkt D ,Honorare und Bauverwaltungskosten* auf Seite 4 des WBF 5
und ist folgendermalfien gegliedert:

Planungsleistung

Ortliche Bauaufsicht
Planungs- und Baukoordinator
Statische Berechnung
Sanitarprojekt
Heizungsprojekt
Elektroprojekt
Sonderfachleute
Bauverwaltungskosten

— IO T Mmoo m™>»

ad A) Planungsleistung

Als Planungsleistungen gelten samtliche baulichen Planungsleistungen gemaf der
zum Prifzeitraum gultigen Honorarleitlinie fur Architekten (HOA). Die Teilleistungen der
Planung sind innerhalb der Gesamtleistung zu bewerten und beinhalten Vorentwurf
(13 %), Entwurf (17 %), Einreichung (10 %), Ausfiihrungsplanung (33 %), Kostenermitt-
lungsgrundlagen (12 %) sowie kinstlerische, technische und geschéftliche Oberleitung
(je 5 %).

Gemal den Vorgaben der A15 sind keine Teilleistungszuschlage zulassig. Die Neben-
kosten sind mit 3 % des Gesamthonorars begrenzt. Die Ermittlung des Honorars hat im
Normalfall mit dem Schwierigkeitsgrad 5 ,Spezielle Hochbauten* (8 7 HOA) zu erfol-
gen.

Die Ermittlung des Honorars fir die Planung (exkl. USt.) erfolgt — sofern dies vertrag-
lich vereinbart wurde — nach folgender Formel:

Hp=|"{)( hp)(J[

Hierin bedeutet:

Hp Honorar fur Planung

K Herstellungskosten (geméafd Vorgaben der A15)

hp Honorarsatz fir die Planung

t Teilleistungsfaktor (Anteil der Teilleistung an der Planungsleistung in Prozent)
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Der Honorarsatz fir die Planung (hp) wird folgendermal3en ermittelt:

—

|
he=hopx (f; + f2 X 3,“,'% ) X fi

Hierin bedeutet:

hp Honorarsatz fur die Planung

hop  0,0580 (Grundhonorarsatz fur Planung)

f 0,65 (1. Konstante zur Anpassung der Honorarsatze)

f, 0,55 (2. Konstante zur Anpassung der Honorarsatze)

fx Faktor fir den Schwierigkeitsgrad der Planung (Schwierigkeitsgrad 5: 1,212)
K Herstellungskosten (geméafd Vorgaben der A15)
Ko € 255.000,-- (Basiskosten fur Planung)

Alternativ besteht auch die Méglichkeit, den Honorarsatz fur die Planung gemafr der
tabellarischen Zusammenstellung in 8 22 HOA (Tabelle 1) zu entnehmen und Zwi-
schenwerte durch lineare Interpolation zu ermitteln.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Als Ortliche Bauaufsicht (OBA) wird die Erbringung der Leistungen gemaR § 4 HOA
verstanden. Beispielsweise sind dies die ortliche Uberwachung der Herstellung des
Bauwerkes, die Uberwachung auf Ubereinstimmung mit den Planen und Leistungsver-
zeichnissen, die Rechnungsprifung, die Fihrung eines Baubuches sowie die Abnah-
me der Bauleistungen inkl. Feststellung allfalliger Méngel.

Die Ermittlung des Honorars fiir die OBA (exkl. USt.) erfolgt — sofern dies vertraglich
vereinbart wurde — nach folgender Formel:

HEI: K)(hg

Hierin bedeutet:

Hg Honorar fur OBA

K Herstellungskosten (gemaf Vorgaben der A15)
hg Honorarsatz fiir die OBA

Der Honorarsatz fir die OBA (hg) wird folgendermaRen ermittelt:

JK’[].H )

hB = hD.B X {fg + f4 x Bvl X fk.E!
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Hierin bedeutet:

hg Honorarsatz fiir die OBA

hog  0,0767 (Grundhonorarsatz fiir OBA)

fa 0,65 (3. Konstante zur Anpassung der Honorarsatze)
f4 0,55 (4. Konstante zur Anpassung der Honorarsatze)

fup Faktor fiir den Schwierigkeitsgrad der OBA (Schwierigkeitsgrad 5: 0,529)
K Herstellungskosten (gemaf Vorgaben der A15)
Kog € 131.000,-- (Basiskosten fiir OBA)

Alternativ besteht auch die Moglichkeit, den Honorarsatz fiir die OBA gemaR der tabel-
larischen Zusammenstellung in § 22 HOA (Tabelle 2) zu entnehmen und Zwischenwer-
te durch lineare Interpolation zu ermitteln.

ad C) Planungs- und Baukoordinator

Der Leistungsumfang fur die Planungs- und Baustellenkoordination wird im Bauarbei-
tenkoordinationsgesetz (BauKG) geregelt. U. a. werden die Aufgaben des Planungs-
koordinators wahrend der Vorbereitung des Bauprojektes sowie die Aufgaben des
Baustellenkoordinators fur die Ausfuhrung des Bauwerkes definiert. Zusatzlich regelt
dieses Gesetz den Umfang des Sicherheits- und Gesundheitsschutzplanes (SiGe).

Seitens der Al5 erfolgte mittels Rundschreiben an die gemeinnttzigen Wohnbautrager
im Mai 2001 folgende Vorgabe Uber die prozentuell maximal zulassigen Honorarsétze
im Bezug zur Honorarbemessungsgrundlage:

Aufteilung
Anzahlt Wohneinheiten Gesamt
Planungskoordination 25%  Baustellenkoordination 75 %

bis 12 Wohneinheiten 1,00 % 0,25 % 0,75 %
ab 13 Wohneinheiten 0,75 % 0,19 % 0,56 %
ab 25 Wohneinheiten 0,50 % 0,13 % 0,37 %
ab 50 Wohneinheiten 0,40 % 0,10 % 0,30 %
ab 100 Wohneinheiten 0,25 % 0,06 % 0,19 %

Sollte ein Anteil (z.B. Baustellenkoordination) nicht verrechnet werden, so ist der A15
mitzuteilen, bei welchem Gewerke (z.B. Baumeister, Statiker) diese Leistung enthalten
ist und wer die Tatigkeit ausfuhrte.
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ad D) Statische Berechnung

Seitens der A15 werden fir die Endabrechnung maximal jene Honorare anerkannt,
welche nach den einschlagigen Tabellen und Faktoren der Honorarordnung fur Bau-
wesen fir statische und konstruktive Bearbeitung von Hoch-, Industrie-, Wasser- und
Sonderbauten (HOB-S) ermittelt werden.

Als langjahriger Honorar-Durchschnitt wurden von der A15 im prifungsgegenstandli-
chen Zeitraum ca. € 12,-- bis € 15,-- je m2 Nutzflache (exkl. USt.) ermittelt.

Die Honorare fir die statische und konstruktive Bearbeitung der Bauvorhaben werden
anhand dieser Kostenkennwerte beurteilt.

ad E), F), G) Sanitar-, Heizungs- und Elektroprojekt

Unter diesen Punkten sind die Honorare fir die Technische Geb&audeausristung (TGA)
zu subsumieren, wobei in den Honorarsummen nicht nur die Planungen, sondern auch
die Kosten fur Angebotsprifungen, Baustellenbesuche sowie Abnahmen integriert
werden konnen. Grundlage fir die Honorarermittlung bildet die ,Honorarleitlinie fur In-
dustrielle Technik technische Gebaudeausristung” bzw. das ,Leistungsbild Technische
Ausrustung — Unverbindliche Kalkulationsempfehlung fir Ingenieurleistungen®.

Als langjahriger Honorarsatz wurden von der A15 im prufungsgegenstandlichen Zeit-
raum jeweils ca. € 2,-- bis € 4,-- je m? Nutzflache (exkl. USt.) bzw. ca. € 153,-- bis
€ 254,-- je WE ermittelt.

Die Honorare fir die TGA werden anhand dieser Kostenkennwerte beurteilt.

ad H) Sonderfachleute

Unter Punkt H fallen samtliche Honorare fiir Sonderfachleute.

Laut Vorgabe der A15 ist darauf zu achten, dass Kosten fir die Schutzraumplanung,
Aufzugsprojektierung, Aufienanlagenplanung, Kanalprojekt sowie die Erstellung der
Bauphysik den Planungsleistungen (A) zuzuordnen sind. Allfallige Honorare fur Pro-
jektmanagement, begleitende Kontrolle sowie Generalplanerleistungen werden von der
A15 unter diesem Punkt nicht anerkannt.

Kosten fur Bodengutachten bzw. Bodenuntersuchungen sind auf3erhalb der Honorar-
kosten als Nebenkosten zu deklarieren.

Raumplanerische, naturschutzrelevante und larmtechnische Gutachten sowie Immissi-
onsgutachten anderer Art stellen gemeinsam mit den Vermessungskosten Grundkos-
ten dar und sind somit auch nicht in den Honorarabrechnungen enthalten.
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Eine Besonderheit stellt die bauphysikalische Eignungspriifung dar, welche unter dem
Punkt Sonderfachleute verrechenbar ist. Bezuglich der Honorierung des Prufvermerks
durch einen Sachverstandigen wurde den Wohnbautréagern von der A15 mit Schreiben
vom 22. Juli 2004 die maximal zuldssigen Honorare mitgeteilt. Diese bewegen sich je
nach Anzahl der errichteten Wohneinheiten zwischen € 1.700 und € 3.100,--.

ad 1) Bauverwaltungskosten

GemalR § 4 Abs. 2 der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 (ERVO) fallen unter die Kos-
ten fur die Errichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit auch die sog. Bauver-
waltungskosten.

Die verrechenbare Hohe wird unter 8 4 Abs. 3 folgendermalf3en definiert: ,Zur Deckung
der Bauverwaltungskosten darf - anstelle einer Verrechnung eines angemessenen Be-

trages (88 13 und 23 WGG) gegen Nachweis - ein Pauschalbetrag verlangt werden.*

Folgende Bauverwaltungskosten sind demnach maximal zuldssig:

Mietwohnungen Mietkauf- und Eigentumswohnungen
bis 12 Wohneinheiten 3,50 % 3,75 %
ab 13 Wohneinheiten 3,25 % 3,50 %
ab 24 Wohneinheiten 3,00 % 3,25 %

Eine klare Definition der unter dem Begriff ,Bauverwaltungskosten* aufzuwendenden
(Eigen-)Leistungen der Wohnbautrager erfolgt weder in der ERVO noch im WGG.

Hierzu bemangelte bereits der Rechnungshof (RH) in seinem Bericht ,Entgeltrichtli-
nienverordnung und wirtschaftliche Situation der gemeinnitzigen Bauvereinigungen,
(Reihe Bund 2009/7), dass das Bundesministerium fur Wirtschaft und Arbeit den pro-
zentualen Pauschalbetrag fur Eigenleistungen von gemeinnitzigen Bauvereinigungen
nicht hinreichend klar definiert hat.

Bei einer im Jahr 2006 durchgefiihrten Querschnittspriifung von finf gemeinniitzigen
Bauvereinigungen stellte zudem der RH fest, dass die Wohnbautrager bei den unter-
suchten Bauobjekten in allen Fallen den héchsten Prozentsatz verrechneten.
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2.4  Vergabevorschriften

Gemeinnitzige Wohnbautréger gelten nicht als o6ffentliche Auftraggeber und unterlie-
gen demzufolge nicht dem Bundesvergabegesetz (bzw. zuvor dem Steiermarkischen
Vergabegesetz und den dazu gultigen EU-Richtlinien).

Mit der durch das LGBI. 26/1993 eingefuihrten DVO zum Stmk. WFG wurden Kriterien
fur die Vergabe von Leistungen definiert. U. a. wurde bedungen, dass die Nachvoll-
ziehbarkeit des Ausschreibungs- und Vergabevorganges gesichert sein muss. Weiters
wurden die Vergabearten in Abhangigkeit zu Wertegrenzen definiert.

Mittels LGBI. 70/1999 wurden diese Bestimmungen nur mehr fir ,umfassende Sanie-
rungen” nicht jedoch fur die Neuerrichtung von Eigentums- und Mietwohnungen bzw.
Wohnheime flr glltig erklart.

Gemal 8 1 Abs. 9 der DVO sind der A15 daher lediglich schriftliche Vergabebegrin-
dungen fir Bauleistungen vorzulegen. Vergabebegriindungen haben Angaben Uber
Ausschreibungsart, Findung des Billigstbieters und Preisart zu enthalten.

Zusétzlich wird im § 1 Abs. 9 gefordert, dass die von der Al5 freigegebenen standardi-
sierten Leistungsbeschreibungen und Vorbemerkungen zu verwenden sind.

Hierzu wurden in Kooperation der Bautrdger mit der Wirtschaftskammer Steiermark
LAllgemeine Bestimmungen fir den geférderten steirischen Wohnbau“ betreffend die
Ausschreibung von Baumeister- sowie Professionistenleistungen erstellt. Diese wurden
letztmalig im Jahr 2008 (Ausgabe 5) aktualisiert.

Uber die Vergabe von honorarwirksamen Leistungen wie beispielsweise Planung und

OBA existieren fur gemeinnutzige Wohnbautrager jedoch keine anzuwendenden recht-
lichen Vorgaben.
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3. PRUFUNGSABLAUF

3.1  Prufziel und Prifumfang

Gemeinnitzige Wohnbautrager unterliegen im geférderten GeschofRbau den
Vorgaben einschlagiger rechtlicher Grundlagen wie beispielsweise dem Stmk. WFG
und dessen DVO. Auch fur die Ermittlung von Honoraren gilt es eine Vielzahl an Ge-
bUhrenordnungen, Regelungen und Gesetzen zu beachten.

Die Durchfuhrung der gegenstandlichen Querschnittprifung resultiert aus der Tatsa-
che, dass die Erbringung von honorarwirdigen Dienstleistungen in den jeweiligen ge-
meinnitzigen Wohnbautrdgern auf unterschiedlichste Weise erfolgt. Einige gemeinndit-
zige Wohnbautrager beschaftigen eigene Planungsabteilungen, andere wiederum ver-
geben die Leistungen anteilig oder auch zur Ganze fremd.

Bei den einzelnen bautechnischen Wohnbauprifungen des LRH war in der Vergan-
genheit verstarkt zu beobachten, dass Fremdleistungen oftmals preiswerter angeboten
und abgerechnet wurden als Eigenleistungen und somit am ,freien Markt" glnstigere
Honorare erzielt werden konnten. Dadurch lukrierte Einsparungen wurden jedoch nicht
immer an den Mieter/K&ufer weitergegeben, sondern die Differenz zu den maximal
erlaubten Honoraren von den Wohnbautragern als Eigenleistung deklariert. Von den
Wohnbautrdgern wurden jedoch selten Aufzeichnungen uber die hierbei erbrachten
Eigenleistungen gefihrt.

Durch die Prifung sollte erhoben werden, inwieweit bei den errichteten geforderten
GeschoRRbauvorhaben die gesetzlichen Grundlagen, die honorargrundlegenden Ge-
bUhrenordnungen sowie die damit zusammenhangenden férderungsrelevanten Vorga-
ben erfillt wurden und inwieweit die Aufsichtsbehdrde ihre dementsprechende Verant-
wortung wahrnimmit.

Der Querschnitt erstreckte sich hierbei Gber einen, nach objektiven Kriterien gewéhlten,
reprasentativen Anteil aller gemeinnutzigen steirischen Wohnbautrdger und deren im
Jahr 2009 endabgerechneten Bauvorhaben im GescholRbau.

Verglichen wurden insbesondere die jeweiligen Anteile an eigen- und fremdvergebe-
nen Leistungen. Die Uberpriifung beschréankte sich auf die Ubereinstimmung mit be-
stehenden Rechtsvorschriften bzw. Honorarordnungen, auf Angemessenheit und auf
die ziffernmafiige Richtigkeit folgender Honorare:

e Planungsleistungen

e Ortliche Bauaufsicht

e Planungs- und Baustellkoordination
e Bauverwaltungskosten
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Die Honorare folgender Fachbereiche wurden lediglich auf allfillige Kostenabweichun-
gen zu den von der Al5 langjéahrig ermittelten steirischen Normkosten gepruft:

e Statische Berechnung
e Fachplaner HLS
e Sonderfachleute und Sonstige

Die Prifergebnisse sind im nachfolgenden Kapitel jeweils getrennt nach Bauvorhaben
(Unterkapitel) dargestellt.

3.2 Ausgewaéahlte Bauvorhaben

Insgesamt wurden 11 Bauvorhaben vom LRH anhand der nachfolgenden Kriterien mit-
tels Zufallsprinzip ausgewahlt:

e Endabrechnung im Jahr 2009 von der A15 genehmigt

e Gesamtbaukosten im Bereich von rd. 1,0 bis 2,0 Mio. €

e zwischen 8 und 16 Miet- oder Mietkaufwohnungen je Bauvorhaben
¢ maximal 1 Bauvorhaben je Wohnbautrager

Wohnbautréger Bauvorhaben eiggte?;ﬁlgf Qm

Die Frohnleitner Judendorf-StraBengel, Goethestrale (2. BA) 24.02.2010
GEMYSAG Mitterdorf i.M., Feldgasse (1. BA) 22.03.2010
GGW Graz, KénigshoferstralRe 25 (1. BA) 03.03.2010
GWS Fernitz, Frstner Strae 4 (1 BA) 02.03.2010
owG St. Lorenzen, Obere Dorfsiedlung 10 - 20 (1. BA) 15.02.2010
OWGes Hartberg, Griinfeldgasse 3 (1. BA) 25.03.2010
SG Elin Weiz, Johannes Hymel-Gasse 22- 46 (2. BA) 22.03.2010
SG Ennstal St. Sebastian, HabertheuerstraR3e (1. BA) 12.04.2010
SG Kéflach Kalsdorf, BahnhofstraRe 16 - 18 (1. BA) 02.04.2010
SG Mrztal Krieglach, Postmiihlweg (2. BA) 26.02.2010
SG Rottenmann Langenwang, Griine Gasse (4. BA) 24.02.2010

Die Reihung der jeweiligen Wohnbautréger im Kapitel 4 (Prufergebnisse) erfolgte nicht
wertend, sondern in alphabetischer Reihenfolge der Kurzbezeichnungen der Wohnbau-
trager.
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3.3 Angeforderte Unterlagen

Von der A15 wurden die jeweiligen Forderakten angefordert und bildeten die Prifungs-
grundlage.

Die Wohnbautrager wurden mit Schreiben vom 8. Februar 2010 aufgefordert, fur die
ausgewahlten Bauvorhaben nachstehende Unterlagen vorzulegen:

Art der Ausschreibung sowie Vergabebegriindung folgender Leistungen

e Planungsleistungen
e Ortliche Bauaufsicht
e Planungs- und Baustellkoordination

Vertrage, Wertermittlungen und Schlussrechnungen betreffend Honorare fir

e Planungsleistungen

e Ortliche Bauaufsicht

¢ Planungs- und Baustellkoordination
e Statische Berechnungen

e Fachplaner Sanitar, Heizung, Elektro
e Sonderfachleute

¢ Bauverwaltung

¢ Bauphysik

Im Falle von erbrachter Eigenleistung waren zusatzlich allféllige Aufzeichnungen und
Dokumentationen (Herleitung bzw. Berechnungsgrundlagen) Uber diese Téatigkeiten
vorzulegen.

Dieser Aufforderung wurde in den meisten Fallen nicht nachgekommen, da die geprif-
ten Wohnbautrager nur vereinzelt ihre Eigenleistungen dokumentiert haben.

Zu den Aufgaben der OBA zahlen u. a. die Fiihrung eines Baubuches sowie die Ab-
nahme der Bauleistungen. Durch Eintragungen in Baublcher u. dgl. ist lediglich die
Anwesenheit auf der Baustelle nachzuweisen. Dies sagt jedoch nichts Uber den tat-
séchlichen Zeitaufwand sowie die Qualitat der Leistung aus. Bei Planungsleistungen
ware es noch schwieriger die Mitarbeit der Wohnbautrager anhand von Planunterlagen
nachzuweisen. Daher wurden sonstige Unterlagen wie bswp. Baubuch, Abnahmepro-
tokolle, Plane u. dgl. vom LRH nicht geprift.

34 Zeitlicher Ablauf

Die Prufung erfolgte in den Monaten Februar bis Mai 2010. Die angeforderten Prif-
unterlagen wurden im Regelfall postalisch Gibermittelt.
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4. PRUFERGEBNISSE

4.1  Gemeinnutziges Steirisches Wohnungsunternenmen Ge-
sellschaft m.b.H. ,Die Frohnleitner*

BV: 8111 Judendorf-StraRengel, GoethestralRe 1 - 5a, 25 - 29, 26 - 36

Das prufungsgegenstandliche Bauvorhaben befindet sich ca. 1 km westlich vom Orts-
zentrum Judendorf-Straengel und stellt den zweiten von zwei Bauabschnitten dar.
Errichtet wurden vier zweigescholRRige Blocke in Holzbauweise mit insgesamt 13 rei-
henhausartigen Maisonettenwohnungen. Der erste Bauabschnitt mit 15 Wohneinheiten
wurde 2004 tibergeben.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und gefordert.

Das Forderansuchen fur die GeschoRRbauférderung wurde bei der A15 am 16. Novem-
ber 2005 unter Zugrundelegung folgender Angaben eingereicht:

Anzahl der Hauser 4 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 13 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 2
Art und Anzahl der PKW-Platze 13 flugdachartige Garagen ~ Gesamtbebauung 2 von 2

Planungsart Direktauftrag
Planverfasser Architekt DI Ziseritsch, Graz
Beauftragte Planungsleistung 90 % HOA

Ortliche Bauaufsicht Die Frohnleitner

Quelle: WBF 1 vom 16. November 2005

Die Planungsleistungen gemal HOA wurden als Folgeauftrag des Hauptauftrages fir
den ersten Bauabschnitt an denselben Architekten vergeben. Fir die Planungsleistun-
gen Statik, TGA und Bauphysik wurden zwei bzw. drei Angebote eingeholt und dem
jeweiligen Bestbieter der Auftrag erteilt.

Die OBA sowie die technische und geschaftliche Oberleitung (10 % HOA) sowie die
Planungs- und Baustellenkoordination wurden als Eigenleistungen vom Wohnbautra-
ger erbracht.

Gemal Zweiteinreichung vom 14. Marz 2006 wurden Zuschlage fir ,ungewdhnliche

Umstande“ im Ausmafl} von 9 % begehrt. Eine Begrindung bzw. ein zugehdriges
Schriftstiick des Wohnbautragers war in den vorliegenden Forderakten nicht enthalten.
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Die A15 gewahrte diese zusatzliche Forderung.

Im Zuge der Zweiteinreichung wurden in den vorgegebenen Formblattern folgende
Kostenkennwerte und Honorare bekannt gegeben:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert ~ Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1.168,70 m? €1.121,00 €1.310.112,70
Geschof3zuschlag 20,49 % € 268.409,93
Kinderspielplatz-Fixbetrag 13 WE €291,00 €3.783,00
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) € 1.582.300,00
Zuschlag fiir "ungewéhnliche Umstande" 9,00 % € 142.067,04
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) € 1.724.400,00
PKW-Einstellplatze (flugdachart. Garage) 13 €2.544,00 € 33.072,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) € 33.100,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) € 1.757.500,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 1.356.900,00
Grundkosten 18,78 % €330.000,00
Quelle: WBF 4 vom 14. Marz 2006

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.356.900,00

A Planungsleistungen 6,84 % €92.800,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,69 % €50.070,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,75 % €10.000,00
D Statische Berechnung € 18.000,00
E Sanitarprojekt €2.600,00
F Heizungsprojekt €2.600,00
G Elektroprojekt €2.600,00
H Sonderfachleute Statik Holzbau €5.000,00
| Bauverwaltungskosten 3,75 % €50.800,00
Zwischensumme € 234.470,00
Abziiglich PKW-Anteil -€4.804,48
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) €229.700,00

Quelle: WBF 5 vom 14. Méarz 2006
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Der 1%ige Abzug fur die Nichterrichtung eines Schutzraumes wurde zwar im techni-
schen Gutachten zum Forderansuchen angefihrt, fand aber im technischen Gutachten
fur die Zweiteinreichung keine Berlcksichtigung mehr. Die zugehdrige Novelle der
DVO zum Stmk. WFG, in der dieser Abzug aufgehoben wurde, war jedoch erst mit
15. Mai 2006 giltig.

Die Forderungszusicherung der A15 vom 19. April 2006 wurde auf Basis des nachfol-
genden Finanzierungsplanes erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.724.300,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze € 33.100,00
Restfinanzierung €99.200,00
Geblihrenbefreite Gesamtbaukosten € 1.856.600,00

Quelle: WBF 5 vom 14 Méarz 2006 bzw. FZ vom 19. April 2006

Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.757.400,--.

Die am 16. Juli 2008 bei der A15 eingelangte Endabrechnung hatte folgende Anderung
der Finanzierung zur Folge:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.756.000,00
Restfinanzierung € 161.500,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.917.500,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 6. Mai 2009

In der Endabrechnung des Bauvorhabens wurden der Al5, trotz anndhernd gleichge-
bliebener Honorarbasis, folgende geédnderte Honorarkosten vorgelegt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.355.900,00

A Planungsleistungen 6,84 % €91.466,62
B Ortliche Bauaufsicht 3,69 % €51.540,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,75 % €10.170,00
D Statische Berechnung € 18.806,51
E Sanitarprojekt €2.746,35
F Heizungsprojekt €2.746,35
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G Elektroprojekt €2.746,35
H Sonderfachleute €5.826,40
| Bauverwaltungskosten 3,75 % €47.490,00
Zwischensumme € 233.538,58
Abziiglich PKW-Anteil und nicht forderbarer Anteil -€4.788,93
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) €228.700,00

Quelle: Endabrechnung vom 16. Juli 2008

Im Zuge der Endabrechnungsprufung durch die A15 wurden die vorgelegten Honorare
dennoch auf Basis des technischen Gutachtens zur Regierungsvorlage (siehe Zweit-
einreichung) — somit in Héhe von € 229.700,-- — anerkannt.

4.1.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden an ein Architekturbiiro unter Zugrundelegung folgen-
der Teilleistungen vergeben: Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Ausfiuihrungsplanung,
Kostenermittlungsgrundlagen und kinstlerische Oberleitung. Dies entspricht 90 % der
Planungsleistungen gem. HOA. Die technische und geschéftliche Oberleitung verblie-
ben beim Wohnbautrager.

GemalR Architektenvertrag wurde ein Nachlass von 5 % vereinbart. Nebenkosten wa-
ren nach tatséchlichem Aufwand zu verrechnen und wurden mit max. 3 % begrenzt.

Errechnet wurde das Honorar auf Basis einer Honorarbemessungsgrundlage von
€ 1.342.400,-- und eines Honorarsatzes von 6,85 % It. tabellarischer Ermittlung geman
HOA. Eine Berechnung des Honorars fir den 10%igen Anteil des Wohnbautragers war
den Unterlagen nicht zu entnehmen. Berechnungen des LRH zufolge wurden vom
Wohnbautrager die von der A15 genehmigte Honorarbemessungsgrundlage mit zuge-
hérigem Honorarsatz von 6,84 % herangezogen und Nebenkosten von 3 % addiert.

Planungsleistungen Architekturbiiro €80.979,62
Bestandspléne Architekturbiiro €927,00
Planungsleistungen ,Die Frohnleitner* € 9.560,00
Summe Planungsleistungen € 91.466,62

Quelle: Einreichunterlagen LRH vom 24. Februar 2010
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Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage fur das Planungshonorar
des Architekten um rd. € 14.500,-- geringer war als zulassig und sich dadurch das Pla-
nungshonorar geringfugig reduziert hat.

Fur Planungsleistungen, welche durch das Architekturbiiro geleistet wurden, konnte ein
Nachlass von 5 % erzielt werden, der Wohnbautrager gewahrte keinen Nachlass auf
die HOA.

Es wurden keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrager erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde als Eigenleistung vom Wohnbautrager erbracht. Das verrechnete Ho-
norar in Héhe von € 51.540,-- erfolgte gleichfalls mit der genehmigten Honorarbemes-
sungsgrundlage und einem Honorarsatz von rd. 3,69 %. Zudem waren Nebenkosten in
Hohe von 3 % inkludiert. Eine Berechnung lag den vorgelegten Unterlagen nicht bei.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die OBA entsprechend der HOA berechnet
wurde. Nachlasse wurden keine gewahrt.

Es wurde dem LRH keine nachvollziehbare Honorarermittlung vorgelegt. Weiters wa-
ren den Unterlagen keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen zu entnehmen.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination wurden ebenfalls vom
Wohnbautrager als Eigenleistung durchgefuihrt. Das verrechnete Honorar in Hohe von
€ 10.170,-- entspricht rd. 0,75 % der genehmigten Honorarbemessungsgrundlage.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baustellenkoordination
dem zulassigen Honorarhdchstsatz von 0,75 % (ab 13 Wohneinheiten) entspricht.

ad D) Statische Berechnung

Fir die statische Berechnung wurden drei Angebote von befugten Unternehmungen
eingeholt. Beauftragt wurde ein Zivilingenieurblro zu einem Pauschalbetrag von
€ 15,40 je m2 NF zuziglich Nebenkosten. Abgerechnet wurde somit ein Betrag von
€ 18.806,51. Dies entspricht einem Kostenkennwert von ca. € 16,11 je m2 Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fur die statische Berechnung zwar Uber den lang-

jahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt, aber den-
noch unter das laut HOB-S zuléassige Honorar fallt.
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ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS und Elektrotechnik
wurden zwei Angebote eingeholt. Beauftragt wurde ein Technisches Biro mit Honorar-
gesamtkosten fur die TGA in der Hohe von € 8.239,05. Dies entspricht ca. € 633,-- je
WE bzw. € 7,06 je m2 NF.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarkosten fir die TGA im unteren Bereich der durch-
schnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegen.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H des WBF 5 betreffend die Endabrechnung wurden Honorare fir die
Erstellung der Bauphysik (€ 4.126,40) sowie die bauphysikalische Eignungsprifung
(€ 1.700,--) angegeben.

Das fur die bauphysikalische Eignungsprifung bezahlte Honorar in Hohe von
€ 1.700,-- entsprach den Honorarvorgaben der A15.

Das Honorar fur die laut Zweiteinreichung bezeichnete Leistung ,Statik Hochbau“ be-
traf in Wirklichkeit die Erstellung der Bauphysik. Diese hétte daher in den Planungsleis-
tungen unter Punkt A inkludiert sein miissen.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrdger ein Honorar fir
Bauverwaltungskosten in Hohe von € 47.490,-- einbehalten. Laut WBF 5-Blatt zur
Endabrechnung entspricht dieses Honorar einem Honorarsatz von 3,75 %. Der zulas-
sige Honorarsatz betragt bei 13 bis 23 Mietkaufwohnungen 3,50 %.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemall ERVO rechtskonform berechnet. Die Anga-
be im WBF 5-Blatt scheint daher irrtimlich erfolgt zu sein.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die Vertragsgestaltung mit den Planern
vorbildhaft und nachvollziehbar erfolgte. Aufzeichnungen Uber die Téatigkeiten der als
Eigenleistungen verrechneten Honorare konnten nicht vorgelegt werden.

Fur die fremd vergebene Planungsleistung konnte ein Nachlass erzielt werden. Der
Wohnbautrager hingegen verrechnete in allen Honorarleistungen die max. zulassigen
Betrage.

Die Aufbereitung der Einreichunterlagen beim LRH erfolgte — mit Ausnahme der Hono-
rarermittlung betreffend Eigenleistungen — vorbildlich.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (Die Frohnleitner):
Zum Punkt 4.1.1 ad A) Planungsleistung: ,Die technische Oberleitung (5 % der Teil-
leistungen der HOA) und geschaftliche Oberleitung (5% der Teilleistungen It.
HOA), somit insgesamt 10 % der Planungsleistungen wurden von unserem Unter-
nehmen durchgefiihrt.

Unter anderem wurden das Uberpriifen der vorgelegten Architektenentwiirfe- und
Plane auf Ubereinstimmung mit den Grundsatzen der Wohnbauférderung, der Al-
ten- und Behindertengerechtigkeit, sowie den baubehdrdlichen Erfordernissen, das
Zusammenstellen der von den einzelnen Planern verfassten Leistungsverzeichnis-
se zu versandfertigen Ausschreibungspaketen sowie der Versand derer, die Entge-
gennahme, Verwahrung und ordnungsgemaRe Offnung der Angebote, sowie das
Verfassen, Zusammenstellen und Versenden der Bauauftrdge aller Gewerke
durchgefuhrt.”

Zum Punkt 4.1.1 ad B) 6rtliche Bauaufsicht: ,Alle gemaR der HOA beschriebenen
Leistungen der ortlichen Bauaufsicht wurden durch unser Unternehmen ausgefuhrt.
Sollten Ihrerseits Dokumentationen dartber wie z. B. Aktenvermerke der Baubesp-
rechungen, Bautagebiicher, Ubergabeprotokolle, Priifungsvermerke samt Freigabe
aller Rechnungen, Fotodokumentationen etc. gewinscht werden, ersuchen wir Sie
hoflich, diese bei uns anzufordern. Sie liegen selbstverstandlich in unserem Blro
als Dokumentation unserer erbrachten Leistung auf.”

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (A15):

Seite 19 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 21] ,Das geprufte Objekt stellt den
2. Bauabschnitt dar. Bereits im Zuge der Errichtung des 1. Bauabschnittes war vom
Bautrager unter Anfiihrung von Griinden um die Zuerkennung von ,ungewéhnlichen
Umstanden” angesucht worden. Aus diesem Grund wurden flr den 2. Bauabschnitt
die Zuschléage ebenfalls sinngeméal gewahrt.”

Seite 21 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 23] ,Bereits im 1. Bauabschnitt wurde

ein so ausreichend dimensionierter Schutzraum errichtet, dass dieser auch fiir den
2. Bauabschnitt nutzbar und zuordenbar ist. Daher war kein Abzug vorzunehmen.*”
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4.2 Gemeinnutzige Mirz-Ybbs Siedlungsanlagen-GmbH

BV: 8662 Mitterdorf im Mirztal, Feldgasse (Stolzstral3e 22 - 50)

Die Wohnanlage ,Feldgasse” liegt ca. 500 m westlich des Ortskernes von Mitterdorf im
Mirztal. Das schmale und langliche Grundstiick wird bzw. wurde mit mehreren Blocken
bestehend aus reihenhausahnlichen GeschoRwohnungen bebaut.

Das prufungsgegenstandliche Bauvorhaben betrifft den ersten Bauabschnitt, welcher
drei Blocke mit insgesamt 15 Wohneinheiten umfasst.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert.

Das Forderansuchen fur die GeschoRRbauférderung wurde der A15 am 4. Mai 2005
unter Zugrundelegung folgender Angaben vorgelegt:

Anzahl der Hauser 3 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 15 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 1
Art und Anzahl der PKW-Platze 15 flugdachartige Garagen ~ Gesamtbebauung 1 von 2

Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Architekt DI Leitner, Mitterdorf i. M.
Beauftragte Planungsleistung 95 % HOA

Ortliche Bauaufsicht GEMYSAG, Bauabteilung

Quelle: WBF 1 vom 4. Mai 2005

Die Planungsleistungen wurden an einen ortsansassigen Architekten vergeben. Beauf-
tragt wurden It. Architektenvertrag Teilleistungen von insgesamt 95 % der HOA.
Zusatzlich wurde dem Architekten die Planungs- und Baustellenkoordination sowie
20 % der OBA ubertragen. Die geschéftliche Oberleitung sowie 80 % der OBA wurden
vom Wohnbautréger selbst geleistet.

Mit Schreiben vom 12. Oktober 2005 teilte der ausfiihrende Architekt der A15 mit, dass
beabsichtigt wird, die Wohnanlage Feldgasse im Passivhausstandard zu konzipieren.
Aufgrund der nahezu hundertprozentigen Sudausrichtung und der kompakten Bauwei-
se ware die Umsetzung als Passivhaus als idealtypisch anzusehen.

Kurz darauf suchte die GEMYSAG um eine 12%ige Erhéhung des forderbaren Fixbe-
trages infolge ,ungewohnlicher Umstande® an. Als Begrindung wurden Mehrkosten
aufgrund des Passivhausstandards genannt. Insbesondere durch héhere Dammstoff-
dicken, hochwertige Fenster und kontrollierte Wohnraumliftungen seien die urspringli-
chen Kosten nicht zu halten.
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Die A15 gewahrte diese zusatzliche Forderung.

Die Formblatter der Zweiteinreichung wurden daraufhin von der A15 um die gewahrten
Betrage geandert und sahen nunmehr folgende Kostenkennwerte und Honorare vor:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert ~ Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1.350,60 m? €1.121,00 € 1.513.400,00
nicht forderbare NF: 0,60 m?

Geschof3zuschlag 21,04 % € 318.400,00
Kinderspielplatz-Fixbetrag 15 WE €291,00 € 4.400,00
Schutzraumabschlag -1,00 % -€ 18.300,00
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" €1.817.900,00
Zuschlag fiir "ungewohnliche Umstande" 12,00 % € 219.800,00
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. *UU" €2.037.700,00
PKW-Einstellplétze (flugdachart. Garagen) 15 €2.544,00 € 38.200,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fir PKW € 38.200,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten € 2.075.900,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 1.559.100,00
Grundkosten 10,81 % €224.372,00

Quelle: WBF 4 vom 13. Oktober 2005 mit Anderungen vom 25. Oktober 2005

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.559.000,00

A Planungsleistungen 6,94 % €108.243,64
B Ortliche Bauaufsicht 3,7507 % €58.477,16
C Planungs- u. Baukoordinator 0,458 % €6.950,00
D Statische Berechnung €9.900,00
E Sanitarprojekt
F Heizungsprojekt €10.911,00
G Elektroprojekt €5.652,00
H Sonderfachleute €1.500,00
| Bauverwaltungskosten 3,50 % €54.568,50
Zwischensumme € 256.202,30
Abzlglich PKW-Anteil -€5.274,95
Honorare und Bauverwaltungskosten € 250.927,35

Quelle: WBF 5 vom 13. Oktober 2005 mit Anderungen vom 25. Oktober 2005
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Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 15. November 2005 erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen €2.037.700,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze € 38.200,00
Restfinanzierung € 118.100,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten € 2.194.000,00

Quelle: WBF 5 vom 25. Oktober 2005 bzw. FZ vom 15. November 2005

Die geforderten Baukosten betrugen somit € 2.075.900,--.

Die am 3. Juli 2008 bei der A15 eingelangte Endabrechnung hatte eine geringfligige
Anderung der Finanzierung zur Folge:

Kapitalmarktdarlehen gesamt €2.075.900,00
Restfinanzierung € 98.600,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €2.174.500,00

Quelle: Endabrechnung vom 3. Juli 2008

In der Endabrechnung des Bauvorhabens wurden der Al5, trotz annahernd gleichge-
bliebener Gesamtbaukosten, folgende erhéhte Honorarkosten vorgelegt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.788.100,00

A Planungsleistungen 6,74 % € 120.488,89
B Ortliche Bauaufsicht 3,65 % €65.192,48
C Planungs- u. Baukoordinator €6.950,00
D Statische Berechnung €12.669,00
E Sanitarprojekt
F Heizungsprojekt €11.003,21
G Elektroprojekt €5.790,79

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % € 62.585,05
Zwischensumme € 284.679,40
Abziiglich PKW-Anteil und nicht forderbarer Anteil -€5.235,13
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 279.400,00

Quelle: Endabrechnung vom 3. Juli 2008
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Im Zuge der Endabrechnungsprifung durch die A15 wurden die vorgelegten Honorare
lediglich auf Basis des technischen Gutachtens zur Regierungsvorlage (Zweiteinrei-
chung) — somit in H6he von € 250.900,-- — anerkannt. Der Restbetrag von € 28.500,--
wurde den gebihrenbefreiten Kosten zugeordnet.

4.2.1 Priufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Mit Ausnahme der geschaftlichen Oberleitung wurden alle Teilleistungen — somit 95 %
gemal HOA — an einen ortsansassigen Architekten vergeben. Dieser gewéhrte einen
10%igen Nachlass. Die geschaftliche Oberleitung wurde vom Wohnbautréager wahrge-
nommen.

Die Schlussrechnung des Architekten fir die Planungsleistungen belief sich inkl. 3 %
an Nebenkosten auf € 108.702,34, welche vom Wohnbautrdger am 11. Dezember
2007 bezahlt wurden.

Im Zuge der Vorlage der Einreichunterlagen beim LRH wurde vom Wohnbautrdger das
Planungshonorar mit einer geanderten Honorarbemessungsgrundlage von
€ 1.834.537,91 erneut berechnet und der sich ergebende Differenzbetrag vom Archi-
tekten zuriickgefordert. Das endgultige Planungshonorar belief sich auf € 106.628,66.

Fur die geschéftliche Oberleitung (5 % HOA) wurden vom Wohnbautrager € 12.160,22
einbehalten. Dieses Honorar wurde aus der Differenz von fiktivem Gesamthonorar ge-
mafl WBF und dem ausbezahlten Architektenhonorar gebildet. Zuséatzlich wurden 3 %
Nebenkosten verrechnet und ein 1%iger Abschlag in Abzug gebracht. Durch diese
Berechnungsweise wurde der lukrierte Nachlass des Architekten teilweise durch den
Wohnbautréger einbehalten. Inklusive Nebenkosten hatte das Honorar gemal HOA flr
die geschéftliche Oberleitung € 6.235,59 betragen dirfen.

Mit der bauphysikalischen Eignungsprifung wurde ein Ziviltechnikerbliro beauftragt.
Hierflr wurden € 1.700,-- bezabhilt.

Zusammengefasst ergaben die verrechneten und bezahlten Planungsleistungen fol-
gendes Gesamtbild:

Planungsleistungen Architekt € 106.628,66
Planungsleistungen GEMYSAG €12.160,22
Bauphysik €1.700,00
Summe Planungsleistungen €120.488,88

Quelle: Beilage zur Endabrechnung (It. Einreichunterlagen) vom 30. Juni 2008
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Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage fur das Planungshonorar
des Architekten um rd. € 46.400,-- GUberh6ht war. Bei richtiger Berechnung hétte sich
das Honorar (unter Zugrundelegung eines gednderten Honorarsatzes von 6,63 %) um
rd. € 2.200,-- vermindert.

Der beauftragte Architekt raumte einen Nachlass von 10 % ein. Der Wohnbautrager
gewabhrte lediglich einen 1%igen Abschlag und behielt sich durch dessen ,Honorarbe-
rechnung” zudem einen Teil des gewahrten Architektennachlasses ein. Dadurch lag
der Honoraranteil des Wohnbautragers um rd. € 5.900,-- Uber dem It. HOA zulassigen.

Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrdger erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

Das fur die Prufung der Bauphysik verrechnete Honorar in Hohe von € 1.700,-- wére
richtigerweise dem Punkt H Sonderfachleute hinzuzurechnen gewesen.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Der mit der Planung beauftragte Architekt tibernahm auch 20 % der OBA. Die restli-
chen 80 % wurden durch die Bauabteilung der GEMYSAG erbracht. Gesamt wurden
hierfir Honorare in Hoéhe von € 65.192,48 verrechnet. Diese setzen sich folgenderma-
3en zusammen:

OBA Architekt £€13.529,35
OBA GEMYSAG €51.663,13
Summe OBA £€65.192,48

Quelle: Beilage zur Endabrechnung (It. Einreichunterlagen) vom 30. Juni 2008

Wie bei den Planungsleistungen kam es aufgrund der falschen Honorarbemessungs-
grundlage auch bei der OBA zu einer Uberzahlung, welche gemeinsam mit dem zu viel
bezahlten Planungshonorar vom Architekten zurtickgefordert wurde.

Das Honorar des Wohnbautréagers wurde mit derselben Berechnungsmethode wie bei
den Planungshonoraren ermittelt. Durch die Tatsache, dass fiir die OBA vom Architek-
ten kein Nachlass gewdahrt wurde, ergaben sich jedoch keine Vorteile, sondern gering-
fugige Kostennachteile fur den Wohnbautrager. Zudem gewahrte der Wohnbautrager
1 % Abschlag.

Der LRH stellt fest, dass fiir den 20%igen OBA-Anteil des Architekten die Honorarbe-
messungsgrundlage um rd. € 46.400,-- Uberhdht war und daher bei richtiger Berech-
nung ein geringeres Honorar hatte bezahlt werden muissen.

Durch die Wahl derselben Berechnungsmethode wie bei den Planungshonoraren er-
gab sich ein monetarer Nachteil des Wohnbautragers in Hohe von rd. € 700,--.
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Dem LRH wurden keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination wurden ebenfalls vom
beauftragten Architekten durchgefihrt. Die zu erbringenden Leistungen wurden im
Architektenvertrag nicht naher erlautert, sondern lediglich Bezug auf § 4 und 5 BauKG
genommen.

Abgerechnet wurde eine pauschale Auftragssumme in Hohe von € 6.950,--. Dies ent-
spricht rd. 0,39 % der Honorarbemessungsgrundlage.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baustellenkoordination
weit unter dem zul&ssigen Honorarsatz von 0,75 % liegt und dadurch die Honorarkos-
ten um rd. € 6.500,-- geringer waren als maximal zulassig.

ad D) Statische Berechnung

Fur die statisch konstruktive Bearbeitung wurden vom Architekten vier Angebote bei
drei Ziviltechnikern und einem Baumeister eingeholt. Die Angebote lagen rd. 50 bis
70 % unter dem laut Honorarordnung zulassigen Honorar.

Beauftragt wurde der Baumeister, der unter Zugrundelegung von 20 Baustellenbesu-
chen eine Pauschale von € 12.669,-- angeboten hatte. Diese Summe wurde schluss-
endlich auch abgerechnet und entspricht somit Kosten von ca. € 9,38 je m? Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die statische Berechnung weit unter den lang-
jahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fir die TGA wurden zwei Planer beauftragt und Honorare in der Hohe von insgesamt
rd. € 16.793,99 bezahlt.

Die ermittelten Kosten von rd. € 1.120,-- je WE bzw. € 12,43 je m2 NF lagen zwar Uber

den durchschnittlichen Kosten fir die TGA-Planung im steirischen Wohnbau, sind aber
durch den erhohten Aufwand infolge des Passivhausstandards begrtindbar.
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ad H) Sonderfachleute

Es wurden keine Honorare fiir Sonderfachleute verrechnet. Alle fur die Endabrechnung
zu berucksichtigenden Honorare wurden im WBF 5 richtigerweise dem Punkt ,D Hono-
rare und Bauverwaltungskosten“ zugeordnet.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Der Wohnbautrager verrechnete fur das gegensténdliche Bauvorhaben Bauverwal-
tungskosten in Hohe von € 62.585,05. Dies entspricht exakt dem maximal zuldssigen
Honorarsatz von 3,50 %.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemafd ERVO rechtskonform berechnet.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass samtliche Planervergaben als auch die
Planervertrage samt Abrechnungen nachvollziehbar waren.

Aufzeichnungen Uber die Tatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare
wurden nicht vorgelegt.

Fur die Ermittlung der Honorare fir Planung und Bauaufsicht wurden falsche Honorar-
bemessungsgrundlagen herangezogen. Dadurch sind héhere Kosten entstanden. Zu-
dem erfolgte die Ermittlung des Honorars fur die Teil-Planungsleistung ,geschéftliche
Oberleitung” zum Nachteil der Mietkaufer.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (GEMYSAG):
.Hinsichtlich der Feststellung einer um € 46.400,-- Uberh6hten Honorarbasis des
Architekten beim BV Mitterdorf teilen wir Thnen mit, dass es sich bei der Differenz
um den Skontoabzug der reinen Baukosten handelt. Gemafl 8§ 8 der HOA reduzie-
ren Skontoabziige von Rechnungsbetragen die Herstellungskosten zur Honorar-
bemessung nicht. Im Ubrigen wurden vom Architekten fiir die Erstellung der Bau-
physik keine Kosten verrechnet.

Fur die Honorarbemessungsgrundlage der von GEMYSAG erbrachten Leistungen
wurden die erzielten Skonti zur Génze in Abzug gebracht.

Zur Feststellung, dass durch die Berechnungsweise der Honorare fir die Eigenleis-
tungen der GEMYSAG der lukrierte Nachlass des Architekten teilweise durch den
Wohnbautréager einbehalten wurde, méchten wir bemerken, dass das der Prifung
zugrunde liegende Bauvorhaben der erste geférderte Geschol3bau in Passivhaus-
bauweise in der Steiermark war und die Abwicklung sowohl auf Seiten des Archi-
tekten als auch des Wohnbautragers einen enormen Mehraufwand — bis hin zu
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Schulungen und Abhaltung eines Seminars mit s&mtlichen Professionisten und
Verantwortlichen der GEMYSAG unter Beiziehung von externen Fachleuten - erfor-
derte.

Zusatzlich mochten wir bemerken, dass bereits beim zweiten, ebenfalls in Passiv-
hausbauweise errichteten Bauabschnitt in Mitterdorf als Honorarbemessungsgrund-
lage die Gesamtbaukosten aus dem Formblatt WBF 4 fir die Berechnung der Ho-
norare sowohl des Architekten als auch der GEMYSAG herangezogen wurden.
Dies entspricht einem Nachlass auf die HOA in Hohe von rd. 15 %.

Die Feststellung, dass uber die Tatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten
Honorare keine Aufzeichnungen vorliegen, ist insoweit zu relativieren, als diese Ta-
tigkeiten sich aus den Aufzeichnungen in den Bautagebichern jederzeit nachvoll-
ziehen lassen.

Klarstellen méchten wir, dass die Ruckforderung eines Teiles des Planungshono-
rars des Architekten (Pkt. 4.2.1/ad A) Planungsleistung) nicht erst im Zuge der Vor-
lage der Einreichunterlagen beim Landesrechnungshof erfolgte, sondern bereits am
30.6.2008 im Zuge der Einreichung der Endabrechnung des gegensténdlichen
Bauvorhabens bei der Steiermérkischen Landesregierung.

Bei der Zusammenstellung der entsprechenden Unterlagen fir die Prifung durch
den Landesrechnungshof wurden teilweise nicht die Originale kopiert, sondern die
entsprechenden Dateien nur neu ausgedruckt, so dass wegen der EDV Automatik
irrefihrender Weise als Erstellungsdatum der Unterlagen das aktuelle Ausdruckda-
tum aufscheint.”

Replik des Landesrechnungshofes:

Fur die Berechnung der Planungshonorare gelten zwar die einschlagigen Bestim-
mungen der HOA, als Honorarberechnungsbasis ist jedoch ausschlie3lich jener
Betrag heranzuziehen, welcher von der A15 im Zuge der Fdrderungsabwicklung
ermittelt (WBF 4) und genehmigt wurde.

Der LRH bleibt daher bei seiner Feststellung, dass die Honorarbemessungsgrund-
lage fur das Planungshonorar tGberhdht war.
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4.3 Gemeinnutzige Grazer Wohnungsgenossenschaft reg.
Gen.m.b.H.

BV: 8020 Graz, Kdnigshoferstralle 25

Bei diesem Bauvorhaben handelt es sich um die SchlieBung einer Bauliicke in der
bestehenden Blockrandverbauung der KonigshoferstraBe im Grazer Stadtbezirk
Eggenberg. Die Bebauung besteht aus einem flinfgeschol3igen Gebaude welches ins-
gesamt 14 Wohneinheiten beherbergt.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und gefordert.

Das Ansuchen auf Férderung gemaf Stmk. WFG (Geschol3bau) wurde am 17. Marz
2004 unter Zugrundelegung folgender Eckdaten der A15 vorgelegt:

Anzahl der Hauser 1 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 14 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 1
Art und Anzahl der PKW-Platze 11 Tiefgaragen, 6 Garagen = Gesamtbebauung  1vonl

Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Architekturbiiro Kreutzer & Krisper, Graz
Beauftragte Planungsleistung 79 % HOA

Ortliche Bauaufsicht GGW, Bauabteilung

Quelle: WBF 1 vom 17. Marz 2004

Die Planungsleistungen wurden an ein Architekturbiro tbergeben. Beauftragt wurden
It. Architektenvereinbarung Teilleistungen von insgesamt 79,2 % der HOA. Die restli-
chen Teilleistungen wurden vom Wohnbautrager selbst erbracht. Ebenso wurde die
OBA durch die eigene Bauabteilung durchgefiihrt.

Im technischen Gutachten der A15 wurde richtigerweise darauf hingewiesen, dass die
Forderung der PKW-Einstellplatze nur im Verhdltnis 1 zu 1 gewdahrt werden kann.
Zusatzliche Einstellplatze waren kostenmalfiig abzuziehen und zur Restfinanzierung zu
zéhlen.

Die GGW gab bekannt, dass Mehrkosten entstehen wirden und ersuchte daher um
Erhéhung der Férderung infolge ,ungewoéhnlicher Umstande®. Begriindet wurde dies u.
a. mit erwarteten Mehrkosten fir Baugrubensicherung aufgrund der Lickenverbauung
sowie fur die Errichtung der Aufzugsanlage.

Die Al15 gewadhrte diese zusatzliche Forderung.
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Im Zuge der Zweiteinreichung wurden mittels der vorgegebenen Formblatter folgende
Kostenkennwerte und Honorare bekannt gegeben:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1130,48 m? €1.121,00 € 1.267.268,08
nicht férderbare NF: 13,81 m?

Geschof3zuschlag 2,70 % € 34.250,36
Kinderspielplatz-Fixbetrag 14 WE €291,00 €4.074,00
Schutzraumabschlag -1,00 % -€13.015,18
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) € 1.292.600,00
Zuschlag fiir "ungewdhnliche Umstande” 10,00 % €130.151,84
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) € 1.422.800,00
PKW-Einstellplétze (Tiefgarage) 14 €10.174,00 € 142.436,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) € 142.400,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) € 1.565.200,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 1.205.400,00
Grundkosten 14,69 % € 230.000,00

Quelle: WBF 4 vom 19. August 2005

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.205.400,00

A Planungsleistungen 6,84 % € 82.400,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,83 % € 46.200,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,22 % €2.600,00
D Statische Berechnung €19.100,00
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt €5.200,00
G Elektroprojekt €5.050,00

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % € 42.200,00
Zwischensumme € 202.750,00
Abzlglich PKW-Anteil -€20.119,59
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 182.600,00

Quelle: WBF 5 vom 25. August 2005
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Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 28. September 2005 erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.422.800,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze € 142.800,00
Restfinanzierung €228.112,85
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €1.793.312,85

Quelle: WBF 5 vom 25. August 2005 bzw. FZ vom 28. September 2005

Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.565.200,--.

Die Endabrechnung zum Bauvorhaben langte am 12. November 2007 bei der A15 ein
und hatte aufgrund von Mehrkosten folgende Anderungen zum Inhalt:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.565.000,00
Restfinanzierung € 274.500,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €1.839.700,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 25. Mai 2009

Die Honorare und Bauverwaltungskosten stiegen geringfiigig auf nunmehr € 184.500,--
und waren folgendermaflien aufgeschlisselt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.205.400,00

A Planungsleistungen 6,97 % €84.000,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,83 % € 46.200,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,22 % € 2.600,00
D Statische Berechnung €19.000,00
E Sanitarprojekt
F Heizungsprojekt €5.200,00
G Elektroprojekt €5.600,00

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % €42.200,00
Zwischensumme € 204.800,00
Abziiglich PKW-Anteil -€20.323,01
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 184.500,00

Quelle: WBF 5 vom 12. November 2007
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Die Honorare in H6he von € 184.500,-- wurden von der A15 anerkannt.

4.3.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden an ein Architekturbiiro unter Zugrundelegung folgen-
der Teilleistungen vergeben: je 80 % von Vorentwurf, Entwurf, Einreichung und Aus-
fuhrungsplanung sowie 10 % der Kostenermittlungsgrundlagen und 100 % der kiinstle-
rischen Oberleitung. Die Differenz von 20 % (bzw. 90 % bei den Kostenermittlungs-
grundlagen) sowie die technische und geschaftliche Oberleitung verblieben beim
Wohnbautréger.

Die Schlussrechnung des Architekturbliros beinhaltete die zulassigen 3 % an Neben-
kosten. Es wurde kein Teilhonorar fir die Kostenermittiungsgrundlagen verrechnet,
stattdessen wurde in etwa derselbe Betrag fir die Visualisierung des Bauvorhabens in
Rechnung gestellt. Die Teilleistungen des Architekturbiros betrugen somit 63,4 %
gem. HOA. Errechnet wurde das Honorar auf Basis einer Honorarbemessungsgrund-
lage von € 1.244.700,-- und eines Honorarsatzes von 6,90 % It. tabellarischer Ermitt-
lung gemalR HOA ohne Nachlass.

Die GGW gewahrte bei den Teilleistungen Kostenermittlungsgrundlagen sowie techni-
scher und geschéftlicher Oberleitung 20 % Nachlass. Zudem verzichtete sie auf die
Verrechnung von Nebenkosten.

Planungsleistungen Architekturbiiro € 56.094,42
Visualisierung Architekturbiro € 1.080,00
Planungsleistungen GGW € 26.800,00
Summe Planungsleistungen €83.974,42

Quelle: Beilage zur Endabrechnung It. Akt A15 vom 5. November 2007

Der Wohnbautrager gewahrte teilweise Nachlasse. Fir Planungsleistungen, welche
durch das Architekturblrro geleistet wurden, konnte kein Nachlass erzielt werden.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage um rd. € 39.300,-- Uber-
hoht war und das Honorar bei reduzierter Grundlage mit einem Honorarsatz von richti-
gerweise 6,92 % hatte berechnet werden missen. Das Honorar des Architekturbiiros
war daher um rd. € 1.600,-- Uberhoht. Durch den gewahrten Nachlass des Wohnbau-
tragers lag das Gesamthonorar fur die Planungsleistungen jedoch unter dem maximal
zulassigen.

Es wurden keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt.
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ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde durch die Bauabteilung der GGW erbracht. Das verrechnete Honorar
in Hohe von € 46.200,-- erfolgte gleichfalls mit obiger Honorarbemessungsgrundlage
und einem Honorarsatz von 3,71 %.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage um rd. € 39.300,-- Uber-
hoht war. Der Wohnbautrager verrechnete jedoch nicht die zuldassigen Nebenkosten.
Dadurch lag das Gesamthonorar furr die OBA dennoch unter dem It. HOA zulassigen.
Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrdger erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination wurden vom beauftragten
Statikerburo (siehe Pkt. D) durchgefuihrt. Abgerechnet wurde die pauschale Auftrags-
summe in Hohe von € 2.575,--. Dies entspricht rd. 0,21 % der Honorarbemessungs-
grundlage.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die Planungs- und Baustellenkoordination
weit unter dem zulassigen Honorarsatz von 0,75 % liegt und die Honorarkosten
dadurch um rd. € 6.500,-- glnstiger waren.

ad D) Statische Berechnung

Die statische Berechnung wurde von einem Zivilingenieurbliro vorgenommen. Hierflr
wurde ein Pauschalhonorar von € 19.065,30 (inkl. 3 % Nebenkosten) berechnet. Dies
entspricht Kosten von ca. € 16,86 je m2 Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die statische Berechnung zwar im oberen
Bereich der langjahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau,
aber dennoch weit unter dem laut HOB-S zul&ssigen Honorar liegt.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS wurde ein Techni-
sches Buro beschaftigt. Laut Endabrechnung beliefen sich die Kosten auf € 5.191,20.
Die Planungs- und Uberwachungsleistungen fir die Elektrotechnik wurden von einem
Planungsbiro durchgefiihrt. Hierfir wurden € 5.634,28 verrechnet. Fir die TGA wur-
den somit Honorare in der Hohe von insgesamt rd. € 10.800,-- bezahlt.
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Die Kostenkennwerte flr Honorare betreffend TGA in der Héhe von ca. € 770,-- je WE
bzw. € 9,55 je m2 NF lagen im oberen Bereich der durchschnittlichen Kosten im steiri-
schen Wohnbau.

ad H) Sonderfachleute

Es wurden keine Honorare fir Sonderfachleute verrechnet. Honorare fiir Bodengutach-
ten und Vermessung sowie fur die Erstellung eines Nutzwertgutachtens wurden richti-
gerweise nicht dem Punkt H zugeordnet.

Das fur die bauphysikalische Eignungsprifung verrechnete Honorar in HOhe von
€ 1.700,-- wurde den Nebenkosten zugeordnet. Richtigerweise waren diese dem Punkt
H Sonderfachleute hinzuzuzahlen gewesen.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrdger ein Honorar fir
Bauverwaltungskosten in Hohe von € 42.200,-- einbehalten. Der maximal zuldssige
Honorarsatz betragt bei 13 bis 23 Mietkaufwohnungen 3,50 %.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemaf ERVO rechtskonform mit 3,50 % berechnet.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die Vertragsgestaltung mit den Planern
vorbildhaft und nachvollziehbar erfolgte. Aufzeichnungen Uber die Tatigkeiten der als
Eigenleistungen verrechneten Honorare — insbesondere fir die anteiligen Planungs-
leistungen — konnten nicht vorgelegt werden.

Die Aufbereitung der Einreichunterlagen beim LRH erfolgte vorbildlich.

Fur die fremd vergebene Planungsleistung konnte kein Nachlass erzielt werden. Der
Wohnbautrager selbst gewahrte jedoch Nachldasse und verrechnete auch ein geringe-
res Honorar fur die Planungs- und Baukoordination als zul&ssig.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (GGW):

»Zum Kritikpunkt, dass fir die Tatigkeit der als Eigenleistung verrechneten Honora-
re kein gesonderter Nachweis vorgelegt wurde, teilen wir Ihnen mit, dass Uber die-
se Eigenleistungen bisher bei uns keine gesonderten Nachweise gefiihrt wurden.
Die Zuordnung unserer erbrachten Eigenleistungen erfolgt ausschlief3lich nach der
Verordnung des Bundesministeriums fur wirtschaftliche Angelegenheiten, ERVO
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(Entgeltrichtlinienverordnung 8 4 (3) — Bauverwaltungs- und sonstige Kosten), wo-
bei wir uns immer an die vorgegebenen Satze halten. Die Basis, wie in der ERVO
angefuhrt, ist die Summe der nachweislich aufgewendeten Herstellungskosten (nur
Baukosten) gemald Honorarbemessungsgrundlage WBF 4.

Wir nehmen aber den Hinweis als Anregung daflr an, dass bei kiinftigen Projekten
gesonderte Aufzeichnungen Uber die Eigenleistungen erstellt werden.

Der Ordnung halber erlauben wir uns festzuhalten, dass in der Endabrechnung des
Objektes KoénigshoferstalRe 25 die Honorare richtigerweise auf Basis einer Hono-
rarbemessungsgrundlage von € 1.205.400,00 errechnet wurden (siehe WBF 4 und
WBF 5 Honorarzusammenstellung laut eingereichter Endabrechnung vom
12.11.2007 sowie dem Technischen Gutachten zur Endabrechnung vom
10.04.2009)."

Replik des Landesrechnungshofes:

Laut den, dem LRH vorgelegten, Unterlagen (Honorare des Architektenbiros, Pla-
nungsvereinbarung) wurde fir die Ermittlung des Planungshonorares flir das Archi-
tekturblro eine Honorarbemessungsgrundlage von € 1.244.700,-- herangezogen.
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4.4  GWS - Gemeinnuitzige Alpenlandische Gesellschaft far
Wohnungsbau und Siedlungswesen m.b.H.

BV: 8072 Fernitz, FlUrstnerstralle 4

Bei dem gegensténdlichen Bauvorhaben handelt es sich um ein zweigescholRiges Se-
niorenwohnhaus mit 12 Wohneinheiten (Zweibettzimmer), welches auf einem ca.
250 m oOstlich vom Ortszentrum entfernten Grundstiick, direkt an der Landesstral3e
L 371, liegt.

Unmittelbar daneben errichtete die GWS zeitgleich mit denselben Architekten ein drei-
geschoRiges Seniorenpflegeheim mit 48 Betten. Die Rechtskraft der Baubewilligung
war fir beide Projekte am 7. Juni 2007 erwachsen.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert. Das angren-
zende Seniorenwohnheim wurde als Wohnheim gefordert.

Das Ansuchen auf Forderung gemaR Stmk. WFG (GescholR3bau) war mit 6. Juni 2006
datiert und beinhaltete folgende Angaben zum Bauvorhaben:

Anzahl der Hauser 1 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 12 Mietwohnungen Bauabschnitt 1

Art und Anzahl der PKW-Platze 12 Abstellplatze Gesamtbebauung =)
Planungsart 1-stufiges Gutachterverfahren

Planverfasser Archos Bautrdger GmbH, Architekten DI Oster und DI Hohl

Beauftragte Planungsleistung 75 % HOA
Ortliche Bauaufsicht GWS, Abteilung Technik

Quelle: WBF 1 vom 6. Juni 2006
*1) Angabe It. Formular: ,Seniorenwohnhaus mit 12 Wohneinheiten und Personenlift*

Die Planung fiur das gegenstandliche Bauvorhaben basiert auf dem Siegerprojekt eines
Gutachterverfahrens, dass sowohl das Seniorenheim als auch das Seniorenwohnhaus
umfasste.

Die Einreichung bei der Baubehérde und bei der Forderstelle erfolgte fir beide Bau-
vorhaben zwar getrennt, jedoch war beabsichtigt, beide Bauabschnitte zeitgleich zu
errichten. Aus diesem Grund wurden von der A15 im technischen Gutachten zur Bei-
ratsvorlage Folgendes festgehalten: ,Fir die Berechnung der Honorare ist das Ge-
samtbauvorhaben mafigebend (idente Planung, gleichzeitige Errichtung beider Bauab-
schnitte)”.
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Die GWS ersuchte im Zuge der Zweiteinreichung fur ,ungewdhnliche Umstande® um
einen 22,5%igen Zuschlag. Hierzu lag den Forderunterlagen ein Berechnungsblatt bei.
U. a. wurden Mehrkosten infolge des zu errichtenden Aufenthaltsraumes und der Lift-
anlage sowie ein Zuschlag fir Kleinhduser angefihrt. Zudem wurden die ermittelten
Oko-Bonuspunkte in einen Prozentzuschlag umgerechnet.

Die A15 gewahrte nach Uberpriifung eine zusatzliche Forderung von 18 % fir ,unge-
wohnliche Umstéande”. Bei den Honorarkosten hingegen wurde aufgrund der Gesamt-
betrachtung der Planung (siehe oben) ein Pauschalabstrich von rd. € 10.000,-- vorge-
nommen.

Bei der Zweiteinreichung wurden vom Wohnbautrager folgende Kostenkennwerte be-
kannt gegeben:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert ~ Fixbetrag Forderbetrag

Nutzflachenfixbetrag 603,26 m? €1.180,00 €711.846,80
Geschof3zuschlag 22,00 % € 156.606,30
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) € 868.500,00
Zuschlag fiir "ungewéhnliche Umstande" *1) 22,50 % € 195.401,95
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) € 1.063.900,00
PKW-Einstellplatze (Tiefgarage) 12 € 1.340,00 € 16.080,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) € 16.100,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) € 1.080.000,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 743.100,00
Grundkosten 0,00 % Baurecht

Quelle: WBF 4 vom 11. September 2006
* |Im WBF 4 wurden keine Anderungen durch die A15 vorgenommen. Der Zuschlag fiir ,UU* &nderte sich
jedoch auf 18 % bzw. € 165.300,--. Die Gesamtbaukosten reduzierten sich daher auf € 1.040.900,--.

Die Honorare wurden von der A15 folgendermal3en abgeandert:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 743.100,00

A Planungsleistungen 6,358 % € 47.200,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,646 % € 27.100,00
C Planungs- u. Baukoordinator 1,00 % €7.431,00
D Statische Berechnung € 13.665,00
E Sanitarprojekt €4.333,00

F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt €2.320,00
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H Sonderfachleute € 2.000,00
| Bauverwaltungskosten 3,50 % € 26.009,00
Zwischensumme (gerundet) € 130.000,00
Abziiglich PKW-Anteil -€2.541,89
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 127.500,00

Quelle: geandertes WBF 5 vom 11. September 2006

Die Al5 stellte am 12. Oktober 2006 unter Beriicksichtigung der reduzierten Gesamt-
baukosten eine Forderungszusicherung aus. Diese beinhaltete nachfolgenden Finan-
zierungsplan:

Kapitalmarktdarlehen € 1.040.900,00
Restfinanzierung €0,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten € 1.040.900,00

Quelle: FZ vom 12. Oktober 2006
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.040.900,--.

Mit Schreiben vom 27. November 2006 ersuchte die GWS abermals um Anerkennung
der eingereichten vollen Honorarkosten und begriindete dies mit der jeweils ,eigenen
wirtschaftlichen Einheit auf eigenem Grundstiick".

Die A15 beantwortet das Schreiben folgendermalien: ,Die Trennung in zwei Akte ist
lediglich eine forderungstechnische Notwendigkeit und es ist daraus kein planerischer
Mehraufwand abzuleiten. Die Auflagen des Wohnbauforderungsbeirates, dass fur die
Berechnung des Gesamtbauvorhaben mal3gebend ist, bleibt daher aufrecht.”

Die Endabrechnung zum Bauvorhaben ist am 8. Mai 2009 bei der A15 eingelangt. Die-
se beinhaltete im WBF 4-Blatt dieselben Kosten wie bei der Zweiteinreichung (22,5 %
fur ,ungewohnliche Umsténde”, Gesamtkosten: € 1.119.923,--). Aufgrund von Mehr-
kosten wurde folgende Anderung der Finanzierung vorgenommen:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.040.900,00
Restfinanzierung € 37.600,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €1.078.500,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 18. August 2009
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Diverse Positionen in Hohe von insgesamt rd. € 41.400,-- waren nicht forderungswir-
dig. Es wurden daher von der A1l5 lediglich Gesamtbaukosten in H6he von
€ 1.078.500,-- anerkannt.

Die Honorare und Bauverwaltungskosten wurden folgendermaf3en bekannt gegeben:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 743.100,00

A Planungsleistungen 6,36 % €47.291,14
B Ortliche Bauaufsicht 3,88 % € 28.869,07
C Planungs- u. Baukoordinator 1,00 % €7.431,00
D Statische Berechnung €11.947,71
E Sanitérprojekt €4.332,91

F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt €2.319,67
H Sonderfachleute €1.700,00
| Bauverwaltungskosten € 26.008,50
Zwischensumme € 129.900,00
Abziiglich PKW-Anteil -€2.364,11
Honorare und Bauverwaltungskosten € 127.500,00

Quelle: WBF 5 vom 4. Mai 2009

Die obigen Honorare wurden von der A15 genehmigt.

Zusatzlich wurden fur das Gutachterverfahren anteilige Wettbewerbskosten in Hohe
von € 5.555,10 anerkannt. Diese sind jedoch nicht in den Bauverwaltungskosten und
Honoraren enthalten.

4.4.1 Priufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistung wurde im Rahmen eines Gutachterverfahrens fiir das Gesamt-
bauvorhaben (Seniorenheim und Seniorenwohnhaus) vergeben. Eine aufrechte Bau-
meisterbefugnis und somit auch die Planungsbefugnis lagen vor. Der Planer wurde
mittels Werkvertrag mit rd. 76 % It. HOA beauftragt.

Vom Wohnbautrager wurden im Rahmen der Planung die Teilleistungen Kostenermitt-
lungsgrundlagen sowie die technische und geschéftliche Oberleitung erbracht. Zusatz-
lich wurde ein Mitarbeitsanteil fir beispielsweise den zusatzlichen Koordinierungsauf-
wand und die Erstellung der Bauphysikunterlagen verrechnet.
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Laut WBF 5-Blatt zur Endabrechnung wurden insgesamt € 47.291,14 fur Planungsleis-
tungen verrechnet. Aus den, dem LRH vorgelegten Unterlagen war nicht erkenntlich,
wie sich diese Summe zusammensetzt. Aus diesem Grunde wurde eine genaue Auf-
schlisselung der Planerhonorare eingefordert. Demnach setzen sich diese folgender-
malen zusammen:

Planungsleistungen Architekt € 31.669,68
abzuglich Abminderung -€5.501,36
Mitarbeitsanteil GWS €10.110,90
abzliglich Abminderung -€2.681,16
Eigenplanung GWS *1) € 13.693,07
Summe Planungsleistungen €47.291,13

Quelle: Einreichunterlagen LRH vom 4. Mai 2010
<D |t GWS fiir Kostenermittlungsgrundlagen, technische und geschéftliche Oberleitung

Der LRH stellt fest, dass sowohl die Honorarbemessungsgrundlage (€ 743.100,--), als
auch der Honorarsatz (7,278 %) richtig ermittelt wurden und die Honorierung der Pla-
nungsleistung entsprechend der HOA erfolgte.

Nachlasse wurden weder vom Architekten, noch vom Wohnbautrédger gewahrt. Auf-
grund der von der A15 geforderten Pauschalabminderung wurde bei der Planungsleis-
tung jedoch anteilig ein Betrag in Hohe von € 8.182,52 in Abzug gebracht, wobei der
Eigenplanungsanteil der GWS unberiicksichtigt blieb. Ein weiterer Differenzbetrag
wurde bei der Statikerleistung bertcksichtigt.

Es wurden keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde von der technischen Abteilung der GWS erbracht. Diese verrechnete
hierflir ein Honorar in H6he von € 28.869,07, welches einem Honorarsatz von 3,888 %
entspricht. Die zugrundeliegende Honorarbemessungsbasis in Hohe von € 743.100,--
entsprach der von der A15 genehmigten.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die OBA entsprechend der HOA ermittelt
wurde und den Vorgaben der A15 entspricht.

Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.
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ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Beauftragung der Planungs- und Baustellenkoordination erfolgt It. Angabe des
Wohnbautrégers anhand eines Jahresvertrages an einen Sachverstandigen und Bau-
meister. Dieser erhélt ein Pauschalhonorar fir 30 Bauvorhaben. Der Honoraranteil fur
das gegenstandliche Bauvorhaben betragt It. vorliegendem Werkvertrag € 6.066,60.
Verrechnet wurden It. Endabrechnung € 7.431,--, was einem Honorarsatz von 1,00 %
der Honorarbemessungsgrundlage entspricht. Der Differenzbetrag resultiert aus dem
Mitarbeitsanteil der GWS.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die Planungs- und Baustellenkoordination
genau dem zulassigen Honorarsatz von 1,00 % fir Bauvorhaben bis 12 Wohneinheiten
entspricht.

Aus Grinden der Transparenz ist es aus Sicht des LRH erforderlich, eine klare pro-
jektbezogene Abrechnung der mittels Pauschalhonorar Uber mehrere Bauvorhaben
beauftragten Leistungen vorzunehmen.

ad D) Statische Berechnung

Die statische Berechnung wurde direkt beauftragt und von einem Zivilingenieurbiro
vorgenommen. Teilleistungen wie beispielsweise die Koordinierung sowie die Massen-
ermittiung auf Basis der Angaben des Statikers wurden von der GWS durchgefiihrt und
in Form eines Mitarbeitsanteils verrechnet. Das Gesamthonorar in Hoéhe von
€ 11.947,71 setzt sich folgendermalRen zusammen:

Biiroleistungen Statiker €8.882,37
abzuglich Abminderung -€1.717,47
Mitarbeitsanteil GWS €4.782,81
Summe Biiroleistungen €11.947,71

Quelle: Einreichunterlagen LRH vom 4. Mai 2010

Das obige Gesamthonorar entspricht einem Kostenkennwert von ca. € 19,80 je m2
Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die statische Berechnung zwar gemal3 der
HOB-S berechnet wurde, aber dennoch weit Gber dem langjahrig ermittelten durch-
schnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt.

Auffallend ist, dass die von der A15 geforderte Abminderung nur beim Statiker in Ab-
zug gebracht wurde und beim Mitarbeitsanteil des Wohnbautrégers nicht berticksichtigt
wurde.
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ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS wurde ein Techni-
sches Buro beschaftigt und mittels Direktauftrag pauschal je Wohneinheit bestellt.

Laut Endabrechnung beliefen sich die Kosten auf € 4.332,91, was einem Honorar von
rd. € 7,18 je m2 NF bzw. € 361,-- je WE entspricht.

Die Vergabe der Planungsleistungen fur die Elektrotechnik erfolgte ebenfalls als
Direktauftrag an ein Technisches Biro. Hierfir wurden in der Endabrechnung
€ 2.319,67 ausgewiesen. Dies entspricht einem Kostenkennwert von rd. € 3,85 je m?
NF bzw. € 193,-- je WE.

Das verrechnete Honorar fir die TGA liegt im Bereich der durchschnittlichen Kosten im
steirischen Wohnbau.

Es wurden zwar vertragsgrundlegende Schlussbriefe vorgelegt, Honorarnoten bzw.
Rechnungen der Projektanten waren den eingereichten Unterlagen nicht beigelegt.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H des WBF 5 betreffend die Endabrechnung wurde ein Honorar flr
Sonderfachleute in Hohe von € 1.700,-- angefluhrt. Dies stellt das Honorar fur die bau-
physikalische Eignungsprifung dar.

Bei den Baukosten wurde unter dem Punkt ,Sonstiges” ebenfalls ein Honorar fiir Bau-
physik in derselben Hohe angegeben. Diese ,Doppelverrechnung” wurde von der A15
richtig erkannt und die Baukosten um den entsprechenden Betrag gekurzt.

Das fur die bauphysikalische Eignungsprifung bezahlte Honorar in H6he von € 1.700,-
- entsprach den Honorarvorgaben der A15.

ad I) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrager Bauverwaltungs-
kosten in Héhe von € 26.008,50 einbehalten. Der zuldssige Honorarsatz betragt bei
héchstens 12 Mietwohnungen 3,50 %.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemafld ERVO rechtskonform berechnet.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die der A15 bzw. dem LRH erstvorgeleg-
ten Unterlagen nicht durchgéngig nachvollziehbar waren. Die Angaben in der Endab-
rechnung (WBF-Formulare) widersprachen teilweise den Betrédgen aus den vorgeleg-
ten Kostenermittlungen und -zusammenstellungen. Der Wohnbautréager legte Werkver-
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trdge bzw. Schlussbriefe fir alle Planer vor, Honorarnoten bzw. Rechnungen fir die
erbrachten Leistungen waren den eingereichten Unterlagen jedoch nicht beiliegend.
Teilweise war auch die H6he des einbehaltenen Honorars fur den jeweiligen Mitar-
beitsanteiles der GWS nicht erkennbar. Die nachgereichten Unterlagen waren jedoch
aufklarend.

Die Vertragsgestaltung mit den Planern erfolgte mustergiltig.

Der Wohnbautrager verrechnete bei allen Honorarleistungen die max. zulassigen Be-
trdge bzw. ergénzte durch Mitarbeitsanteile die Teilleistungen auf 100 % der jeweiligen
Honorarrichtlinien. Aufzeichnungen Uber die Tatigkeiten der als Eigenleistungen (Mit-
arbeitsanteile) verrechneten Honorare wurden nicht vorgelegt, es erfolgte jedoch teil-
weise eine grobe Angabe Uber die durchgefuhrten Aufgaben.

Die von der A15 verlangte Pauschalabminderung von rd. € 9.900,-- wurde bei den Pla-
nungsleistungen und der Statikerleistung in Abzug gebracht. Der LRH begriif3t die Vor-
gangsweise der A15 betreffend die Honorarkiirzung fir idente Planungsleistungen. Die
HOA sieht bei Auftragen fir mehrere gleiche Bauwerke die zeitgleich errichtet werden,
eine Reduktion des Honorars ab dem zweiten sich wiederholenden Bauwerk vor.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (GWS):

»ZU den Ausfuhrungen des Landesrechnungshofes auf Seite 45 [Anmerkung LRH:
nunmehr Seite 49] ,Unterlagen nicht durchgangig nachvollziehbar* erlauben wir uns
mitzuteilen, dass nach erstmaliger Ubermittlung der Unterlagen Riicksprache mit
dem zustandigen Bearbeiter des Landesrechnungshofes gehalten wurde und noch
weitere Unterlagen gewilnscht wurden. Ein diesbezlgliches, aufklarendes Schrei-
ben wurde am 04. Mai 2010 mit den gewilinschten Ergéanzungsunterlagen an den
Landesrechnungshof tbermittelt, wobei diese Unterlagen — wie auch in der Zu-
sammenfassung des LRH angefihrt — schlussendlich aufklarend waren.

Zu den o.a. Ausfilhrungen auf Seite 42 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 47] hin-
sichtlich der angefiuihrten ,nicht bertcksichtigten Anteile beim Eigenplanungsanteil
der GWS" erlauben wir uns festzuhalten, dass die, von der A1l5 geforderte Pau-
schalabminderung bei der Planung in der H6he von insgesamt € 9.900,-- im Sinne
des Schreibens der Abteilung Wohnbauférderung vom 20.12.2006 bei den Biro-
leistungen Planung (Vorentwurf, Entwurf, Einreich- und Ausfiihrungsplanung sowie
kinstlerische Oberleitung), sowohl beim Architekt als auch beim GWS-
Mitarbeitsanteil beriicksichtigt wurde (siehe Beilage 16 vom 05.08.2008). Diese Bei-
lage wurde unter anderem mit dem Schreiben vom 04.05.2010 an den Landes-
rechnungshof Gbermittelt.

Nach dem die, von der GWS, durchgefihrten Leistungen wie Erstellung der Kos-
tenberechnungsgrundlagen (Leistungsverzeichnisse) sowie die tech-
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nisch/geschaftliche Oberleitung unseres Erachtens keine Planungsleistungen — im
Sinne des v.a. Schreibens der Abteilung Wohnbauforderung sind — waren diese
Leistungen von der anteiligen pauschalen Honorarabminderung nicht betroffen.

Zu den Ausfihrungen auf Seite 43 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 48] letzter Ab-
satz ,auffallend ist, dass die von der Abteilung 15 geforderte Abminderung nur beim
Statiker in Abzug gebracht wurde und beim Mitarbeitsanteil des Wohnbautragers
nicht bericksichtigt wurde®, erlauben wir uns nochmals mitzuteilen, dass die von
der Abteilung Wohnbauférderung festgelegte Honorarabminderung sehr wohl an-
teilsmafiig von uns auch beim Mitarbeitsanteil der GWS bei den Statikerleistungen
nachweislich in Abzug gebracht wurde.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die Beilage 16 sowie auf die Beila-
ge 2 (Gebuhrenermittlung fir Architekten- und Statikerleistungen) in denen ersich-
tlich ist, dass die resultierende Gesamtsumme (GWS-Mitarbeitsanteile) in der Héhe
von € 14.893,71 (siehe Beilage 16/ rot angelegt) sich aus der Summe vom Anteil
GWS-Architekt (€ 10.110,90) und dem Anteil GWS Statiker (€ 4.782,81) ergibt.
Diese Summen wurden laut Beilage 16, bei der Gesamtabminderung nachweislich
bertcksichtigt.

Zu den Ausfuhrung auf Seite 42 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 47] ,es wurden
keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrdger erbrachten Eigenleistungen
(Erstellung Kostenberechnungsgrundlagen, technisch/geschéftliche Oberleitung
und drtliche Bauaufsicht) vorgelegt®, erlauben wir uns festzuhalten, dass seitens
der GWS diese erforderlichen Leistungen laut der bezughabenden Gebuhrenord-
nung und deren Teilleistungen, HOA 1999 § 3 Punkte 5, 7 und 8 sowie § 4 nach-
weislich erbracht wurden.

Diese Unterlagen wie Massenermittlungen, Erstellung der Leistungsverzeichnisse,
Bautagesberichte, Protokolle, Dokumentationen etc. liegen bei der GWS — in einem
nicht unbetrachtlichem Umfange — auf und kdénnen auf Wunsch jederzeit beige-
bracht werden.”
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4.5 Obersteirische Wohnstéatten-Genossenschaft gemeinnt-
zige reg. Gen.m.b.H.

BV: 8715 St. Lorenzen, Obere Dorfsiedlung 10 - 20

Das priufungsgegenstandliche Bauvorhaben wurde auf einem Grundstiick im Ortskern
von St. Lorenzen errichtet. Die Bebauung besteht aus zweigeschol3sigen Reihenhau-
sern, welche in drei Zeilen parallel zueinander situiert sind.

Das Kellergeschol3 wurde in Massivbau (Beton) errichtet, die Wohngeschof3e sind in
Holzbauweise mit verputzten Fassadenflachen ausgefiihrt. Mit der Errichtung des Bau-
vorhabens wurde ein Generalunternehmer betraut.

Insgesamt beinhalten die drei Hauserzeilen 11 Wohnungen, welche als Mietkaufwoh-
nungen errichtet und geférdert wurden.

Das Ansuchen auf Forderung gemadR Stmk. WFG (GeschoRBbau) war mit
19. Oktober 2006 datiert und wurde unter Zugrundelegung folgender Eckdaten der A15
vorgelegt:

Anzahl der Hauser g Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 11 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 1
Art und Anzahl der PKW-Platze 16 flugdachartige Garagen = Gesamtbebauung

Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Architekt DI Gruber, St. Marein bei Knittelfeld
Beauftragte Planungsleistung 78 % HOA

Ortliche Bauaufsicht OWG, techn. Abteilung

Quelle: WBF 1 vom 19. Oktober 2006

Die Planungsleistungen wurden als Direktauftrag an ein ortsnahes Architekturbtiro ver-
geben. Laut Ersteinreichung wurden insgesamt 78 % der Leistungen gemal HOA be-
auftragt. Den vorgelegten Unterlagen zufolge teilen sich diese Leistungen jedoch zu
56 % auf den Architekten bzw. zu 22 % als Eigenleistung flr den Wohnbautréager auf.
OBA sowie Planungs- und Baustellenkoordination wurden ebenso als Eigenleistung
durchgefinhrt.

Da dieses Bauvorhaben nach der DVO-Novelle 2006 eingereicht wurde, war hier eine

Forderung fur die Umsetzung Okologischer MalRhahmen vorzusehen. Die zusatzliche
Forderung erfolgte mittels Bonuspunkten, wobei je Bonuspunkt ein Betrag von
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10,-- €/m? NF berucksichtigt wurde. Um einen Zuschlag zufolge ,ungewoéhnlicher Um-
stande” wurde nicht angesucht.

Im Zuge der Zweiteinreichung wurden mittels der vorgegebenen Formblatter folgende
Kostenkennwerte und Honorare bekannt gegeben:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 966,42 m? €1.180,00 € 1.140.375,60
nicht forderbare NF: 28,32 m?

Geschof3zuschlag 20,63 % €235.301,17
Kinderspielplatz-Fixbetrag 11 WE € 350,00 € 3.850,00
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne Zuschléage (gerundet) € 1.379.600,00
Bonuspunkte (10 €/Punkt und m2 NF) 8 €77.300,00
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. Zuschlége (gerundet) € 1.456.900,00
PKW-Einstellplatze (Garage) 11 € 2.680,00 € 29.480,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) € 29.500,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) € 1.486.400,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 1.183.600,00
Grundkosten 6,46 % € 96.000,00

Quelle: WBF 4 vom 12. Februar 2007

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.183.600,00

A Planungsleistungen 4,63 % €54.800,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,73% € 44.100,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,80 % €9.500,00

D Statische Berechnung
E Sanitérprojekt
F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt

H Sonderfachleute
| Bauverwaltungskosten
Zwischensumme

Abziiglich PKW-Anteil

Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet)

Quelle: WBF 5 vom 12. Februar 2007

3,50 % € 41.400,00
€ 149.800,00

-€ 3.136,23

€ 146.700,00
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Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 17. April 2007 erteilt. Es wurden sieben anstatt der beantragten acht
Bonuspunkte fiir Oko-MaRnahmen bewilligt.

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.409.000,00
Bonuspunkte 85 % Kapitalmarktdarlehen €57.500,00
Bonuspunkte 15%iger Forderungsbeitrag €10.100,00
Restfinanzierung € 106.600,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten € 1.583.200,00

Quelle: WBF 5 vom 12. Februar 2007 bzw. FZ vom 17. April 2007
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.466.500,--.
Die Endabrechnung fur das Bauvorhaben langte bei der A15 am 6. August 2008 ein.

Es wurden Mehrkosten von rd. € 56.600,-- bekannt gegeben. Dadurch anderte sich die
Finanzierung wie folgt:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.409.000,00
Bonuspunkte 85 % Kapitalmarktdarlehen €57.500,00
Bonuspunkte 15%iger Forderungshbeitrag €10.100,00
Restfinanzierung € 163.200,00
Geblihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.639.800,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 25. Juni 2009

Die Honorare und Bauverwaltungskosten wurden vom Wohnbautrdger im Zuge der
Endabrechnung abgeéndert. Auf Basis einer fiir den LRH nicht nachvollziehbaren
Honorarbemessungsgrundlage wurden nachfolgende Betrdage bekanntgegeben (im
zugehorigen WBF 5-Blatt war jedoch derselbe Gesamtbetrag wie in der urspringlichen
Zweiteinreichung vermerkt).

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.455.437,00

A Planungsleistungen 6,71 % € 66.000,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,67% € 53.400,00
C Planungs- u. Baukoordinator 1,00 % € 14.600,00

D Statische Berechnung

E Sanitarprojekt
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F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt
H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % €50.900,00
Zwischensumme € 184.900,00
Abzlglich PKW-Anteil -€ 3.148,07
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 181.800,00

Quelle: WBF 5 vom 5. August 2008

Honorare wurden von der A15 auf Basis des technischen Gutachtens zur Regierungs-
sitzung — somit in Hohe von € 146.700,-- — anerkannt. Der Differenzbetrag war daher
aulRerhalb der geférderten Kosten zu finanzieren.

4.5.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden als Direktauftrag an einen Architekten unter Zugrunde-
legung folgender Teilleistungen vergeben: Vorentwurf 13 %, Entwurf 17 %, Einreichung
10 %, Ausfuhrungsplanung 11 % sowie kinstlerische Oberleitung 5 %. Insgesamt wur-
den somit Teilleistungen im Ausmald von 56 % gemall HOA fremd vergeben. Basis
bildete ein Architektenvertrag. Weitere, nicht néher definierte, Teilleistungen im Aus-
mald von 22 %, wurden als Eigenleistung durchgefuhrt. Basis fur die Honorarermittlung
bildeten die gesamten Herstellungskosten. Die Architektin als auch der Wohnbautrager
gewdhrten 20 % Nachlass auf die Rechnungssumme.

Die Schlussrechnung der Architektin beinhaltete keine Nebenkosten und wurde (ab-
zlglich Nachlass) mit einem Honorarsatz von 6,79 % bezugnehmend auf eine Hono-
rarbasis von € 1.462.629,79 ermittelt. Dieselbe Berechnungsmethode wurde fiir den
22%igen Planungsanteil des Wohnbautragers angewandt.

Den Unterlagen war auch die Schlussrechnung des beauftragten Generalunterneh-
mers (GU) beiliegend. Demnach wurden fir den Punkt 1 des Auftrages € 100.000,-- fiir
.Bauphysikalische Bearbeitung, Ausfiihrungsplan,...”“ als Teil der GU-Pauschale ver-
rechnet.

Laut GU-Angebot waren u. a. vom Auftragnehmer folgende Leistungen zu erbringen:

e Anpassung der vorhandenen Polier- und Detailplanung*
o Erstellen der Projektplane fir die gesamte Haustechnik*
e ,Statische Bemessung"“

o ,Bauphysik"

¢ ,Bauzeitplan und SiGe-Plan*
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Folgende Planungshonorare wurden in der Endabrechnung angegeben:

Planungsleistungen Architekt €44.492,00
Planungsleistungen GGW € 17.480,00
Summe Planungsleistungen *1) € 61.972,00

Quelle: Beilage zur Endabrechnung It. Akt A15 vom 22. Juli 2008
«D) abzuglich 2,85 % fiir den Anteil der nicht geférderten Baukosten

Der LRH stellt fest, dass die Honorarsumme der angegebenen Planungsleistungen
weder mit dem WBF 5-Blatt der Endabrechnung noch mit jenem der Zweiteinreichung
ubereinstimmte.

Die fur die Ermittlung beider Planungshonorare zugrundegelegte Honorarberech-
nungsbasis war um rd. € 280.000,-- Giberhgéht und entsprach nicht der zulassigen Ho-
norarbasis (84 % der forderbaren Baukosten It. WBF 4). Bei einem vereinbarten Nach-
lass von 20 % waéren daher lediglich rd. € 51.200,-- (Honorarbasis: € 1.183.600,--; Ho-
norarsatz: 6,93 %) zu bezahlen gewesen. Der Nachlass hat sich daher fast zur Ganze
durch das erhdhte Honorar egalisiert.

Die Planungshonorare des Generalunternehmers waren nicht nachvollziehbar und
scheinen in der Endabrechnung nicht unter ,Honorare und Bauverwaltungskosten®,
sondern unter ,Reine Baukosten" auf. Die Darstellung der Gesamthonorarkosten ist
somit unvollstandig.

Es wurden keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrdger erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt. Ebenso war den Unterlagen nicht zu entnehmen, welche Teilleistun-
gen It. HOA Uberhaupt vom Wohnbautrager durchzufiihren waren.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde durch die technische Abteilung der OWG erbracht. Diese verrechnete
hierfir ein Honorar in Hohe von € 48.180,-- (abzlgl. 2,85 %), welches It. Angabe des
Wohnbautragers einem Honorarsatz von 3,66 % inkl. 10 % Nachlass entspricht. Im
WBF 5-Formular zur Endabrechnung wurden € 53.400,-- angegeben.

Der LRH stellt fest, dass auch hier die falsche Bemessungsgrundlage fir die Honorar-
ermittiung zugrundegelegt wurde. Bei Anwendung der genehmigten Berechnungsbasis
von € 1.183.600,-- und einem Honorarsatz von 3,73 % hatte das Honorar fur die OBA
rd. € 44.150,-- betragen durfen. Ein allfalliger Nachlass ist in diesem Betrag noch nicht
berucksichtigt.

Das Honorar fur die OBA It. Endabrechnung war weder mit dem WBF 5-Blatt der End-
abrechnung noch mit jenem des genehmigten Betrages aus der Zweiteinreichung
ident.
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Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen uUber die erbrachten Eigenleistungen
betreffend OBA vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Planungs- und Baustellenkoordination wurde It. Angabe des Wohnbautréagers als
Eigenleistung durchgefiihrt. Verrechnet wurden 0,80 % der Herstellungskosten. Im
WBF 5-Formular zur Endabrechnung wurden fiir dieselbe Leistung 1,00 % angefiihrt.
In beiden Fallen war die Honorarbemessungsbasis tberhdht und entsprach nicht den
Vorgaben der A15. Laut Endabrechnung wurden diese Leistung mit € 11.701,-- hono-
riert (abzugl. 2,85 %).

Der LRH stellt fest, dass der zulassige Honorarsatz fiir die Planungs- und Baustellen-
koordination bei 11 Wohneinheiten zwar 1,00 % betragen darf, es durch die erhéhte
Honorarberechnungsbasis aber zu einer geringfiigigen Uberzahlung kam.

Laut GU-Angebot war die Erstellung des Bauzeitplanes und des SiGe-Planes Aufgabe
des Generalunternehmers. Es war fur den LRH nicht nachvollziehbar, ob die Differenz
im Ausmald von 20 % dieser Leistung entspricht. Fraglich ist daher, ob diese Arbeiten
bei ganzlicher Beauftragung des Generalunternehmers nicht glinstiger gewesen waére.
Das Honorar fur die Planungs- und Baustellenkoordination It. Endabrechnung war we-
der mit dem WBF 5-Blatt der Endabrechnung noch mit jenem des genehmigten Betra-
ges aus der Zweiteinreichung ident.

ad D) Statische Berechnung

Die ,Statische Bemessung“ wurde laut beauftragtem Angebot dem Generalunterneh-
mer Ubertragen. In der Endabrechnung wurden hierfur keine Honorarkosten genannt.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die statische Berechnung in der Planungs-
pauschale des Generalunternehmers bertcksichtigt wurde und daher in der Endab-
rechnung nicht als Honorar aufscheint, sondern in den Baukosten enthalten ist. Diese
Kostendarstellung entspricht nicht den einschlagigen Vorgaben der A15.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Die Planungsleistungen betreffend HLS sowie Elektrotechnik wurden ebenfalls vom
Generalunternehmer vorgenommen. Auch hier sind in der Endabrechnung keine Hono-
rarkosten genannt.

Die Feststellung des LRH hinsichtlich der statischen Berechnung gilt daher sinngemar
auch fur die TGA.
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ad H) Sonderfachleute

Es wurden keine Honorare fur Sonderfachleute angefiihrt. Die eingereichten Unterla-
gen beinhalteten jedoch eine Rechnung fir eine bauphysikalische Eignungsprtfung in
Hohe von € 1.950,-- sowie eine weitere Rechnung fiir ,Okologische Beratungstatigkeit®
in Hohe von € 400,--. Diese scheinen auch in der Zusammenstellung fiir die Endab-
rechnung auf, sind jedoch nicht in den dafiir vorgesehenen WBF-Blattern vermerkt.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrager Bauverwaltungs-
kosten in Hohe von € 51.192,-- (abzugl. 2,85 %) einbehalten. Dieser Betrag entspricht
einem Honorarsatz von 3,5 %, wenn eine Honorarbasis von € 1.462.629,-- zugrunde
liegt. Gemall ERVO dirfen fir Bauvorhaben bis 12 Eigentums- bzw. Mietkaufwohnun-
gen jedoch 3,75 % berechnet werden.

Der LRH stellt jedoch fest, dass die Honorarbemessungsbasis um rd. € 280.000,--
Uberhoht war. Bei einem zuldssigen Honorarsatz von 3,75 % und unter Zugrundele-
gung der richtigen Bemessungsbasis hatten Bauverwaltungskosten in H6he von
€ 44.385,-- berechnet werden durfen.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die der A15 bzw. dem LRH vorgelegten
Unterlagen nicht durchgdngig nachvollziehbar waren. Die Angaben in der Endabrech-
nung widersprechen teilweise den Betrdgen aus den zeitgleich vorgelegten WBF-
Formularen.

Es wurde fast durchgangig eine zu hohe Bemessungsbasis flir die Honorarermittlung
herangezogen. Dadurch haben sich die gewahrten Nachlasse groliteils wieder ausge-
glichen. Teilweise kam es zu Uberzahlungen.

Das Pauschalhonorar fir die Planungsleistungen des Generalunternehmers in Héhe
von € 100.000,-- war fur den LRH aufgrund nicht vorliegender Unterlagen nicht nach-
voliziehbar. Dieser Betrag stellt Kosten dar, die den ,Honoraren und Bauverwaltungs-
kosten* hinzuzahlen gewesen waren.

Aufzeichnungen uber die Téatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare
wurden nicht vorgelegt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (OWG):

.Die im Prifbericht hinterfragte Honorarabrechnungsgrundlage fir die Berechnung
der Honorare (HOA) waren die Herstellungskosten des Objektes.

In die geférderten Honorarkosten wurden nur die berechneten Honorare der Zweit-
einreichung gerechnet. Die Differenz der Kosten wurde als ,nicht férderbare Kos-
ten" als Restfinanzierung verrechnet. Das ausgeflllte WBF 5 Blatt bei der Endab-
rechnung war fehlerhaft, hatte jedoch keine Auswirkung auf die geférderten Kosten,
weil diese ohnehin mit der laut WBF 4 Blatt eingereichten Zweiteinreichung mit Eu-
ro 146.700,00 gedeckelt wurden. Im Technischen Gutachten zur Férderungszusi-
cherung wurde auch vermerkt, dass die angegebenen Honorarkosten auch im Zuge
der Endabrechnung gelten. Die sich dadurch ergebende Veranderung der Restfi-
nanzierung wird angepasst.

Bei zukinftigen GU-Ausschreiben wird kein Pauschalhonorar mehr an den GU-
Anbieter ins Leistungsverzeichnis aufgenommen. Die Ausschreibungsunterlagen
wurden dahingehend adaptiert.”

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (A15):

Seite 52 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 58] ,Die Angaben in der Endabrechnung
basieren auf Vorgaben aus dem 2. Technischen Gutachten. Die anderen relevan-
ten Betrage wurden nach Kontaktierung des Bautragers durch die Al5 richtigges-
tellt und waren Basis der Endabrechnung.”
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4.6 OWGES Gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.

BV: 8230 Hartberg, Grinfeldgasse 3

Beim gegenstandlichen Bauvorhaben handelt es sich im weiteren Sinne um eine
Lickenverbauung. Das Grundstiick befindet sich im Nordosten des Stadtzentrums in
der Nahe zweier stark befahrener ,Landesstralen B“. Aufgrund der exponierten Lage
wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Demnach war die Eignung
des Grundstickes gegeben.

Die Bebauung selbst besteht aus einem viergeschof3sigen Gebaude, welches in Mas-
sivbauweise errichtet wurde. Die insgesamt 16 Wohneinheiten wurden als Mietwoh-
nungen errichtet und gefordert.

Das Forderansuchen fur die GescholRbauférderung wurde der A15 am 19. Juni 2006
unter Zugrundelegung folgender Angaben vorgelegt:

Anzahl der Hauser 1 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 16 Mietwohnungen Bauabschnitt 1

Art und Anzahl der PKW-Plétze 16 Tiefgaragen Gesamtbebauung  1vonl
Planungsart Direktauftrag

Planverfasser bkp Architektur, Graz

Beauftragte Planungsleistung 75 % HOA
Ortliche Bauaufsicht OWGes

Quelle: WBF 1 vom 16. Juni 2006

Die Planungsleistungen wurden an ein Architekturbiro vergeben. Dieses wurde mit
75 % Teilleistungen gema&R HOA beauftragt. Die verbleibenden Teilleistungen von
25 %, die OBA sowie die Planungs- und Baukoordination wurden als Eigenleistung
vom Wohnbautréager erbracht.

Nachdem dieses Bauvorhaben bereits nach der Novelle des DVO (15. Mai 2006) ein-
gereicht wurde kamen hier als zusétzliche Forderung Bonuspunkte fir 6kologische
MaRnahmen zur Anwendung. Es wurden sechs Bonuspunkte ermittelt.

Um einen Zuschlag fur ,ungewohnliche Umstande* wurde nicht angesucht.

Im Zuge der Zweiteinreichung wurden mittels der vorgegebenen Formblatter folgende
Kostenkennwerte und Honorare bekannt gegeben:
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Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert ~ Fixbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1.183,55 m? €1.180,00
Geschof3zuschlag 0,62 %
Kinderspielplatz-Fixbetrag 16 WE € 350,00

Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne Zuschlége (gerundet)
Bonuspunkte (10 €/Punkt und m2 NF) 6

Summe 1B: wbhf, Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. Zuschlage (gerundet)
PKW-Einstellplétze (Tiefgarage) 16 €10.720,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet)

Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet)

Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2)

Grundkosten 8,06 %

Quelle: WBF 4 vom 20. September 2006

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage:

A Planungsleistungen 7,07 %
B Ortliche Bauaufsicht 3,80 %
C Planungs- u. Baukoordinator 0,75 %
D Statische Berechnung
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 %
K Pauschale Bauphysik *V

Zwischensumme

Abziglich PKW-Anteil

Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet)

Quelle: WBF 5 vom 20. September 2009

€1.329.200,00

Forderbetrag
€ 1.396.600,00
€8.700,00
€5.600,00
€ 1.410.900,00
€71.013,00
€ 1.481.900,00
€171.520,00
€ 171.500,00
€ 1.653.400,00
€ 1.329.200,00
€ 133.300,00

€93.975,00
€50.510,00
€9.969,00
€13.773,52
€8.176,68

€3.641,83
€46.522,00
€ 2.500,--

€ 229.068,03
-€ 24.826,62
€204.200,00

Y Der Punkt ,K Pauschale Bauphysik" im WBF 5-Formular wurde vom Wohnbautrager hinzugefugt

Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-

rungsplanes am 15. November 2006 erteilt:
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Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.410.800,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplétze € 171.500,00
Bonuspunkte 85 % Kapitalmarktdarlehen €60.400,00
Bonuspunkte 15%iger Forderungsbeitrag €10.700,00
Restfinanzierung €20.000,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.673.400,00

Quelle: WBF 5 vom 20. September 2006 bzw. FZ vom 15. November 2006
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.642.700,--.
Die Endabrechnung fir das Bauvorhaben langte bei der A15 am 9. Janner 2009 ein.

Es wurden Mehrkosten von rd. € 30.000,-- bekannt gegeben. Dadurch anderte sich die
Finanzierung wie folgt:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.582.300,00
Bonuspunkte 85 % Kapitalmarktdarlehen € 60.400,00
Bonuspunkte 15%iger Forderungsheitrag €10.700,00
Restfinanzierung €50.000,00
Geblihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.703.400,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 6. Mai 2009

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.329.200,00

A Planungsleistungen 7,07 % €93.967,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,80 % €50.506,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,75 % €9.968,00
D Statische Berechnung €13.694,00
E Sanitarprojekt €3.488,23
F Heizungsprojekt € 4.856,34
G Elektroprojekt € 3.545,49

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % € 46.519,00
K Pauschale Bauphysik *1) € 2.500,-
Zwischensumme € 229.044,06
Abziiglich PKW-Anteil -€ 24.825,89
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) €204.200,00

Quelle: Endabrechnung vom 15. Dezember 2008
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Die in der Endabrechnung vorgelegten Honorare &nderten sich geringfligig, blieben
jedoch in der Gesamtsumme gleich. Die A15 anerkannte die Honorare und Bauverwal-
tungskosten auf Basis der Zweiteinreichung, somit in der Hohe von € 204.200,--.

4.6.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden als Direktauftrag an ein Architekturbiiro vergeben. Im
Architektenwerkvertrag wurden folgende Teilleistungen vereinbart: Vorentwurf 10 %,
Entwurf 15 %, Einreichung 10 %, Ausfuhrungsplanung 30 % sowie Kostenermittlungs-
grundlagen 10 %. Dies entspricht 75 % Biuroleistung gem. HOA. Die verbleibenden
Teilleistungen wie beispielsweise die technische, kinstlerische und geschaftliche Ober-
leitung wurden als Eigenleistung vom Wohnbautrager durchgefihrt.

Die Schlussrechnung des Architekturbiros in Hohe von € 70.442,-- beinhaltete die zu-
lassigen 3 % an Nebenkosten und basiert auf einem Honorarsatz von 6,86 %. Ein all-
falliger Nachlass wurde nicht gewahrt.

Die OWGes verrechnete ihrerseits den verbleibenden Anteil von 25 % gemaR HOA
inkl. 3 % Nebenkostenpauschale. In Summe wurden daher € 93.967,-- in Rechnung
gestellt.

Planungsleistungen Architekturbiiro €70.442,00
Planungsleistungen OWGes € 23.525,00
Summe Planungsleistungen €93.967,00

Quelle: Einreichunterlagen LRH vom 25. Méarz 2010

Der LRH stellt fest, dass sowohl die Honorarbemessungsgrundlage als auch der Hono-
rarsatz richtig ermittelt wurden und die Honorierung der Planungsleistung entspre-
chend der HOA erfolgte.

Fur Planungsleistungen, welche durch das Architekturbiro geleistet wurden, konnte
kein Nachlass erzielt werden. Auch der Wohnbautrager gewéhrte keinen Nachlass.

Es wurden keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrager erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde durch die OWGes als Eigenleistung erbracht. Das verrechnete Hono-
rar in Hohe von € 50.506,-- (inkl. 3 % Nebenkosten) erfolgte gleichfalls mit der Hono-
rarbemessungsgrundlage gemald den Vorgaben der A15. Grundlage war ein Honorar-
satz von 3,80 %.
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Das Honorar fiir die OBA wurde gemaR HOA ermittelt und entspricht den Vorgaben der
A15.

Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination wurden ebenfalls als Ei-
genleistung vom Wohnbautrager erbracht. Abgerechnet wurde eine Summe in Hohe
von € 9.968,--. Dies entspricht 0,75 % der Honorarbemessungsgrundlage.

Das Honorar fur die Planungs- und Baustellenkoordination entspricht dem zuléassigen
Honorarhdchstsatz von 0,75 % (ab 13 Wohneinheiten).

ad D) Statische Berechnung

Fur die statisch-konstruktive Bearbeitung des Bauvorhabens wurden Angebote einge-
holt und eine Ziviltechniker-GmbH beauftragt. Abgerechnet wurde der Pauschalbetrag
gemal Angebot in Hohe von € 13.964,--. Dies entspricht einem Kostenkennwert von
ca. € 11,57 je m2 Nutzflache.

Das Honorar fir die statische Berechnung liegt im unteren Bereich der langjahrig ermit-
telten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen fiir HLS sowie Elektrotechnik wurden
jeweils Technische Biros beschaftigt und mittels Pauschalen beauftragt.

Betreffend HLS wurden vom Planer flr das Sanitarprojekt € 2.707,05, fir das Hei-
zungsprojekt € 4.856,34 und fir das Liftungsprojekt € 781,18 in Rechnung gestellt.
Das Honorar fur die E-Planung belief sich auf € 3.545,49. Insgesamt wurden somit
Honorare fur die TGA in Hohe von € 11.890,06 bezahlt.

Die errechneten Kostenkennwerte von rd. € 743,-- je WE bzw. € 10,12 je m2 NF liegen
im oberen Bereich der durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H Sonderfachleute wurden keine Honorare angefihrt. Der Wohnbau-
trager erganzte jedoch das WBF 5-Blatt um den Punkt ,K Pauschale Bauphysik“. Hier
wurde das Honorar fir die bauphysikalische Eignungspriifung eingesetzt.
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Das fur die Prufung der Bauphysik verrechnete Honorar in Hohe von € 2.500,-- ent-
sprach den einschlagigen Vorgaben der A15.

ad |) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrager Bauverwaltungs-
kosten in Hohe von € 46.519,-- einbehalten. Dieser Betrag entspricht einem Honorar-
satz von 3,50 %, welcher geméafl? ERVO fir Bauvorhaben von 13 bis 23 Eigentums-
bzw. Mietkaufwohnungen berechnet werden darf.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemafd ERVO rechtskonform berechnet.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die vorgelegten Unterlagen Uberaus gut
aufbereitet und durchgdngig nachvollziehbar waren.

Aufzeichnungen Uber die Tétigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare —
insbesondere fir die anteiligen Planungsleistungen sowie fur die Bau- und Planungs-
koordination — wurden nicht vorgelegt.

Fur die fremd vergebene Planungsleistung konnte kein Nachlass erzielt werden. Der
Wohnbautrager verrechnete bei allen Honorarleistungen die max. zuldssigen Betrége.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (OWGes):
"Aufzeichnungen: Die von uns als Eigenleistung erbrachten Planungsteilleistungen,
wie technische, geschéaftliche und kiinstlerische Oberleitung sind aktenkundig. Von
der restlichen Buroleistung von 85 % haben wir 75 % als Fremdleistung vergeben
(d.s. Vorentwurf 10 %, Entwurf 15 %, Einreichung 10 %, Ausfihrungsplanung 30 %
sowie Kostenberechnungsgrundlage 10 %). Die Differenz wurde von uns in den
einzelnen Teilleistungsbereichen als Eigenleistung in Form von aktiver Mitwirkung
an der Buroleistung und der Beibringung von zahlreichen Unterlagen erbracht.
Honorarnachlasse: Zu diesem Punkt durfen wir festhalten, dass sich erhebliche
Nachlasse aus nicht honorarwirksamen Teilen der Projektkosten ergeben. So sind
nicht wie in der HOA vorgesehen die Herstellungskosten einschlie3lich der An-
schlussgebihren die Basis fir die Honorarberechnung sondern 84 % der férde-
rungsfahigen Kosten. Ungewdhnlichen Umstande, Kleinwohnungszuschlage, OKO-
Bonuspunkte sowie Kosten Uber der Forderungsfahigkeit (fast kein Projekt ist auf-
grund der gestiegenen 0Okologischen Anforderungen und der Preissteigerungen
mehr innerhalb der férderungsfahigen Kosten abzuwickeln) sind also nicht hono-
rarwirksam und bedeuten bei Fremd- oder Eigenplanung namhafte Reduzierungen
der Honorare und somit Nachlasse.”
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4.7 Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH

BV: 8160 Weiz, Johannes-Hymel-Gasse 22 - 46

Das prufungsgegenstandliche Bauvorhaben befindet sich ca. 1 km vom Weizer Stadt-
zentrum entfernt und liegt im Bereich eines bereits weitgehend mit Wohnbauten besie-
delten Areals. Es handelt sich um den zweiten Bauabschnitt, bei dem 3 Blécke mit 13
reihenhausartigen Mietkaufwohnungen errichtet wurden. Die Ausfilhrung erfolgte ent-
sprechend dem ersten Bauabschnitt als Holzbauten in Passivbauweise.

Urspringlich war die Umsetzung in einem Bauabschnitt mit 22 Reihenh&usern als
Eigentum vorgesehen (Férderung fur Eigenheime in Gruppen). Aufgrund der geringen
Nachfrage erfolgte die Umsetzung jedoch in zwei Bauabschnitten mit Geschol3bauftr-
derung anstatt Eigenheimforderung.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert.

Das Foérderansuchen fur die GeschoRbauférderung wurde der A15 am 24. Marz 2006
unter Zugrundelegung folgender Angaben vorgelegt:

Anzahl der Hauser 3 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 13 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 2
Art und Anzahl der PKW-Platze 13 flugdachartige Garagen = Gesamtbebauung

Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Architekt DI Kaltenegger, Passail
Beauftragte Planungsleistung 84 % HOA

Ortliche Bauaufsicht SG Elin

Quelle: WBF 1 vom 24. Méarz 2006

Der beauftragte Architekt errichtet bereits im Jahr 2003 ein Musterhaus, welches mit
dem Europdaischen Energieinnovationspreis ausgezeichnet wurde. Dieses Musterhaus
mit zwei Wohneinheiten wurde in zwei verschiedenen Bauweisen errichtet. Das Mus-
terhaus in Holzriegelbauweise war der Prototyp der von der SG Elin errichteten Wohn-
siedlung. Die Wohneinheiten wurden daher als Passivhaus inkl. kontrollierter Wohn-
raumliftung und Solaranlage fur Warmwasseraufbereitung errichtet.

Die Vergabe der Planungsleistungen erfolgte als Direktauftrag an obigen Architekten.

Die OBA sowie die Bau- und Planungskoordination wurden als Eigenleistungen des
Wohnbautréagers ausgefihrt.
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Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

Aufgrund der Mehrkosten fir die Ausfiihrung als Passivhaus wurde vom Wohnbautra-
ger um die Gewahrung einer zuséatzlichen Forderung zufolge ,ungewéhnlicher Um-

stande” in Hohe von 10 % angesucht.
Die A15 gewahrte diese zusatzliche Forderung.

Die Formblatter der Zweiteinreichung wurden am 23. Marz 2006 bei der A15 einge-
reicht. Die A15 nahm aufgrund geringfligig abweichender Nutzflachenangaben und des
sich dadurch andernden GeschofRzuschlages Anderungen vor. Folgende Kennwerte

und Honorare waren fur die Férderung maf3geblich:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1.170,00 m? €1.121,00
nicht férderbare NF: 37,31 m?

Geschof3zuschlag 21,01 %
Kinderspielplatz-Fixbetrag 13 WE €291,00
Schutzraumabschlag -1,00 %

Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet)
Zuschlag fiir "ungewéhnliche Umstande" 10,00 %

Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet)
PKW-Einstellplatze (flugdachart. Garagen) 13 €2.544,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet)

Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten

Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2)

Grundkosten 2491 %

Quelle: WBF 4 vom 23. Mérz 2006 mit Anderungen vom 25. April 2006

Forderbetrag

€1.311.570,00

€ 287.610,50
€3.783,00
-€15.991,81

*1) € 1.587.000,00
€ 159.918,05
€1.733.700,00
€33.072,00

€ 33.100,00

*1) € 1.766.800,00
*1) € 1.350.800,00
€ 440.039,29

*1) Anmerkung: Es wurden im WBF 4-Formular nur die Summenbetrdge geandert. Es bestehen daher

Abweichungen bei einzelnen Teilbetragen.

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.350.800,00
A Planungsleistungen 557 %
B Ortliche Bauaufsicht 3,25 %
C Planungs- u. Baukoordinator 0,35 %

D Statische Berechnung
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt

H Sonderfachleute

€75.900,00
€ 44.200,00
€ 4.800,00

€ 17.864,00
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| Bauverwaltungskosten 3,25 % € 44.200,00
Zwischensumme € 186.964,00
Abziiglich PKW-Anteil -€3.819,79
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 183.100,00

Quelle: WBF 5 vom 23. Mérz 2006 mit Anderungen vom 25. April 2006

Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 16. Mai 2006 erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.733.700,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze € 33.100,00
Restfinanzierung € 106.500,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €1.873.300,00

Quelle: Technisches Gutachten der A15 vom 25. April 2006 bzw. FZ vom 16. Mai 2006
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.766.800,--.

Die am 2. Dezember 2008 bei der Al5 eingelangte Endabrechnung hatte aufgrund
gestiegener Baukosten eine nicht unwesentliche Anderung der Finanzierung zur Folge:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.760.200,00
Restfinanzierung € 292.400,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten € 2.052.600,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 26. Februar 2009

In der Endabrechnung des Bauvorhabens wurden daraufhin der A15 um rd. € 35.700,--
hohere Honorarkosten vorgelegt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.354.600,00

A Planungsleistungen 7,14 % €96.715,69
B Ortliche Bauaufsicht 3,78 % €51.203,00
C Planungs- u. Baukoordinator €8.940,36
D Statische Berechnung €1.700,00
E Sanitarprojekt € 17.440,60

F Heizungsprojekt
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G Elektroprojekt

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 % €47.411,00
Zwischensumme € 223.410,65
Abziiglich PKW-Anteil und nicht forderbarer Anteil -€ 4.585,64
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) €218.800,00

Quelle: Endabrechnung vom 2. Dezember 2008

Im Zuge der Endabrechnungsprifung durch die A15 wurde It. technischem Gutachten
die Honorarbemessungsgrundlage auf € 1.345.800,-- reduziert und die vorgelegten
Honorare lediglich auf Basis der Zweiteinreichung — somit in Hohe von € 183.100,-- —
anerkannt.

4.7.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Das dem LRH vorliegende Honorarangebot des Architekten bezieht sich auf das
urspringlich geplante Bauvorhaben mit 22 Wohneinheiten im Eigentum. Die abgerech-
neten Honorarsatze sollten im Zuge der Endabrechnung der beiden Bauabschnitte
nach Anzahl der Wohneinheiten (Anm. LRH: 1. BA: 9 WE, 2. BA: 13 WE) aufgeteilt
werden.

Laut Architektenvertrag wurden folgende Teilleistungen im Ausmal3 von insgesamt
89 % gemall HOA beauftragt: je 100 % von Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Ausfih-
rungsplanung und kinstlerische Oberleitung und je 50 % von den Kostenermittlungs-
grundlagen sowie technische und geschéftliche Oberleitung. Laut Forderansuchen
wurden nur 84 % gemald HOA beauftragt.

Vereinbart wurde ein Pauschalhonorar in Hohe von € 150.000,-- unter Berlcksichti-
gung einer geschatzten Honorarbasis von € 3,0 Mio. fur die gesamten anfanglich 22
Wohneinheiten.

Laut Wohnbautrédger wurden vom Architekten 89 % Teilleistungen It. HOA berechnet,
die Differenzleistung von 11 % wurde ebenfalls vom Architekten erbracht, hierfir aber
kein Honorar in Rechnung gestellt. Eigenleistungen gab es keine. Das obige Pau-
schalhonorar entsprach somit einem Nachlass von rd. 20 % unter Berlicksichtigung der
geschatzten Honorarbasis.

Dem LRH wurden fur den prifungsgegenstandlichen zweiten Bauabschnitt lediglich
Rechnungen fiir Planungsleistungen in Hohe von € 32.384,25 vorgelegt. Laut Auskunft
des Wohnbautragers ist fur die Planungsleistungen des Architekten ein Honorar in Ho-
he von € 96.715,69 (€ 97.081,89 abzuglich ,Planfehler* € 366,20) bezahlt worden. Die
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Differenz zu den € 75.900,--, welche in der Zweiteinreichung angegeben wurden, sind
mit einem urspringlichen falschen Aufteilungsschlissel (,50/50 anstelle 9/22 zu
13/22") begriindet worden.

Da mit den vorliegenden Unterlagen eine eindeutige Honorartrennung fur die beiden
Bauabschnitte nicht moglich war, wurde vom LRH auch der Forderakt zum ersten Bau-
abschnitt angefordert.

Unter Berilcksichtigung der beiden genehmigten Honorarbasen von insgesamt
€ 2.280.300,-- hatte das Honorar fiur die Planungsleistung inkl. Nebenkosten rd.
€ 151.500,-- betragen dirfen, bei einer (zuldssigen) Einzelbetrachtung beider Bauab-
schnitte gesamt rd. € 163.000,--.

Das Pauschalhonorar in Hohe von rd. € 150.000,-- fur beide Bauabschnitte wurde auf
Basis der urspriinglichen Herstellungskosten ermittelt. Unter Berlicksichtigung der tat-
sachlich genehmigten Honorarbasen reduzierte sich der Nachlass auf rd. 8 %. Das
Planungshonorar war somit geringer als It. HOA zul&ssig.

Der LRH bemaéngelt dennoch die nicht strikte Trennung der Honorarermittlung bzw.
-abrechnung bei beiden Bauabschnitten.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde als Eigenleistung der SG Elin ausgefiihrt. Der Wohnbautrager legte
sich hierfir selbst Rechnungen. Insgesamt wurden abh&ngig vom Baufortschritt sechs
Teilrechnungen mit einem Gebuhrensatz von 3,5 % bezahlt. Abziglich einer Gutschrift
verblieb somit eine Gesamtsumme von € 51.691,91 fur den Wohnbautréager. Dieser
Betrag steht im Widerspruch zur eingetragenen Summe im WBF 5-Formular zur End-
abrechnung (€ 51.203,--) sowie zur beiliegenden Kostenzusammenstellung bei der
Endabrechnung bei der A15 (€ 54.719,85).

Der angewandte Honorarsatz resultiert noch aus dem urspriinglich ermittelten Hono-
rarsatz fur das Gesamtprojekt mit 22 Wohneinheiten.

Honorarbasis (3,5 %) Teilhonorar
1. Teilrechnung € 323.107,99 €11.308,78
2. Teilrechnung € 592.347,56 €20.732,16
3. Teilrechnung € 455.517,14 €15.943,10
4. Teilrechnung € 255.186,05 €7.881,51
5. Teilrechnung € 132.748,94 €4.646,21
6. Teilrechnung €70.514,20 € 2.467,50
Gutschrift / Korrektur -€322.495,71 -€11.287,35
Summe OBA € 1.506.926,17 €51.691,91

Quelle: Einreichunterlagen LRH: Teilrechnungen und Schlussrechnung
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Auf Rickfrage des LRH betreffend die unterschiedlichen Kostenangaben wurde vom
Wohnbautréger mitgeteilt, dass in der Endabrechnung nur € 44.200,-- verrechnet wur-
den. Dies entspricht dem Betrag auf Basis der Zweiteinreichung, welcher von der A15
fir die OBA anerkannt wurde.

Fur den LRH war aufgrund der vorgelegten Unterlagen nicht nachvollziehbar, welcher
Betrag fur die OBA dem Bauvorhaben angelastet wurde.

Die Honorarbemessungsgrundlage fir die Rechnungslegung des Wohnbautragers war
im Vergleich zur zuldssigen It. technischem Gutachten zur Endabrechnung um rd.
€ 161.000,-- Uberhoht. Bei Anwendung der anerkannten Honorarberechnungsbasis
ware ein Honorarsatz von 3,69 % bzw. eine Honorarsumme von rd. € 49.660,-- zulas-
sig gewesen. Laut Auskunft des Wohnbautragers wird jedoch ohnehin nur ein Betrag
von € 44.200,-- verrechnet und die Differenz zum bereits bezahlten Betrag dem Bau-
vorhaben gutgeschrieben. Diese Auskunft wurde erst auf Rickfrage des LRH erteilt.

Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fir die Planungs- und Baustellenkoordination wurden vom Wohnbau-
trager als Eigenleistung durchgefihrt.

Abgerechnet wurde ebenfalls auf Basis der OBA zugrundeliegenden Honorarbemes-
sungsgrundlage mit einem Honorarsatz von 0,66 %. Gemal den vorgelegten Rech-
nungen wurde insgesamt ein Betrag in Hohe von € 9.554,42 einbehalten. Dies ent-
spricht zwar jenem Betrag, welcher in der Kostenzusammenstellung der Endabrech-
nung fur die A15 angefuhrt war, steht aber im Widerspruch zum angefiihrten Betrag It.
WBF 5.

Auf Rickfrage des LRH teilte der Wohnbautrager mit, dass ein Betrag von € 4.754,41
dem Bauvorhaben gutgeschrieben wird. Somit kommt ein Betrag von € 4.800,-- zur
Verrechnung. Dies entspricht jenem Betrag der von der A15 anerkannt wurde.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baustellenkoordination
unter Zugrundelegung der zulassigen Honorarbemessungsgrundlage It. A15 rd. 0,36 %
entspricht. Dieser Wert liegt unter dem zulassigen Honorarsatz von max. 0,75 %.

ad D) Statische Berechnung

Fur die statisch konstruktive Bearbeitung wurde zwar ein Angebot eingeholt, jedoch
erfolgte keine Vergabe. Diese Leistung musste laut Angabe des Wohnbautragers von
den Anbotlegern der Teilgeneralunternehmerarbeiten-Ausschreibung einkalkuliert wer-
den.
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In der Endabrechnung wurde im WBF 5 unter dem zugehérigen Punkt ein Honorar in
Hohe von € 1.700,-- angefihrt. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um eine Statiker-
leistung sondern um das Honorar fur die Prifung der Bauphysik.

Der LRH stellt fest, dass ein allfalliges Honorar fiir die statische Berechnung somit
nicht in die Endabrechnung bei der Honorarsumme fir ,Honorare und Bauverwal-
tungskosten” eingeflossen ist.

Die Schlussrechnung des Teilgeneralunternehmers, welche die Statikerleistung bein-
haltet, wurde vom LRH nicht geprift.

Das fur die Prufung der Bauphysik verrechnete Honorar ware richtigerweise dem Punkt
H Sonderfachleute hinzuzuzéhlen gewesen.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS wurde ein Techni-
sches Biros beauftragt und mittels Direktauftrag pauschal bestellt. Der Auftrag sowie
die Teilrechnungen lauteten auf beide Bauabschnitte, sodass eine eindeutige Tren-
nung anhand der vorgelegten Rechnungen nicht vorgenommen werden konnte.

Laut Kostenzusammenstellung der Endabrechnung belief sich der Anteil fir den
2. Bauabschnitt auf € 17.440,60, was einem Honorar von rd. € 14,90 je m2 NF bzw.
€ 1.342,-- je WE entspricht.

Die Vergabe der Planungsleistungen fur die Elektrotechnik erfolgte tber die Ausschrei-
bung der Elektroinstallationsarbeiten und waren in die Einheitspreise einzukalkulieren.
Hierfir wurde daher kein gesondertes Honorar in der Endabrechnung ausgewiesen.

Der LRH beméngelt, dass keine nachvollziehbare Trennung der Honoraranteile fur die
beiden Bauabschnitte erfolgte.

Das verrechnete Honorar fir HLS liegt weit Gber den durchschnittlichen Kosten im stei-
rischen Wohnbau und ist nur teilweise mit dem erhéhten Planungsaufwand infolge des
Passivhausstandards begrindbar.

Ein allfalliges Honorar fir E-Planungsleistungen wurde aufgrund der gemeinsamen
Vergabe mit den E-Installationsarbeiten in der Endabrechnung nicht gesondert ausge-
wiesen.

ad H) Sonderfachleute

Es wurden keine Honorare fur Sonderfachleute angefihrt.
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ad 1) Bauverwaltungskosten

Der Wohnbautréager verrechnete fiir das gegenstandliche Bauvorhaben analog zur
OBA anhand von Teilrechnungen seine Bauverwaltungskosten mit einem Honorarsatz
von 3,5 %. Insgesamt wurden laut Einreichunterlagen € 50.130,04 einbehalten. Laut
Kostenzusammenstellung fir die Endabrechnung sind € 50.667,34 bzw. laut WBF 5-
Formular € 47.411,-- berechnet worden. Fir den LRH war nicht ersichtlich, welcher
Betrag schlussendlich zur Anwendung kam.

Auf Rickfrage des LRH teilte der Wohnbautrdger jedoch mit, dass ein Betrag von
€ 6.467,34 gutgeschrieben und somit nur ein Betrag in Hohe von € 44.200,-- verrech-
net wird. Dies entspricht dem genehmigten Betrag It. A15.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage fur die Rechnungslegung
des Wohnbautragers im Vergleich zur zulassigen It. technischem Gutachten der A15
Uberhoht war. Unter Zugrundelegung der genehmigten Honorarberechnungsbasis so-
wie unter Anwendung des zuldssigen Honorarsatzes von 3,5 % waére ein Bauverwal-
tungshonorar in Hohe von € 47.103,-- erlaubt gewesen. Laut Auskunft des Wohnbau-
tragers wird jedoch ohnehin nur ein Betrag von € 44.200,-- verrechnet und die Diffe-
renz zum bereits bezahlten Betrag dem Bauvorhaben gutgeschrieben. Diese Auskunft
wurde erst auf Ruckfrage des LRH erteilt.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass zwar die Errichtung in zwei unabhangige
Bauabschnitte geteilt wurde, die zugehoérigen Honorarermittlungen  bzw.
-abrechnungen jedoch nicht durchgéangig getrennt nach Bauabschnitten erfolgte. In
Teilbereichen war die Prifung der Honorare fir den LRH daher nur eingeschrankt
nachvollziehbar.

Die vorgelegten Planervertrage sind auf das urspriingliche Projekt (22 Wohneinheiten
im Eigentum) abgestimmt. Teilweise wurden die vereinbarten Honorarsétze trotz Ande-
rung der Bemessungsgrundlagen weiterverwendet.

Auffallend waren die oftmals unterschiedlichen Betrdge einzelner Honorare in den vor-
gelegten Unterlagen (Schlussrechnungen, Kostenzusammenstellungen, WBF-Blatter,
Kostenermittlungen). Es war nicht klar ersichtlich, welche Betrage schlussendlich dem
Bauvorhaben zugerechnet wurden. Aufklarend waren erst weitere Ricksprachen mit
dem Wohnbautrager.

Die bei der A15 eingereichte Endabrechnung enthielt ebenfalls in fast allen Punkten
unterschiedliche Kostenangaben. Die A15 ware angehalten gewesen, eine nachvoll-
ziehbare Honorarkostenaufstellung vom Wohnbautrager einzufordern. Eine Prifung
der Endabrechnung war aus Sicht des LRH fur die A15 nicht mdoglich.

Aufzeichnungen uber die Téatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare
wurden nicht vorgelegt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (SG Elin):

,Mit 8.2.2010 (eintreffend bei uns am 10.02.2010) wurde der SG Elin die Uberpri-
fung durch den Landesrechnungshof angekiindigt.

Das zu prifende Bauvorhaben war der zweite Bauabschnitt.

Wir haben nach Rucksprache mit dem zustandigen Bearbeiter des Landesrech-
nungshofes samtliche angeforderten Unterlagen am 18.03.2010 Ubermittelt.

Wir haben daraufhin per E-Mail vom 15.04.2010 vom zustandigen Sachbearbeiter
8 Fragen zu den gegenstandlichen Vorhaben erhalten, die wir innerhalb der gesetz-
ten Frist am 30.04.2010 ebenfalls per E-Mail beantworteten.

In diesen Fragen war auch die Anfrage nach einer nachvollziehbaren Ubersicht al-
ler mit dem ersten und zweiten Bauabschnitt zusammenhangenden Honorare und
Bauverwaltungskosten enthalten. Diese Aufteilung war in der urspringlichen Pri-
fungsanfrage nicht gefordert.

Weiters wurde per E-Mail am 04.05.2010 zusatzlich die Endabrechnung des ersten
Bauabschnittes inkl. einer Honorarzusammenstellung an den Landesrechnungshof
Ubermittelt.

Aus unserer Sicht sind die Honorare eindeutig den beiden Bauabschnitten zu-
geordnet.

Der Hauptteil der Planungsleistungen wurde im Zuge der urspringlich geplanten
Errichtung als Wohnanlage mit 22 Reihenhausern in Eigentum erbracht. Da der
Verkauf dieser Reihenhduser auf Grund der zu geringen Nachfrage nicht mdglich
war, wurde das gesamte Projekt auf Mietkaufbasis in 2 Bauabschnitten umgesetzt.
Daher war die Aufteilung der bereits erbrachten Planungsleistungen nur buchhalte-
risch moglich.

Die unterschiedlichen Betrage fir die einzelnen Honorare ergeben sich daher aus
der buchhalterischen Aufteilung, welche im Zuge der Bauabwicklung des ersten
Bauabschnittes vorlaufig mit je zur Halfte auf den ersten und den noch zu errich-
tenden zweiten Bauabschnitt angelastet wurden und im Zuge der Endabrechnung
im Verhaltnis der Wohneinheiten den beiden Bauabschnitten zugeordnet wurden.
Diverse Ruckfragen der A15 im Zuge der Prifung der Endabrechnung des ersten
bzw. zweiten Bauabschnittes wurden in personlichen Gesprachen mit den zustan-
digen Referenten geklart.

Betreffend der von uns erbrachten Eigenleistungen (Bauaufsicht, Bauverwaltung
sowie Baustellenkoordination) halten wir fest, dass samtliche Rechnungen an den
Landesrechnungshof tbermittelt wurden.

Im Zeitraum der Errichtung dieses gegenstéandlichen Projektes wurden in unserem
Hause lediglich funktionsbezogene Zeitaufschreibungen geftihrt. Erst ab Janner
2007 werden projektbezogene Detaillierungen EDV-mallig erfasst.”
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (A15):

Seite 66 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 73] ,Die A15 pruft die Honorare in erster
Linie auf Einhaltung des Maximalgrenzwertes von 16 % und auf deren Aufteilung.
Bei einem Honorarsatz von 8,92 % erscheint eine weitere Prufung nicht zielfih-
rend.”

Seite 75



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

4.8 Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Ennstal reg. Gen.m.b.H. Liezen

BV: 8630 St. Sebastian, Habertheuerstralle

Bei diesem Bauvorhaben handelt es sich um die Bebauung eines Grundstiickes im
Zentrum der obersteirischen Gemeinde St. Sebastian. Errichtet wurde eine Wohn-
hausanlage, bestehend aus zwei zweigescholRigen Wohngebduden mit insgesamt acht
Wohneinheiten. In zwei weiteren Bauabschnitten ist die Erweiterung auf insgesamt 22
Wohneinheiten geplant.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert.

Das Ansuchen auf Forderung gemaR Stmk. WFG (GeschoRRbau) war mit 7. Juni 2005
datiert und wurde unter Zugrundelegung folgender Eckdaten der A15 vorgelegt:

Anzahl der Hauser 2 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 8 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 1

Art und Anzahl der PKW-Platze 8 Garagen Gesamtbebauung  1von 3
Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Architekt DI Edelbacher, Mariazell

Beauftragte Planungsleistung 36 % HOA
Ortliche Bauaufsicht SG Ennstal, techn. Abteilung

Quelle: WBF 1 vom 7. Juni 2005

Die Planungsleistungen wurden auf Wunsch der Gemeinde St. Sebastian an den Ar-
chitekten DI Edelbacher vergeben. Die Vergabe erfolgte als Direktauftrag mit einer
beauftragten Planungsleistung von 36 % It. HOA.

Mit Schreiben vom 21. Oktober 2005 suchte der Wohnbautrager zeitgleich mit der
Zweiteinreichung um einen Zuschlag zufolge ,ungewdhnlicher Umstande” in der Hohe
von 5 % an. Begrindet wurden die erwarteten Mehrkosten u. a. mit dem erhohten
Fundierungsaufwand aufgrund der Gelandesituation (Hanglage).

Die A15 gewahrte diese zusatzliche Férderung sowie weitere 4 % (5 % abziglich 1 %

zufolge Nichterrichtung eines Schutzraumes) aufgrund der geringen Anzahl an ge-
bauten Wohnungen (Kleingliedrigkeit).
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Im Zuge der Zweiteinreichung wurden mittels der vorgegebenen Formblatter folgende
Kostenkennwerte und Honorare bekannt gegeben:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 561,17 m? €1.121,00 €629.071,57
Geschof3zuschlag 21,55 % € 135.564,92
Kinderspielplatz-Fixbetrag 8 WE €291,00 €2.328,00
Zuschlag fiir Bauvorhaben bis 8 WE 5,00 %

€ 30.585,46
Schutzraumabschlag -1,00 %
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) € 797.500,00
Zuschlag fiir "ungewdhnliche Umstande” 5,00 % €38.231,82
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) € 835.700,00
PKW-Einstellplatze (Garage) 8 €5.087,00 € 40.696,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) €40.700,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) € 876.400,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) €704.100,00
Grundkosten 10,76 % €94.282,08

Quelle: WBF 4 vom 21. Oktober 2005

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 704.100,00

A Planungsleistungen 7,325 % €53.122,58
B Ortliche Bauaufsicht 3,908 % €28.341,71
C Planungs- u. Baukoordinator 1,00 % €7.041,00
D Statische Berechnung €5.801,17
E Sanitarprojekt €2.759,99
F Heizungsprojekt oben enth.
G Elektroprojekt €1.805,43
H Sonderfachleute € 3.400,00
| Bauverwaltungskosten 3,75 % €26.403,75
Zwischensumme €128.675,64
Abzlglich PKW-Anteil -€5.863,21
Honorare und Bauverwaltungskosten €122.812,42

Quelle: WBF 5 vom 21. Oktober 2005
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Im technischen Gutachten der A15 wird ausdriicklich auf das Missverhdltnis des Hono-
rars fur die gesamte Statikerleistung im Vergleich zu den hohen Honorarkosten fiir die
Baukoordination hingewiesen.

Die Forderungszusicherung wurde von der A15 am 11. Janner 2006 auf Basis des
nachfolgenden Finanzierungsplanes erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 835.700,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplétze €40.700,00
Restfinanzierung €72.000,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten € 948.400,00

Quelle: WBF 5 vom 21. Oktober 2005 bzw. FZ vom 11. Janner 2006
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 876.400,--.

Die Ubergabe der Wohnungen verzogerte sich It. Wohnbautrager aufgrund der vor-
herrschenden Witterungsverhaltnisse um ca. 7 Monate. Dadurch verspatete sich auch
die Erstellung der Endabrechnung zum Bauvorhaben und langte diese bei der A15 erst
am 9. Dezember 2008 ein. Es wurden Mehrkosten von rd. € 32.000,-- bekannt gege-
ben. Dadurch &nderte sich die Finanzierung wie folgt:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 876.400,00
Restfinanzierung € 104.400,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten € 980.800,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 23. April 2009

Die Honorare und Bauverwaltungskosten sanken geringfligig auf nunmehr rd.
€ 121.000,-- und waren folgendermalf3en aufgeschliisselt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 703.500,00

A Planungsleistungen 7,326 % €53.084,56
B Ortliche Bauaufsicht 3,870 % €28.042,21
C Planungs- u. Baukoordinator 1,00 % €7.035,00
D Statische Berechnung €5.801,34
E Sanitarprojekt €2.626,31
F Heizungsprojekt oben enth.
G Elektroprojekt €2.009,95
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H Sonderfachleute € 2.200,00
| Bauverwaltungskosten 3,75 % € 26.381,25
Zwischensumme € 127.180,62
Abziiglich PKW-Anteil -€6.182,77
Honorare und Bauverwaltungskosten € 120.997,85

Quelle: WBF 5 vom 4. Dezember 2008

Die obigen Honorare wurden von der A15 anerkannt.

4.8.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden als Direktauftrag an einen Architekten unter Zugrunde-
legung folgender Teilleistungen vergeben: Vorentwurf 6 %, Entwurf 15 %, Einreichung
10 % sowie kinstlerische Oberleitung 5 %. Insgesamt wurden somit Teilleistungen im
Ausmalf von 36 % gemal HOA vergeben. Basis bildete ein Architektenwerkvertrag.
Das geringe Ausmal’ bei den Teilleistungen Vorentwurf und Entwurf ist auf Vorleistun-
gen und die Mitarbeit des Wohnbautréagers zurtickzufiihren. Die restlichen Teilleistun-
gen wurden zur Ganze vom Wohnbautréger durchgefiihrt.

Die Schlussrechnung des Architekturbiiros beinhaltete die zulassigen 3 % Nebenkos-
ten und wurde vom Wohnbautrager auf einen neu ermittelten Honorarsatz korrigiert.
Der Honorarsatz wurde gemalR § 22 HOA anhand der zugehdrigen Tabelle 1 mit
7,326 % berechnet. Der Architekt bekam fiir seine Planungsleistungen ein Honorar von
€ 19.110,44 ausbezahlt. Ein Nachlass wurde nicht vereinbart.

Die SG Ennstal verrechnete das Honorar fur ihren Planungsanteil von 64 % It. HOA
nach denselben Kriterien wie beim Architekten, also mit 3 % Nebenkosten und ohne
Nachlass. Das Honorar hierfir belief sich auf € 33.974,12.

Planungsleistungen Architekt €19.110,44
Planungsleistungen GGW €33.974,12
Summe Planungsleistungen €53.084,56

Quelle: Beilage zur Endabrechnung It. Akt A15 vom 4. Dezember 2008

Der LRH stellt fest, dass das Gesamthonorar in Hohe von rd. € 53.100,-- der HOA bzw.
den einschlagigen Vorgaben der A15 entspricht. Es wurden weder vom Wohnbautra-
ger noch vom Architekten Nachlasse gewahrt.

Die Vertragsgestaltung und Abrechnung zwischen Wohnbautrdger und Architekt erfolg-
te vorbildlich.
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Es wurden keine Aufzeichnungen tber die vom Wohnbautrdger erbrachten Eigenleis-
tungen vorgelegt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde durch die technische Abteilung der SG Ennstal erbracht. Diese ver-
rechnete hierfir ein Honorar in Héhe von € 28.042,21, welches einem Honorarsatz von
3,986 % entspricht. Im WBF 5-Formular zur Endabrechnung wurden hierfir zwar
3,87 % angegeben, aber dennoch der hdhere Prozentsatz verrechnet. Erklaren lasst
sich dies damit, dass der Wohnbautrdger die Honorarbemessungsgrundlage um die,
den forderfahigen Kosten Uberschreitenden Betrag sowie Kosten fur Sonderwinsche
erhoht hat.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage entgegen den einschlagi-
gen Vorgaben der A15 um rd. € 76.300,-- Uberhoht war. Bei Zugrundelegung der zu-
lassigen Honorarberechnungsbasis gemal WBF 4 bzw. WBF 5 sowie Anwendung des
hierfir vorgesehenen Honorarsatzes von 3,91 % hétte das Honorar rd. € 27.500,--
betragen durfen.

Es wurden dem LRH keine Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Planungs- und Baustellenkoordination wurde It. Angabe des Wohnbautragers von
einem dafir ausgebildeten Mitarbeiter durchgefiihrt. Abgerechnet wurde hierfiir 1,00 %
der Honorarbemessungsgrundlage. Dies entspricht einem Honorar von € 7.035,--.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die Planungs- und Baustellenkoordination
genau dem zuldssigen Honorarsatz von 1,00 % fur Bauvorhaben bis 12 Wohneinheiten
entspricht. Fraglich ist, ob dies Leistung bei Beauftragung eines Externen nicht giinsti-
ger zu beziehen gewesen wére.

ad D) Statische Berechnung

Mit der statischen und konstruktiven Bearbeitung wurde auf Wunsch der Gemeinde ein
Zivilingenieur fir Bauwesen beauftragt. Abgerechnet wurde die beauftragte Summe
von € 5.801,34. Dies entspricht einem Kostenkennwert von ca. € 10,35 je m2 Nutzfla-
che.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die statische Berechnung weit unter den lang-
jahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt. Uber die
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Qualitat der statischen Berechnung wird vom LRH keine Aussage getroffen, da diesbe-
zigliche Unterlagen nicht angefordert wurden bzw. diese nicht Prifungsauftrag war.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS sowie Elektrotechnik
wurden jeweils Technische Buros beschéftigt und mittels Pauschalen beauftragt.
Insgesamt betrugen die Honorare fiir die TGA € 4.636,26.

Die errechneten Kostenkennwerte von rd. € 580,-- je WE bzw. € 8,27 je m2 NF liegen
im Bereich der durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H Sonderfachleute wurden Honorare fiir die Prifung der Bauphysik
sowie fur Vermessungsarbeiten (It. Honorarnote fur ,Absteckung®) verrechnet.

Das fur die Prufung der Bauphysik verrechnete Honorar in Héhe von € 1.700,-- ent-
spricht den einschléagigen Vorgaben der A15.

Das Honorar fur die Vermessungsarbeiten in Hohe von € 500,-- ware den Grundkosten
zuzuordnen gewesen.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrédger Bauverwaltungs-
kosten in H6he von € 26.381,25 einbehalten. Dieser Betrag entspricht einem Honorar-
satz von 3,75 %, welcher gemal ERVO fur Bauvorhaben bis 12 Eigentums- bzw. Miet-
kaufwohnungen berechnet werden darf.

Die Bauverwaltungskosten wurden gemafd ERVO rechtskonform berechnet.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die vorgelegten Unterlagen tberaus gut
aufbereitet und durchgéangig nachvollziehbar waren.

Die Vertragsgestaltung mit den Planern erfolgte musterguiltig.

Fur die fremd vergebene Planungsleistung konnte kein Nachlass erzielt werden. Der
Wohnbautrager verrechnete in alle Honorarleistungen die max. zulassigen Betrage
bzw. kam es beim OBA-Honorar zu einer geringfiigigen Uberzahlung.

Aufzeichnungen uber die Tatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare —
insbesondere fir die anteiligen Planungsleistungen sowie fir die Bau- und Planungs-
koordination — wurden nicht vorgelegt.

Seite 81



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (SG Ennstal):

~Wir mochten festhalten, dass wir bemiht sind, alle geférderten Wohnbauten ent-
sprechend den Vorgaben der Wohnbauférderung abzuwickeln.

Die in dem Endbericht des Landesrechnungshofes aufgezeigten Feststellungen
und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.*”
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4.9 Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter
und Angestellten Kdflach reg. Gen.m.b.H.

BV: 8401 Kalsdorf, Bahnhofstraflle 16 - 18

Bei diesem Bauvorhaben handelt es sich um die Bebauung eines von der Marktge-
meinde Kalsdorf mittels Baurechtsvertrages tberlassenen Baugrundstiickes samt Be-
standsgebaude. Es sollten laut Wohnbautisch-Einreichung drei Wohnungen im Altbe-
stand saniert sowie 13 Seniorenwohnungen als Neubau errichtet werden.

Beim Neubau handelt es sich um ein dreigescholRiges Gebaude, das mittels Verbin-
dungsgang direkt am zweigescholBigen Bestandsgebaude anschlief3t. Nach einer in-
ternen Abklarung mit dem Blro des zustandigen Regierungsmitgliedes wurden bei der
Ersteinreichung alle 16 WE als Neubau deklariert und gefordert.

Das Ansuchen auf Forderung gemall Stmk. WFG (Geschol3bau) langte am 2. Mai
2005 bei der A15 ein und beinhaltete folgende Angaben zum Bauvorhaben:

Anzahl der Hauser Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 16 Mietwohnungen Bauabschnitt 1

Art und Anzahl der PKW-Platze 16 Abstellplatze Gesamtbebauung ~ *V
Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Ing. Wagemann GmbH

Beauftragte Planungsleistung
Ortliche Bauaufsicht SG Kaéflach, techn. Bauleiter

Quelle: WBF 1 vom 2. Mai 2005
1) Angabe It. Formular: ,16 Seniorenwohnungen in Massivbauweise*

Im technischen Gutachten der A15 vom 6. Mai 2005 wurde Folgendes angemerkt: ,Die
Planung entspricht eher einem Seniorenheim als einem Seniorenwohnhaus. Die All-
gemeinrdume im EG (Kiche, Speisesaal, Bibliothek usw.) sind nicht férderbar.”

Auch der Ortsplaner spricht in der Grundstiicksbeurteilung (Formular WBF 9) von der
~Errichtung eines Seniorenwohnheimes mit insgesamt 16 Wohneinheiten“. Die Baube-
willigung wurde ,fir den Um- und Neubau zu einem Seniorenwohnheim* erteilt.

Um die Geschof3bauférderung wurde dennoch in Form von Mietwohnungen angesucht.

Auf Ruckfrage des LRH teilte die SG Koflach hierzu mit:

“Dieses Wohnhaus war immer als Wohnhaus mit Wohnungen geplant. Es finden kei-
nerlei Betreuungen statt, welche dem Charakter eines Heimes gleichkommen [...] Lei-
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der kam es diesbezuglich bei den einzelnen Besprechungen immer wieder zu Ver-
wechslungen und wurde oft der Begriff Seniorenwohnheim verwendet. Irrtimlich
scheint es auch im WBF so angefihrt zu sein.”

Auf Einladung der Marktgemeinde Kalsdorf fand 2003 eine Projektprasentation statt, in
der die Verwertung eines Grundstiickes samt Bestandsgebdude geplant war. Der
Wohnbautrager beschéftigte fur die Vorprojektierung das Planungsbiro des spater
beauftragten Generalunternehmers.

In der Gemeinderatssitzung vom 23. September 2003 wurde die Beauftragung der SG
Koflach beschlossen, welche in Folge ein Technisches Buiro fur die weiterfuhrende
Planung beauftragte.

Die Forderunterlagen zur Zweiteinreichung langten bei der A15 am 7. Juni 2005 ein. Im
Formblatt WBF 4 wurde vom Wohnbautrager ein 24%iger Zuschlag fir die Errichtung
eines Altenwohnhauses begehrt. Darauf reagierte die A15 mit einem Schreiben, in dem
sie eine Begrindung dieser Mehrkosten forderte. Aufderdem wurde darauf hingewie-
sen, dass die Honorare weit Uber dem steirischen Durchschnitt l&agen.

Auf dieses Schreiben antwortete der Wohnbautrdger mit einem Ansuchen um Erho-
hung der Férderung infolge ,ungewdhnlicher Umstande” und legte korrigierte WBF-
Formblatter vor. Die erhdhten Honorare wurden vom Wohnbautrdger mit einem ,Irrtum
beim Ausfillen” begriindet.

Die Formblatter der Zweiteinreichung wurden daraufhin von der A15 erneut gepruft und
in einen 17,8%igen Zuschlag fur (nicht honorarwirksame) ,Ungewdéhnliche Umstande*
geandert. Der ,Zuschlag fur Altenwohnhaus* wurde auf 5 % reduziert. Aufgrund dieser
Anderungen verringerte sich auch die Honorarbemessungsgrundlage.

Auf Basis dieser Einreichdaten erging am 3. August 2005 die Foérderungszusicherung
an den Wohnbautrager.

Mit Schreiben von 10. Mai 2006 suchte der Wohnbautrager erneut um Erh6éhung des
Forderbetrages aufgrund weiterer ,ungewothnlichen Umstande* an und bekam nun-

mehr 20 % (bzw. 25 % bei Bertcksichtigung des anderen Zuschlages) gewéhrt.

Folgende (gerundete) Kostenkennwerte waren schlussendlich Férderungsgrundlage:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag Forderbetrag

Nutzflachenfixbetrag 713,44 m? €1.121,00 € 799.800,00
nicht forderbare NF: 218,80 m2

Geschof3zuschlag 22,00 % € 176.000,00

Zuschlag fiir Altenwohnhaus 5,00 % €48.700,00

Schutzraumabschlag -1,00 % -€ 9.800,00
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Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) €1.014.700,00
Zuschlag fiir "ungewéhnliche Umstande" 20,00 % € 195.100,00
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) € 1.209.800,00
PKW-Einstellplatze (Abstellplétze) 16 £€1.272,00 € 20.352,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet) € 20.400,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) €1.230.200,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 869.500,00
Grundkosten 21,95 % € 270.000,00

Quelle: geandertes WBF 5 vom 10. Mai 2006 bzw. Anderungsgutachten der A15 vom 16. Mai 2006

Die Herstellungskosten wurden um den Kostenanteil der nicht forderbaren Flache
reduziert. Diese Kosten werden von der Gemeinde Kalsdorf getragen.

Die zulassigen Honorare wurden von der A15 wie folgt abgeandert:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 869.500,00

A Planungsleistungen 7,82 % € 68.000,00
B Ortliche Bauaufsicht 3,85 % € 33.400,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,75 % € 6.500,00
D Statische Berechnung €11.500,00
E Sanitérprojekt €5.000,00
F Heizungsprojekt €5.000,00
G Elektroprojekt €8.000,00
H Sonderfachleute € 2.500,00
| Bauverwaltungskosten 3,25 % € 28.300,00
Zwischensumme € 168.200,00
Abziiglich PKW-Anteil -€ 2.800,00
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 165.400,00

Quelle: gedndertes WBF 5 vom 6. Juni 2005 bzw. 10. Mai 2006

Aufgrund des erneuten Ansuchens um Erhéhung des Fdrderungssatzes, wurde am
31. Mai 2006 von der Al5 eine geénderte FOrderungszusicherung ausgestellt. Diese
beinhaltete nachfolgenden Finanzierungsplan:
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Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.209.700,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplétze €20.400,00
Restfinanzierung €0,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.230.100,00

Quelle: Anderungsgutachten der A15 vom 16. Mai 2006 bzw. FZ vom 31. Mai 2006

Die gefdrderten Baukosten betrugen somit € 1.230.100,--.

Die Endabrechnung zum Bauvorhaben ist am 8. April 2008 bei der A15 eingelangt. Mit
Eingangsdatum 10. April 2008 wurden vom Wohnbautrager nachgeforderte Unterlagen
zur Endabrechnung eingereicht. Aufgrund von geringfligigen Mehrkosten wurde fol-
gende Anderung der Finanzierung vorgenommen:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.230.100,00
Restfinanzierung €500,00
Geblihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.230.600,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 20. Mai 2009

Die Honorare und Bauverwaltungskosten wurden folgendermaf3en bekannt gegeben:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.016.200,00

A Planungsleistungen ~71% €72.316,86
B Ortliche Bauaufsicht
C Planungs- u. Baukoordinator
D Statische Berechnung
E Sanitérprojekt
F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt

H Sonderfachleute €5.176,83
| Bauverwaltungskosten + OBA + Planungs- und Baukoordinator €103.412,10
Zwischensumme €180.905,79

Abziiglich PKW-Anteil
Honorare und Bauverwaltungskosten *1) € 133.920,79

Quelle: WBF 5 vom 9. April 2008
*1) 74,03 % der Kosten wurden vom Wohnbautrager tbernommen. Den Anteil fir die nicht forderbare
Nutzflache wurde von der Marktgemeinde Kalsdorf ibernommen.
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Die Honorare und Bauverwaltungskosten in Hohe von rd. € 133.900,-- wurden von der
A15 anerkannt.

4.9.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistung wurde auf Basis der Vorprojektstudie an ein Technisches Biro zu
einer Pauschalsumme von € 30.000,-- vergeben. Teile der Ausfiihrungsplanung, der
Erstellung der Kostenermittlungsgrundlagen sowie der technischen und geschéftlichen
Oberleitung wurden von einem Mitarbeiter des Wohnbautragers durchgefihrt.

Die anteiligen Planungsleistungen des Wohnbautrdgers wurden gemafl HOA ermittelt
und ein 10%iger Nachlass gewahrt.

Das Gesamthonorar fur die Planungsleistungen betrug € 72.316,86 und setzte sich
gemal der untenstehenden Tabelle zusammen.

Aufgrund der hohen Nutzflachenanteile, welche nicht forderwirdig waren, wurde an-
hand der Nutzflachen eine Kostenteilung zwischen Wohnbautrager und Gemeinde ver-
einbart. Die forderbare Nutzflache von 713,44 m2 entspricht einem Prozentsatz von
74,03 %, welcher vom Wohnbautrager getragen wird.

Vorprojektierung

(Planungshburo Generalunternehmer) AN
Planungsleistungen Technisches Biiro €30.180,90
Planungsleistungen SG Koflach €22.135,96
Summe Planungsleistungen €72.316,86
hiervon 74,03 % Wohnbautréger-Anteil €53.383,13

Quelle: Beilage zur Endabrechnung It. Akt A15 vom 9. April 2008

Der LRH stellt fest, dass das anteilige Planungshonorar des Wohnbautréagers zwar
unter Zugrundelegung einer erhéhten Honorarbasis ermittelt wurde, aber das Gesamt-
honorar dennoch unter dem zulassigen Honorar gem. HOA liegt. Dies ist auf das Uber-
aus gunstige Pauschalhonorar des ,Technischen Biros" zurtickzufiihren.

Vom beauftragten , Technischen Biro" wurden laut Wohnbautréager auch die Planungs-
koordination  Ubernommen sowie die Planungsleistungen fur HLS und
E-Installationsarbeiten erstellt.

Laut Auskunft der Wirtschaftskammer vom 9. April 2010 ist das planende Buro nicht als
Technisches Buro anerkannt. Zum Zeitpunkt der Planung lag lediglich eine Gewerbe-
berechtigung flr das Baumeistergewerbe, eingeschrankt auf ausfiihrende Tatigkeit vor.
Somit lag keine aufrechte Befugnis flr Planungstatigkeiten gemalf3 eines Techn. Biros
oder eines Baumeisters vor. Uber die Qualitat der Planungsleistungen wird vom LRH
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keine Aussage getroffen, da diesbezigliche Unterlagen nicht angefordert wurden bzw.
diese nicht Prifungsauftrag war.

Dem LRH wurden weder Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten
Eigenleistungen noch ein Planervertrag vorgelegt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde als Eigenleistung des Wohnbautragers erbracht. Die hierfir verrechne-
ten Honorare wurden unter dem Punkt | Bauverwaltungskosten angefinhrt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Laut Eintrag im WBF 5-Blatt zur Endabrechnung sind die Kosten fir die Planungs- und
Baustellenkoordination unter dem Punkt | Bauverwaltungskosten subsumiert. Ein ge-
nauer Betrag konnte den eingereichten Unterlagen jedoch nicht entnommen werden.
Auf Ruckfrage teilte der Wohnbautrager mit, dass die Planungskoordination im Pla-
nungshonorar des ,Technischen Biros“ enthalten sei. Die Baukoordination hingegen
wurde in der GU-Ausschreibung als Einzelposition ausgeschrieben und sei daher in
der GU-Pauschale enthalten.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baustellenkoordination
nicht den Honoraren und Bauverwaltungskosten hinzugerechnet wurde und dessen
Hohe aufgrund mangelnder Unterlagen vom LRH nicht eruierbar war.

ad D) Statische Berechnung

Auf Ruckfrage wegen der fehlenden Honorarkosten fiir die statische Berechnung teilte
der Wohnbautrager mit: ,Die Statik ist in der GU-Ausschreibung als Einzelposition aus-
geschrieben und daher in der GU-Pauschale enthalten.”

Der LRH verweist auf seine obige Feststellung zu Punkt C.

ad E), F), G) Technische Gebdudeausristung

Unter den Punkten E bis G des WBF 5 (TGA) wurden in der Endabrechnung keine
Honorarkosten vermerkt.

Laut Auskunft des Wohnbautragers sind Planungsleistungen fur HLS und E-
Installationsarbeiten im Planungshonorar des unter Punkt A angefuhrten ,Technischen
Buros* enthalten. Uberwachungsleistungen firr die TGA sind in der GU-Pauschale ent-
halten.
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Der LRH stellt fest, dass teilweise honorarwirdige Leistungen in die Baukosten einge-
flossen sind und sich bei richtiger Zuordnung in der Endabrechnung die Honorarge-
samtsumme erhdhen wirde.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H Sonderfachleute wurden Honorare fir die Prifung der Bauphysik,
fur die Grundstiicksbeurteilung sowie fiir die Einrichtungsplanung verrechnet.

Das flr die Prufung der Bauphysik bezahlte Honorar in Hohe von € 2.500,-- entsprach
den Honorarvorgaben der A15.

Das Honorar flr die Grundstticksbeurteilung (WBF 9) ware den Grundkosten zuzuord-
nen gewesen.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Unter dem Punkt | wurden nicht nur die Bauverwaltungskosten angefiihrt, sondern
auch Honorare fiir die vom Wohnbautrager durchgefiihrten Leistungen aus der OBA
und (It. Angaben des Wohnbautrégers) auch fur die Bau- und Planungskoordination.
Das Gesamthonorar in Hoéhe von € 103.412,10 setzte sich folgendermalRen zusam-
men:

1. TR BV 05 *3) €57.210,00
2. TRBV 06 *V €44.627,79
SR BV It. GOA *D €1.574,31
Summe €103.412,10
hiervon 74,03 % Wohnbautréger-Anteil € 76.558,78

Quelle: Beilage zur Endabrechnung It. Akt A15 vom 9. April 2008
«1) Originalwortlaut laut Endabrechnung
(Anm. LRH: TR ... Teilrechnung, SR ... Schlussrechnung, BV ... Bauvorhaben)

Der Wohnbautrager verrechnete fir das gegensténdliche Bauvorhaben Bauverwal-
tungskosten in Hohe von € 103.412,10. Hierin sind das Honorar fiir die OBA in Hohe
von €56.692,56 sowie die Bauverwaltungskosten gemald ERVO in HOhe von
€ 47.002,76 enthalten. Zusatzlich wurde ein Nachlass von € 283,22 gewahrt. Der rd.
74%ige Anteil des Wohnbautragers betragt daher insgesamt € 76.558,78.

Die Berechnung erfolgte an anhand einer Honorarbemessungsgrundlage von
€ 1.446.238,75.
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Der LRH stellt fest, dass der Bauverwaltungskostenanteil mit dem gemafR ERVO
rechtskonformen Honorarsatz von 3,25 % verrechnet wurde. Allerdings wurde eine um
rd. € 330.000,-- erhdhte Honorarbasis als Grundlage herangezogen.

Dadurch wurden fur den 74%igen Anteil des Wohnbautragers rd. € 10.347,-- zu viel
verrechnet.

Fur die Ermittlung des Honorars fiur die OBA lagen keine Unterlagen vor. Verrechnet
wurde ein Honorarsatz von 3,92 % unter Zugrundelegung obiger tberhtéhter Honorar-
basis.

Der verwendete Honorarsatz entsprach nicht der HOA. Bei Berlcksichtigung der von
der A15 genehmigten Honorarbasis und dem hierfir anzuwendenden Honorarsatz von
3,76 % hétte das Gesamthonorar fiir die OBA € 38.209,12 betragen diirfen. Dadurch
sind fur den 74%igen Anteil des Wohnbautragers Mehrkosten von rd. € 13.474,-- ent-
standen.

Auf Ruckfrage des LRH teilte die SG Koflach mit, dass die Honorarberechnung fir die
Bauverwaltungskosten und die Ortliche Bauaufsicht umgehend auf die tatsachlichen
Kosten abgestimmt werden und fihrte weiters aus: ,Mit der Differenz werden wir das
Kreditkonto vorzeitig tilgen und die Miete entsprechend ab 1. Juli &ndern*.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass keine Planervertrage vorgelegt wurden.
Die Vertragsgestaltung mit den Planern konnte daher nicht beurteilt werden.

Die vorgelegten Unterlagen waren nicht durchgangig nachvollziehbar.

Aufzeichnungen uber die Téatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare
sind nicht vorgelegt worden.

Die bei der A15 eingereichten Formulare zur Erlangung der Wohnbauférderung waren
fast durchgangig mangelhaft ausgefillt. Die A15 ware angehalten gewesen, eine nach-
vollziehbare Honorarkostenaufstellung vom Wohnbautrager einzufordern. Eine Bewer-
tung bzw. Prifung der zur Endabrechnung bei der A15 vorgelegten Unterlagen war aus
Sicht des LRH nicht méglich.

Die Ermittlung der Honorare fur die Planung und die OBA sowie die Bauverwaltungs-
kosten basierte auf den Herstellungskosten fiir das gesamte Projekt, also inkl. der nicht
geforderten Flachen. Dadurch kam es teilweise zu Uberzahlungen aufgrund falscher
Honorarsatze, die laut Auskunft der SG Koflach zwischenzeitlich berichtigt wurden.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (SGK Kdéflach):
.Leider wurde von uns Ubersehen, dass teilweise der Begriff Seniorenwohnheim
verwendet wurde. Dies war jedoch nie geplant. Es waren lediglich betreute Senio-
renwohnungen geplant. Es wurde jedoch in der Projektstudie von der Gemeinde
Kalsdorf verlangt auch fur die Gemeinde die Bibliothek und Kommunikationsmdég-
lichkeiten fir ihre im Ort ansassigen Seniorenvereine zu errichten.

Dies hat dazu gefuhrt, dass der gesamte Allgemeinbereich — Teekiiche, Veranstal-
tungsraum von der Gemeinde angemietet und auch bezahlt wird, sodass die Woh-
nungsmieter mit diesen Kosten nicht belastet werden. Bereits im Zuge der Projekt-
erstellung wurde das Planungsbiro Ing. Wagemann als Unterstiitzung hinzugezo-
gen, da wie auch in lhrem Bericht erwahnt, bei der Gemeinde einige Prasentatio-
nen stattgefunden haben.

Aus diesem Grund wurde dieses Planungsbiro auch mit der GU-Planung beauft-
ragt, um eine Kostenmehrbelastung zu vermeiden. Grundsatzlich befragen wir je-
den Planer, ob er Uber die entsprechenden gesetzlich notwendigen Berechtigungen
fur die angebotenen Leistungen verfligt. Dies wurde seinerzeit auch vom Planer
bestétigt.

Betreffend die statische Berechnung teilen wir Ihnen héflichst mit, dass wir hier aus
Kostenersparnisgrinden dies in der GU-Pauschale beauftragt haben, da wir der
Meinung waren, dass wir so die Wirtschaftlichkeit am ehesten gewéhrleisten kon-
nen. Es waren hier durch die Einbindung eines kleinen alten Gebaudes einige
technische Herausforderungen zu bewaltigen.

Betreffend die Bauverwaltungskosten und die 6rtliche Bauaufsicht teilen wir lhnen
hoflichst mit, dass wir aufgrund der neuen Berechnung die 6rtliche Bauaufsicht in
Hbhe von 13.474,-- Euro und die kaufmannische Verwaltung in Héhe von 10.347,--
Euro dem Objekt gutschreiben, die Sondertilgung vornehmen und die entsprechen-
de Kalkulation verandern. Diesbezuglich tbermitteln wir Ihnen von einem Mieter ei-
ne neue Wohnungskalkulation. Die neuen Vorschreibungen werden ruckwirkend
mit 1. Juli in der n&chsten Woche ausgesandt.

Wir moéchten jedoch erwéhnen, dass die Planung nur deshalb so kostenginstig
war, weil wir bei der Erbringung der Leistungen — Kostenermittiungsgrundlagen,
geschaftliche und technische Oberaufsicht mitgearbeitet haben.”

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (A15):

Seite 80 [Anmerkung LRH: nunmehr Seite 90] ,Bei diesem Bauvorhaben kam es zu
mehrmaligen Anderungen hinsichtlich der Kosten. Nach Feststellung der A15, dass
die Honorare aufRerst hoch sind, wurden diese vom Bautrager korrigiert. Die ge-
samten Honorare betrugen danach 10,88 % und wurden, weil deutlich unter dem
Durchschnitt liegend, nicht weiter im Detail gepruift.”
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4.10 Gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossen-
schaft ,Murztal" reg. Gen.m.b.H.

BV: 8670 Krieglach, Postmiuhlweg

Das zu prufende Bauvorhaben ist Teil einer 65 Wohneinheiten umfassenden Gesamt-
bebauung, welche auf dem Ergebnis eines zweistufigen Gutachterverfahrens basiert.
Die Realisierung erfolgt in drei Baustufen. In der ersten Baustufe wurden im September
2000 28 Wohneinheiten fertiggestellt. In der prifungsgegenstandlichen zweiten Bau-
stufe wurden zwei Gebaude mit insgesamt zehn reihenhausartigen Maisonettenwoh-
nungen errichtet. Die in Holzriegelbauweise ausgefuhrten Hauser sind zweigeschol3ig,
wobei teilweise auch das Dachgeschol? genutzt werden kann.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert.

Das Ansuchen auf Forderung gemafll Stmk. WFG (GeschoRRbau) ist am 1. Juni 2005
bei der A15 eingelangt und beinhaltete folgende Eckdaten:

Anzahl der Hauser 2 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 10 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 2
Art und Anzahl der PKW-Plétze 10 flugdachartige Garagen ~ Gesamtbebauung  *

Planungsart Direktauftrag

Planverfasser Baumeister Reichenbéck, Ménichwald
Beauftragte Planungsleistung 8 % HOA

Ortliche Bauaufsicht Planungshiro Reichenback

Quelle: WBF 1 vom 1. Juni 2005
1) Angabe It. Formular: ,Architekturwettbewerb im Jahre 1998 im Bauabschnitt 1, 65 WE*

Die Planungsleistungen, die OBA sowie die Planungs- und Baukoordination wurden an
einen Baumeister vergeben.

Grundlage fur die Honorarermittlung war die damals gultige Honorarordnung der Bau-
meister (HOB).

Die mit 15. Mai 2006 datierten Formblatter fir die Zweiteinreichung beinhalteten einen
10%igen Zuschlag fur ,ungewdhnliche Umstande”. Ein Ansuchen bzw. eine Erklarung
fur allfallige Mehrkosten waren im Forderakt nicht enthalten. Lediglich dem technischen
Gutachten der A15 war Folgendes zu entnehmen: ,Begriindung: Umsetzung des Wett-
bewerbsprojektes in Verbindung mit Holzbau sowie Fundierungserschwernisse (Bo-
denauswechslung) Zuschlag: 10 %".
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Die A15 gewahrte diese zusétzliche Forderung, nahm jedoch Anderungen an den
Formblattern vor, da bei den PKW-Abstellplatzen irrtimlich Garagen anstatt Flugda-
chern angefiihrt wurden. Dadurch reduzierten sich auch die Kosten geringfigig. Fol-
gende (gerundeten) Kostenkennwerte und Honorare wurden genehmigt:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert ~ Fixbetrag Forderbetrag
Nutzflachenfixbetrag 843,31 m? €1.121,00 € 945.350,51
nicht forderbare NF: 66,28 m?

Geschof3zuschlag 18,89 % €178.692,71
Kinderspielplatz-Fixbetrag 10 WE €291,00 €2.910,00
Schutzraumabschlag -1,00 % -€11.240,43
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU" (gerundet) €1.115.700,00
Zuschlag fiir "ungewohnliche Umstande" 10,00 % €112.404,32
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet) €1.228.100,00
PKW-Einstellplétze (flugdachart. Garagen) 10 €2.544,00 € 25.400,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fir PKW € 25.400,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten € 1.253.500,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) € 958.500,00
Grundkosten 7,04 % €92.780,00

Quelle: WBF 4 vom 15. Mai 2006 mit Anderungen der A15

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 958.500,00

A Planungsleistungen 4,33 % € 42.450,00
B Ortliche Bauaufsicht 2,74 % € 26.810,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,86 % € 8.400,00
D Statische Berechnung €9.817,00
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt

H Sonderfachleute € 13.300,00
| Bauverwaltungskosten 3,75 % € 35.943,75
Zwischensumme €136.720,75
Abzlglich PKW-Anteil -€3.007,86
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 133.700,00

Quelle: WBF 5 vom 15. Mai 2006 mit Anderungen der A15
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Der technische Referent der A15 merkte im WBF 5-Blatt handschriftlich an, dass die
Honorare fir Planungsleistung und OBA unter der It. HOA zulassigen Betrage liegen.

Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 13. Juni 2006 erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.228.000,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze € 25.400,00
Restfinanzierung € 189.200,00
Gebuihrenbefreite Gesamtbaukosten €1.442.600,00

Quelle: Techn. Gutachten vom 23. Mai 2006 bzw. FZ vom 13. Juni 2006

Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.253.400,--.
Die mit 21. Janner 2009 datierte Endabrechnung hatte aufgrund von Mehrkosten fol-
gende Anderung der Finanzierung zum Inhalt:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.253.500,00
Restfinanzierung € 204.300,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten € 1.457.800,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 7. September 2009

Die Honorare und Bauverwaltungskosten stiegen geringfugig auf nunmehr € 137.900,--
und waren folgendermafien aufgeschlisselt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 958.500,00

A Planungsleistungen 4,33 % € 42.450,00
B Ortliche Bauaufsicht 2,74 % € 26.810,00
C Planungs- u. Baukoordinator 0,86 % € 8.400,00
D Statische Berechnung €11.000,00
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt

H Sonderfachleute € 16.445,00
| Bauverwaltungskosten 3,75 % € 35.943,75
Zwischensumme € 141.078,75
Abziiglich PKW-Anteil -€3.103,72
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) € 137.900,00

Quelle: WBF 5 vom 21. Janner 2009
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Honorare und Bauverwaltungskosten wurden von der A15 It. technischem Gutachten
zur Endabrechnung in obiger H6he anerkannt.

4.10.1 Prufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden an einen Baumeister fir Bauwesen vergeben. Basis
fur die Honorarermittlung bildete die zum Zeitpunkt der Beauftragung noch gultige
HOB. Betreffend Teilleistungen ist die HOB an die HOA angelehnt.

Ausgehend von 100 % der Summe der Buroleistung (By) wurden folgende Teilleistun-
gen vergeben: Entwurf 13 %, Einreichplanung 7 %, Ausfuhrungs- und Detailplanung
35 %, Leistungsverzeichnisse 20 % sowie technische, kinstlerische und geschaftliche
Oberleitung 12 %. Der Vorentwurf entfiel aufgrund des bereits vorhandenen Wettbe-
werbsergebnisses. Somit verblieb eine beauftrage Leistung von 87 % der By.

Das Honorar wurde anhand der Herstellungskosten (€ 1.133.202,--) unter Zugrundele-
gung der Tabelle 1 (Werthonorare fir Hochbau gem. HOB), multipliziert mit dem Klas-
senfaktor berechnet. Vom so ermittelten Honorar wurden vom Baumeister noch 30 %
Nachlass gewahrt.

Die Honorarnoten des Baumeisters beliefen sich auf insgesamt € 42.450,80. Neben-
kosten wurden keine in Rechnung gestellt.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage nicht den Vorgaben der
Al5 (84 % der forderbaren Baukosten It. WBF 4 gemalR HOA) entspricht. Durch die
Anwendung der HOB sowie des gewéhrten Nachlasses von 30 % lag das Planungsho-
norar jedoch weit unter dem zuldssigen Honorar. Gemafl HOA hatte fir die Planungs-
leistung ein Honorar von € 60.613,-- berechnet werden durfen. Unter Berticksichtigung
des gewéhrten Nachlasses wéren aber in etwa dieselben Kosten entstanden.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde ebenfalls durch den obigen Baumeister erbracht. Berechnet wurde das
Honorar wiederum gemafl HOB. Grundlage bildeten die gesamten Herstellungskosten
unter Anwendung des Werthonorars It. Tabelle 1 HOB fir die drtliche Bauaufsicht
(Bha)-

Unter Berlcksichtigung eines 30%igen Nachlasses wurden vom Baumeister fur die
OBA € 26.810,-- in Rechnung gestellt. Dies entspricht umgerechnet auf die HOA einem
Honorarsatz von 2,797 %. Zulassig waren 3,787 %.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarbemessungsgrundlage um rd. € 174.700,-- tber-

hoéht war. Durch die Anwendung der HOB anstatt der HOA sowie durch den gewéhrten
Nachlass lagen die Kosten fiir die OBA schlussendlich aber sogar unter dem zulassi-
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gen Wert. Bei Anwendung der HOA waren rd. € 36.300,-- an Honorarkosten zul&assig
gewesen.

Planung und OBA wurden zur Ganze vom selben Auftragnehmer durchgefiihrt. Da-
durch geht das ,Vier-Augen-Prinzip“ als wichtiger Kontrollmechanismus verloren.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Leistungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination wurden ebenfalls vom
beauftragten Baumeister durchgefiihrt. Abgerechnet wurde die pauschale Auftrags-
summe in H6he von € 8.400,--. Dies entspricht rd. 0,88 % der Honorarbemessungs-
grundlage.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baustellenkoordination
unter dem zuldssigen Honorarsatz von 1,00 % (bis 12 Wohneinheiten) liegt und die
Honorarkosten dadurch um rd. € 1.200,-- glinstiger waren.

ad D) Statische Berechnung

Fur die statische und konstruktive Bearbeitung wurde ein bereits in der Vergangenheit
beauftragter Ziviltechniker herangezogen. Die Schlussrechnungssumme entsprach der
beauftragten Pauschalsumme in Héhe von € 11.000,--. Dies ergibt einen Kostenkenn-
wert von ca. € 13,04 je m2 Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die statische Berechnung im mittleren Bereich
der langjahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt.

ad E), F), G) Technische Gebdudeausristung

Fur die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS sowie Elektrotechnik
wurden zwei Angebote eingeholt und die Gesamtleistung an ein Technisches Blro
vergeben. Das verrechnete Honorar beruht auf einer Pauschale und betrug geman
vorliegender Schlussrechnung € 14.565,--.

Die errechneten Kostenkennwerte von rd. € 1.457,-- je WE bzw. € 17,27 je m2 NF lie-
gen erheblich tber den durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau.

Der LRH stellt fest, dass die Honorare fir die TGA nicht unter den Punkten E bis G des
WBF 5-Blattes, sondern unter dem Punkt H Sonderfachleute subsumiert wurden.
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ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H Sonderfachleute wurden It. WBF 5-Blatt — wie bereits erwahnt —
Honorare fur die TGA sowie fur die Bauphysik angegeben.

Uber den Differenzbetrag (€ 1.880,--) zur angegebenen Summe im WBF 5-Blatt liegen
keine Rechnungen vor. Das zulassige Honorar fur die Prifung der Bauphysik dirfte bei
10 Wohneinheiten € 1.700,-- betragen.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde vom Wohnbautrager Bauverwaltungs-
kosten von 3,75 % — somit in Hohe von € 35.943,75 — einbehalten. Der zulassige Ho-
norarsatz betragt bis 12 Mietkaufwohnungen 3,75 %.

Der LRH stellt fest, dass die Bauverwaltungskosten gemal ERVO rechtskonform be-
rechnet wurden.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die vorgelegten Unterlagen Uberaus gut
aufbereitet und durchgéngig nachvollziehbar waren. Vertrage mit den jeweiligen Pla-
nern wurden jedoch nicht vorgelegt.

Bis auf die Bauverwaltung wurden jegliche honorarwirdigen Leistungen fremd verge-
ben. Dadurch konnten teilweise erhebliche Nachlasse erzielt und die Honorarkosten
gering gehalten werden.

Planung und OBA wurden vom selben Auftragnehmer durchgefiihrt. Dadurch geht ein
wichtiges Kontrollinstrument verloren, da das ,Vier-Augen-Prinzip“ nicht gewahrt wird.
Der LRH merkt an, dass zum Einreichzeitpunkt 15. Mai 2006 bereits die DVO-Novelle
gultig war und daher ein hoherer Fordersockelbetrag hatte gewéahrt werden kénnen.
Zudem wurden noch keine Bonuspunkte fuir 6kologische Maflinahmen beriicksichtigt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (SG Murztal):

A) ,Planungsleistung: Wir beauftragen, sehr wohl schriftlich, das Planungsburo
Reichenbéck mit der Durchfiihrung der Planung und der 6rtlichen Bauaufsicht
und zwar mit Auftragsschreiben vom 22.7.2004, worin wir, unter Bezugnahme
auf das vorliegende Angebot vom 19.7.2004, definitiv den Auftrag zur Durchfiih-
rung der Planungsarbeiten und ortlich Bauaufsicht erteilten.

Im vorhin genannten Angebot des Planungsbiro Reichenback wurde auf die
Leistung des Vorentwurfes verzichtet, welche mit 13 % der Planungskosten,
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B)

C)

D)

E)

gemal HOB, sich in der Honorarermittlung ausgewirkt hatte.

Es wurde weiters ein genereller Nachlass von 30 % gewdahrt und als zusétzli-
ches Entgegenkommen des Planungsbiro Reichenbéck wurde auf die Ver-
rechnung der Nebenkosten beziiglich der Buro- und Sachleistungen verzichtet,
welche sich bis zu 5 % der Planungskosten bewegt hétten.

Das Entgegenkommen in der preislichen Gestaltung der gesamten Planungs-
kosten durch das Buro Reichenbadck &auflert sich letztendlich auch in lhrem
Prufbericht, worin zusammenfassend Ihrerseits festgestellt wird, dass das Pla-
nungshonorar weit unter dem zulassigen Honorar gelegen ist.

Ortliche Bauaufsicht: Die 6rtliche Bauaufsicht wurde ebenfalls mit Auftrags-
schreiben vom 22.7.2004 an das Planungsbiiro Reichenback erteilt und es wur-
de, wie bei den Planungskosten, ebenfalls ein 30 %iger Nachlass gewahrt. Wie
Sie in Ihrem Prufbericht veranschaulichen, liegt somit der Anteil der 6rtlichen
Bauaufsicht mit 2,797 % deutlich unter dem zulassigen Wert von 3,787 %.
Planungs- und Baustellenkoordination: Auch hier zeigt Ihr Bericht, dass die
Aufwendungen fur die Planungs- und Baustellenkoordination durch das Biro
Reichenbéck unter dem zulassigen Honorarsatz von 1,0 % liegt. Auch hier wur-
de deutlich das Entgegenkommen des Planungsbiros fiir uns zum Ausdruck
gebracht und zwar mit der Unterschreitung des vorgeschriebenen Honorarsat-
zes von 1 % gemal Wohnbauférderungsrichtlinie.

Statische Berechnung: Hier wurde das heimische Unternehmen Zivilingenieur-
blro Rath aus Mirzzuschlag beauftragt, der bereits mehrmals durch seine Ar-
beitsleistungen zeigte, dass er diese ginstig in Hinblick auf die Honorarordnun-
gen durchfihrte.

Der Unterschied der Kostengruppe Statik zwischen Zweiteinreichung und End-
abrechnung wurde verursacht durch die sogenannte Indexerhdhung fur Zivil-
techniker, die sich im gegenstandlichen Fall mit 1.767,12 Euro zu Buche
schlagt.

F)G) Technische Gebdudeausristung: Hier wurden auf Grund von zwei Offert-
vorlagen die Planungsarbeiten mundlich an das Biro Pichlbauer & Partner er-
teilt. Es wurde hier seitens der Siedlungsgenossenschaft nicht die richtigerwei-
se schriftliche Auftragserteilung ausgefiihrt. Diesen Umstand nehmen wir als
Anlass, zukiunftig auch diesen Fachbereich schriftlich zu beauftragen.

Durch die Aufhebung der urspringlichen Ausschreibung der HLS-Technik im
nicht offentlichen Verfahren, kam es hier, verbunden mit Umplanungen im Be-
reich des Heizungssystems mit neuer Heizkorperauslegung, zu einem Mehr-
aufwand, welcher jedoch seine Auswirkung positiv zum Ausdruck bringt, und
zwar in den Kosten bei der Durchfihrung der Elektro-, Heizungs- und Installati-
onsarbeiten.

Im Bereich der HLS-Technik kam es auch zu einer Kostenerhdhung hinsichtlich
der Anschlusskosten bei der Zufiihrung der Nahwéarme vom Heizhaus der Nah-
warme Krieglach Ges.b.R.. Hier wurde am 27.3.2006 ein Offert fir den An-
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schluss gelegt mit 12.125,00 Euro, dieser Wert wurde auch bei der Zweiteinrei-
chung im WBF 5 Blatt eingegeben.

Nach Ausfihrung der Arbeitsleistungen wurden wir jedoch mit einer Endab-
rechnung 25.205,00 Euro belastet. Man gab uns zu verstehen, dass diese Kos-
tentiberschreitung auf Grund gednderter Anschlusswerte erfolgte, die zum Zeit-
punkt der Zweiteinreichung nicht bekanntgegeben wurden.

Diesen Kostenbereich konnten wir trotz Bemihungen unsererseits durch Nach-
verhandlungen leider nicht zu Gunsten unserer Mieter verringern.

H) In dieser Kostengruppe wurden die Prifungskosten fur Ziviltechniker fir Baufuh-
rungen bis 10 Wohneinheiten mit 1.880,00 Euro bertcksichtigt. Sie setzen sich
zusammen aus dem Pauschalwert von 1.700,00 Euro plus Fahrtkosten des
Planers fur die Prifung der Bauphysik im Biro Prof. Suntinger in Graz.

In diesem Zusammenhang durfen wir darauf verweisen, dass das Planungsbtiro
Reichenbéck fur die Erstellung der einreichfahigen Bauphysik keine Verrech-
nung durchfiihrte und diese mit den Gesamtkosten der Planung einbezog.

Die Kosten dieser Bauphysik wirden nach heutigen Erfahrungen mit mindes-
tens 3.800,00 Euro zur Verrechnung kommen, wenn dies vom Planungsbiiro
Reichenbéack mit Nachdruck gewiinscht worden ware.

Zusammenfassung: Als deutliche Kritik ist aus lhrem Prifbericht zu entnehmen,
dass bei der Vergabe der Planungsleistungen, sowie der ortlichen Bauaufsicht,
dass sogenannte ,Vier-Augen-Prinzip* nicht gewahrt wird.

Wir dirfen hier jedoch darauf hinweisen, dass auf Grund der loyalen Beziehung
des Planungsbiro Reichenbéck zu unserer Siedlungsgenossenschaft, hier kei-
nesfalls Kontrollfunktionen verloren gingen. Es werden hier ganz im Gegenteil
Informationsflisse von Planung zur ortlichen Bauaufsicht ohne Zwischeninfor-
mationen auf fremde Informationen direkt Gbertragen und somit Fehler bei der
Ausfihrung durch Kommunikationsschwierigkeiten vermieden.

Als zusétzliche Leistung bei allen Ausschreibungen durch das Planungsbiro
Reichenbéck mochten wir darauf aufmerksam machen, dass in der Leistungs-
beschreibung gemanr LBH-12 bei allen Positionen die ermittelten Massen, wel-
che genau errechnet wurden, in den jeweiligen Positionen zur Veranschauli-
chung gebracht werden.

Mit dieser transparenten Massenaussage gelingt es unserer Siedlungsgenos-
senschaft immer moglichen Spekulationen bei der Kalkulation Einhalt zu gebie-
ten, da die Nachvollziehbarkeit der Ausschreibemassen fir jeden Bieter einsich-
tig ist und daraus folgend Spekulationen unterbleiben.

Diese Mehraufwendung durch das Biro Reichenback schwécht auch lhren
Vorwurf, bezuglich des ,Vier-Augen-Prinzipes”.

Wir kdnnen darauf verweisen, dass alle Bauausfiihrungen, welche wir mit dem
Planungsbiro Reichenback umgesetzt haben, und zwar in gemeinsamer Be-
auftragung Planung und drtliche Bauaufsicht, stets eine genaue Kostenverfol-
gung zeigten und zeitgerecht durch Einflussnahme auf die Bauausfiihrung
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Mehrkosten vermieden werden konnten.

Es zeigt sich z. B. im gegenstandlichen Fall des Bauloses D 1 und D 2, dass die
Gesamtbaukostensumme gemall WBF 5 Blatt von 1.348.241,18 Euro exakt
eingehalten wurden. Diese Summe der Endabrechnung entspricht auch der
Summe der Zweiteinreichung.”

Replik des Landesrechnungshofes:

Im Bericht wurde nicht kritisiert, dass keine schriftlichen Beauftragungen der jewei-
ligen Planer erfolgten, sondern es wurde festgestellt, dass keine Planervertrage
vorgelegt wurden.

Soferne keine diesbezlgliche Vertrage vorliegen, ware der Wohnbautrager dazu
angehalten gewesen, zumindest alternativ einen Nachweis Uber die beauftragten
Leistungen zu erbringen.
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4.11 Gemeinnitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Stei-
risches Hilfswerk fiir Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H. Rot-
tenmann

BV: 8665 Langenwang, Griine Gasse

Dieses Bauvorhaben liegt innerhalb eines bebauten Gebietes im Zentrum von Lan-
genwang, ca. 300 m sudlich der Ortsmitte. Es bildet den &ufReren Abschluss des Areals
der Siedlung ,,Griine Gasse", welches in drei Bauetappen mit insgesamt zehn Bauab-
schnitten errichtet wurde. Die Bebauung des prifungsgegenstandlichen Bauvorhabens
besteht aus zwei viergescholigen (drei Geschol3e + Dachgeschol?), aneinandergebau-
ten Hausern. In diesem vierten Bauabschnitt der letzten Bauetappe wurden 16 Wohn-
einheiten errichtet.

Die Wohnungen wurden als Mietkaufwohnungen errichtet und geférdert.

Das Ansuchen auf Forderung gemall Stmk. WFG (Geschof3bau) ist mit 19. Oktober
2005 datiert und wurde der A15 unter Zugrundelegung folgender Eckdaten vorgelegt:

Anzahl der Hauser 2 Bauart Neubau
Art und Anzahl der Wohnungen 16 Mietkaufwohnungen Bauabschnitt 10

Art und Anzahl der PKW-Platze 16 flugdachartige Garagen = Gesamtbebauung 10 von 10 *2)

Planungsart Eigenplanung

Planverfasser SG Rottenmann

Beauftragte Planungsleistung 79 % HOA

Ortliche Bauaufsicht SG Rottenmann, Technische Abteilung

Quelle: WBF 1 vom 19. Oktober 2005
1) Angabe It. Formular: ,letzter Bauabschnitt, 96 WE bereits errichtet*

Die Planungsleistungen, die OBA sowie die Planungskoordination wurden vom Wohn-
bautrager selbst erbracht. Die weiteren honorarwirdigen Leistungen wurden an befug-
te Unternehmungen vergeben.

Um eine zuséatzliche Forderung zufolge ,ungewdhnlicher Umstande” wurde seitens der
SG Rottenmann nicht angesucht.
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Die Formblatter der Zweiteinreichung sind am 29. November 2005 bei der A15 einge-
langt. Folgende Kennwerte und Honorare waren fir die Forderung maf3geblich:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert  Fixbetrag
Nutzflachenfixbetrag 1.423,23 m? €1.121,00
Geschof3zuschlag 0,00 %
Kinderspielplatz-Fixbetrag 16 WE €291,00
Schutzraumabschlag -1,00 %

Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne "UU"
Zuschlag fiir "ungewéhnliche Umstande" 0,00 %

Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. "UU" (gerundet)
PKW-Einstellpléatze (flugdachart. Garagen) 16 €2.544,00
Summe 2: wohnbeihilfenfahiger Fixbetrag fiir PKW (gerundet)

Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten

Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2)

Grundkosten 8,80 %

Quelle: WBF 4 vom 23. November 2005

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage:

A Planungsleistungen 7,04 %
B Ortliche Bauaufsicht 3,79%
C Planungs- u. Baukoordinator 0,19 %
D Statische Berechnung
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,50 %
Zwischensumme

Abziiglich PKW-Anteil

Honorare und Bauverwaltungskosten

Quelle: WBF 5 vom 23. November 2005

€ 1.364.900,00

Forderbetrag
€ 1.595.542,00
€ 4.656,00
-€ 15.960,00
€ 1.584.238,00
€ 1.584.200,00
€40.704,00
€ 40.700,00
€ 1.624.900,00
€ 1.364.900,00
€ 143.000,00

€ 96.084,06
€51.797,85
€2.592,07

€ 14.460,99
€5.283,03
€2.152,75

€ 3.480,00
€47.748,63
€ 223.599,38
-€5.600,85
€217.998,53
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Die Forderungszusicherung wurde von der A15 auf Basis des nachfolgenden Finanzie-
rungsplanes am 20. Dezember 2005 erteilt:

Kapitalmarktdarlehen Wohnungen € 1.584.200,00
Kapitalmarktdarlehen PKW-Abstellplatze €40.700,00
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten € 1.624.900,00

Quelle: WBF 5 vom 23. November 2005 bzw. FZ vom 20. Dezember 2005
Die geforderten Baukosten betrugen somit € 1.624.900,--.

Die am 10. Oktober 2008 bei der A15 eingelangte Endabrechnung hatte aufgrund ein-
gesparter Baukosten eine geringfiigige Anderung der Finanzierung zur Folge:

Kapitalmarktdarlehen gesamt € 1.579.100,00
Restfinanzierung
Gebuhrenbefreite Gesamtbaukosten €1.579.100,00

Quelle: Schreiben der A15 betreffend Endabrechnung vom 27. Februar 2009

In der Endabrechnung des Bauvorhabens wurden der A15, trotz reduzierter Gesamt-
baukosten, folgende leicht erhéhte Honorarkosten vorgelegt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage: € 1.363.200,00

A Planungsleistungen 7,04 % €96.013,71
B Ortliche Bauaufsicht 3,80 % €51.759,31
C Planungs- u. Baukoordinator 0,19 % € 2.589,96
D Statische Berechnung € 14.467,27
E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt
G Elektroprojekt

H Sonderfachleute €13.479,25
| Bauverwaltungskosten 3,35 % € 45.626,06
Zwischensumme € 223.935,56
Abziiglich PKW-Anteil -€5.644,24
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) €218.300,00

Quelle: WBF 5 vom 1. Oktober 2008

Die obigen Honorare wurden von der A15 anerkannt.

Seite 103



Landesrechnungshof Steiermark Honorare gemeinniitziger Wohnbautrager

4.11.1 Priufung durch den LRH

ad A) Planungsleistung

Die Planungsleistungen wurden vom Wohnbautrager als Eigenleistung erbracht. Als
Basis fur die Honorarermittlung diente die ungerundete Honorarbemessungsgrundlage
gemal WBF 4-Blatt zur Endabrechnung.

Zugrundegelegt wurden 100 % der Planungsleistungen It. HOA, somit die Teilleistun-
gen Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Ausfihrungsplanung, Kostenermittlungsgrund-
lagen sowie kiinstlerische, technische und geschétftliche Oberleitung. Zusétzlich wur-
den 3 % an Nebenkosten verrechnet.

Unter Bericksichtigung eines Honorarsatzes von 6,85 % wurden fir die Planungsleis-
tungen € 96.013,71 in Rechnung gestellt.

Der LRH stellt fest, dass die Honorarermittlung geman den Vorgaben der A15 (HOA +
max. 3 % Nebenkosten) erfolgte. Ein allfalliger Nachlass — wie er mdglicherweise bei
Beauftragung eines Architekten erzielbar gewesen wére — wurde nicht gewahrt.

ad B) Ortliche Bauaufsicht

Die OBA wurde ebenfalls als Eigenleistung vom Wohnbautrager erbracht. Das ver-
rechnete Honorar in Hohe von € 51.759,31 erfolgte gleichfalls mit der obigen Honorar-
bemessungsgrundlage und einem Honorarsatz von rd. 3,6865 %. Zudem waren Ne-
benkosten in Hohe von 3 % inkludiert.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die OBA entsprechend der HOA bzw. den
einschlagigen Vorgaben der A15 berechnet wurde. Nachldsse wurden keine gewahrt.
Aufzeichnungen Uber die vom Wohnbautrager erbrachten Eigenleistungen wurde dem
LRH nicht vorgelegt.

ad C) Planungs- und Baustellenkoordination

Die Planungskoordination wurde vom Wohnbautrager als Eigenleistung durchgefihrt.
Das verrechnete Honorar in Héhe von € 2.589,96 entspricht rd. 0,19 % der Honorar-
bemessungsgrundlage.

Mit der Baustellenkoordination wurde das mit den Baumeisterleistungen beauftragte
Bauunternehmen betraut. Ein Honorar wurde nicht eigens ausgewiesen bzw. ist dieses
bereits in der Kalkulation des Angebotes bzw. Auftrages berlicksichtigt worden.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fiir die Planungskoordination dem zuléassigen
Honorarhdchstsatz von 0,19 % (ab 13 Wohneinheiten) entspricht.
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ad D) Statische Berechnung

Mit der statischen und konstruktiven Bearbeitung wurde ein Zivilingenieur fir Bauwe-
sen unter Zugrundelegung eines Rahmenvertrages beauftragt. Gemald Schlussrech-
nung des Statikers wurden € 14.467,27 bezahlt. Dies entspricht einem Kostenkennwert
von ca. € 10,16 je m2 Nutzflache.

Der LRH stellt fest, dass das Honorar fir die statische Berechnung weit unter den lang-
jahrig ermittelten durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau liegt. Uber die
Qualitat der statischen Berechnung wird vom LRH keine Aussage getroffen, da diesbe-
zigliche Unterlagen nicht angefordert wurden bzw. diese nicht Prifungsgegenstand
war.

ad E), F), G) Technische Gebaudeausristung

Die Planungs- und Uberwachungsleistungen betreffend HLS sowie Elektrotechnik
wurden auf Basis von Rahmenvertragen an befugte Unternehmungen vergeben.
Insgesamt betrugen die Honorare fur die TGA € 10.979,25.

Der LRH stellt fest, dass die Honorare fir die TGA nicht unter den Punkten E bis G des
WBF 5-Blattes angefihrt wurden, sondern unter dem Punkt H Sonderfachleute subsu-
miert wurden.

Die errechneten Kostenkennwerte von rd. € 686,-- je WE bzw. € 7,72 je m2 NF liegen
im Bereich der durchschnittlichen Kosten im steirischen Wohnbau.

ad H) Sonderfachleute

Unter dem Punkt H Sonderfachleute wurden — wie bereits erwahnt — Honorare fir die
TGA sowie weiters fur die Prifung der Bauphysik angegeben.

Das fur die Prifung der Bauphysik verrechnete Honorar in Héhe von € 2.500,-- ent-
sprach den einschlagigen Vorgaben der A15.

ad 1) Bauverwaltungskosten

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurden vom Wohnbautrager Bauverwaltungs-
kosten in Hohe von € 45.626,06 einbehalten. Dieser Betrag wurde anhand der tatsach-
lichen Baukosten (€ 1.306.601,70) ermittelt und entspricht somit einem Honorarsatz
von rd. 3,35 %. GemaR ERVO darf fir Bauvorhaben von 13 bis 23 Eigentums- bzw.
Mietkaufwohnungen ein Honorarsatz von 3,5 % berechnet werden.
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Fur die Ermittlung der Bauverwaltungskosten wurde ein um rd. € 59.600,-- geringerer
Betrag als Honorarbasis herangezogen und dadurch liegen die Bauverwaltungskosten
geringfligig unter dem It. ERVO zul&ssigen Honorar.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die vorgelegten Unterlagen Uberaus gut
aufbereitet und durchgdngig nachvollziehbar waren.

Die Vertragsgestaltung mit den Planern erfolgte mustergiltig.

Der Wohnbautréager verrechnete mit Ausnahme der Bauverwaltungskosten in alle Ho-
norarleistungen die max. zuldssigen Betrége.

Aufzeichnungen Uber die Tatigkeiten der als Eigenleistungen verrechneten Honorare —
insbesondere flr die Planungsleistungen sowie fir die Planungskoordination — wurden
nicht vorgelegt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger (SG Rottenmann):

~Wir haben erfreut zur Kenntnis genommen, dass a) unsere mustergiltigen Ver-
tragsgestaltungen mit den Planern als solche anerkannt werden, und b) wir keine
hoheren als den uns aufgrund der Richtlinien zuerkannten Honorare verrechnen.

Entsprechend den Bestimmungen der HOA errechnen sich die Honorare fur Pla-
nung und Bauaufsicht nur nach der Hohe der Baukosten. Kostenglinstiges Planen
wird nicht belohnt, weil sich aufgrund niedriger Baukosten auch ein geringeres Ho-
norar ergibt. Kostengunstiges Planen wird daher bestraft. Als 1. Schritt kostengiins-
tiges Planen zu belohnen ist die Malinahme zu bewerten, dass Grundlage fur die
Berechnung des Honorars die auf Seite 11 des Prufberichtes angefiihrten Kosten
darstellen.

Wenn daher die tatséchlichen Baukosten die vor angefiihrte Bemessungsgrundlage
unterschreiten, ist das Planungshonorar entgegen den Bestimmungen der HOA von
der vor angefuhrten Bemessungsgrundlage zu errechnen. Im Falle des gegen-
standlichen Bauvorhabens Langenwang liegen die tatséchlichen Kosten geringfligig
unter der o.a. Bemessungsgrundlage. Unsere Genossenschaft wurde somit fur die
kostenguinstige Planung belohnt.

Unserer Meinung nach sollte die zwischen der Landesgruppe der Gemeinnditzigen
Bauvereinigungen und der Abt. 15 getroffene Honorarvereinbarung dahingehend
modifiziert werden, dass bei Unterschreitung der Bemessungsgrundlage ein Zu-
schlag zum Planungshonorar verrechnet werden darf. Dies kénnte prozentmaRig
gestaffelt werden, und es wirde dadurch ein noch besserer Anreiz fur die Planer
geschaffen werden, durch eine kostengtinstigere Planung die férderbaren Gesamt-
baukosten zu unterschreiten.”
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5. STATISTIK

Es wurden vom LRH Projekte von 11 gemeinnitzigen Wohnbautrédgern gepruft. Die
ausgewahlten Bauvorhaben umfassen zwischen acht und 16 Wohneinheiten und wur-
den im Zuge der GescholRbauférderung entweder als Mietwohnung oder als Mietkauf-

wohnung geférdert:

© o0 ~N o o B W N

[
o

11

Wohnbautréger

Die Frohnleitner

Gemysag
GGW
GWS
OoOwWG
OWGes
SG Elin
SG Ennstal
SG Kaoflach
SG Mrztal

SG Rottenmann

Bauvorhaben

Judendorf-Strafengel, Goethestrale (2. BA)
Mitterdorf i.M., Feldgasse (1. BA)

Graz, KonigshoferstraRe 25 (1. BA)

Fernitz, Firstner Strale 4 (1 BA)

St. Lorenzen, Obere Dorfsiedlung 10 - 20 (1. BA)
Hartberg, Grinfeldgasse 3 (1. BA)

Weiz, Johannes Hymel-Gasse 22- 46 (2. BA)

St. Sebastian, HabertheuerstralRe

Kalsdorf, Bahnhofstralie 16 - 18

Krieglach, Postmiihlweg (2. BA)

Langenwang, Griine Gasse (4. BA)

Anzahl  Anzahl Forde-
WE Gebdaude rung
13 4 Mietkauf
15 3 Mietkauf
14 1 Mietkauf
12 1 Miete
11 3 Mietkauf
16 1 Mietkauf
13 3 Mietkauf
8 2 Mietkauf
16 1 Miete
10 2 Mietkauf
16 2 Mietkauf

Die gebuhrenbefreiten Gesamtbaukosten der Bauvorhaben lagen jeweils zwischen rd.
€ 981.000,-- und € 2.175.000,--, wobei Honorare und Bauverwaltungskosten von rd.
€ 121.000,-- bis € 251.000,-- anfielen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Kosten der Bauvorhaben:

o o1 BWw N

gefdrderte
Baukosten

in€
1.756.000,00
2.075.900,00
1.565.200,00
1.040.900,00
1.466.500,00
1.642.700,00

Restfinan- Forderbeitrag  geb.befreite

zierung (Oko-Punkte) ~ Gesamtbau-

in€ in€ kostenin €
161.500,00 0,00 1.917.500,00
98.600,00 0,00 2.174.500,00
274.500,00 0,00 1.839.700,00
37.600,00 0,00 1.078.500,00
163.200,00 10.100,00 1.639.800,00
50.000,00 10.700,00 1.703.400,00

Honorarbasis
in € (von A15
anerkannt)

1.355.800,00
1.559.100,00
1.205.400,00

743.100,00
1.183.600,00
1.329.200,00

Honorare in €
(von A15
anerkannt)

229.700,00
250.900,00
184.500,00
127.500,00
146.700,00
204.200,00
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7 1.760.200,00 292.400,00 0,00 2.052.600,00 1.345.800,00 183.100,00
8 876.400,00 104.400,00 0,00 980.800,00 703.500,00 121.000,00
9 1.230.200,00 400,00 0,00 1.230.600,00 869.500,00 133.900,00
10 1.253.500,00 204.300,00 0,00 1.457.800,00 958.500,00 137.900,00
11 1.579.100,00 0,00 0,00 1.579.100,00 1.363.200,00 218.300,00

Daraus ergeben sich folgende flachenbezogene Kostenkennwerte:

davon Honorare

Nufczﬂé;:he forderbare NF bezogen auf Hoqorazkosten B_aukcz)sten
nm in m? Gesamtbaukosten Je m*NF Je m* NF
1 1.167,57 1.167,57 11,98 % €196,73 €1.642,30
2 1.350,60 1.350,00 11,54 % € 185,85 €1.610,74
3 1.144,29 1.130,48 10,03 % €163,21 €1.627,36
4 603,26 603,26 11,82 % €211,35 €1.787,79
5 994,74 966,42 8,95 % €151,80 €1.696,78
6 1.183,56 1.183,56 11,99 % €172,53 €1.439,22
7 1.232,53 1.170,00 8,92 % € 156,50 €1.754,36
8 560,55 560,55 12,34 % € 215,86 €1.749,71
9 932,24 713,44 10,88 % € 187,68 €1.724,88
10 909,59 843,31 9,46 % € 163,52 €1.728,66
11 1.421,37 1.421,37 13,82 % € 153,58 €1.110,97

Die Baukosten der gepruften Objekte lagen im Bereich von rd. € 1.111,-- und € 1.788,--
je m2 Nutzflache. Dies entspricht einem Mittelwert von rd. € 1.625,--.

Auffallend war die groRe Abweichung bei Objekt 11. Der aufRerst glinstige Quadratme-
terpreis ist hier aber vorwiegend auf die kompakte Bauweise (kein Geschof3bau-
zuschlag) und das gute erzielte Ergebnis bei der Baumeisterausschreibung zurtickzu-
fuhren.

Unter Zugrundelegung des von der Statistik Austria im Jahr 2001 erhobenen Quadrat-
meterpreises im steirischen gemeinnitzigen Wohnbau von rd. € 1.420,-- ergaben sich
bei einer Indexierung mit dem Baukostenindex fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau
fur den Errichtungszeitraum der gepriften Objekte Kosten von ca. € 1.590,-- bis
€ 1.830 je m2 NF. Von der A15 wurden fiir denselben Zeitraum durchschnittliche Kos-
ten von € 1.551,-- bis € 1.678,-- erhoben.

Der flachenbezogene Kostenmittelwert der gepriften Bauvorhaben lag somit im Be-
reich der gangigen Kosten im gemeinnutzigen Wohnbau.
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Die Honorare und Bauverwaltungskosten betrugen zwischen rd. € 152,-- und € 216,--
je m2 NF. Dies entspricht einem Verhaltnis von 8,9 % bis 13,8 % im Vergleich zu den
Gesamtbaukosten. Der Mittelwert lag bei rd. € 178,-- je m2 und einem Verhéltnis von
11,1 %.

Von der Al1l5 wurden im gepriften Errichtungszeitraum mittlere Honorarkosten von
€ 186,-- bis € 204,-- ermittelt. Der durchschnittliche Prozentsatz des Verhéaltnisses Ho-
norare zu Gesamtbaukosten lag dabei in etwa bei 12,1 %.

Der flachenbezogene Kostenkennwert fir die Honorare und Bauverwaltungskosten der
gepruften Bauvorhaben lag somit unter den von der A15 ermittelten Kosten.

Die nachfolgende Tabelle stellt eine Ubersicht der Vergaben der Planungsleistung fir
die einzelnen Bauvorhaben dar. Weiters ist ersichtlich, ob die Leistungen von den
Wohnbautragern selbst durchgefiihrt oder hierzu Externe beauftragt wurden. Bei einer
Kombination aus Eigen- und Fremdleistungen ist der jeweilige Anteil* angefiihrt.

Planungs- und

Vergabe Planungsleistung *2) OBA Baukoordination

1  Direktauftrag Fremd 90 % / Eigen 10 % Eigen Eigen

2 Direktauftrag Fremd 90 % / Eigen 10 % Fremd 21 % / Eigen 80 % Fremd

3 Direktauftrag Fremd 68 % / Eigen 32 % Eigen Fremd

4 1-stufiges GAV ~ Fremd 55 % / Eigen 45 % Eigen Fremd / Eigen
5  Direktauftrag Fremd 72 %/ Eigen 28 % *3  Eigen Eigen

6  Direktauftrag Fremd 75 % / Eigen 25 % Eigen Eigen

7  Direktauftrag Fremd Eigen Eigen

8  Direktauftrag Fremd 36 % / Eigen 64 % Eigen Eigen

9  Direktauftrag Fremd 69 % / Eigen 31 % Eigen Eigen

10 Direktauftrag Fremd Fremd Fremd

11  Eigenplanung Eigen Eigen Fremd / Eigen

Eigen .... Eigenleistung des Wohnbautrégers
Fremd ....Fremdvergebene Leistung

1) Der Anteil der Eigen- und Fremdleistungen wurde auf ganze Prozentwerte gerundet.

*2) Die Werte entsprechen den tatsachlich verrechneten Anteilen an der Planungsleistung und kdnnen
daher von den in den jeweiligen Kapiteln angegebenen beauftragten Planungsleistungen gem. HOA
(WBF 1) abweichen.

3 Die GU-Planungspauschale von € 100.000,-- blieb unberiicksichtigt.
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Von den 11 ausgewahlten Bauvorhaben wurden neun als Direktauftrag an einen Archi-
tekten oder Baumeister vergeben, wobei einer Direktbeauftragung ein zweistufiges
Gutachterverfahren vorangegangen ist. In jeweils einem Fall wurde ein einstufiger
Wettbewerb bzw. die Planung als ganzliche Eigenleistung durchgefihrt.

Bei acht Bauvorhaben wurden die Planungsleistungen zwar fremd vergeben, diverse
Leistungen jedoch von den Wohnbautragern selbst durchgefihrt. In dem meisten Fal-
len waren dies die Teilleistungen ,technische und geschéftliche Oberleitung” sowie die
Mithilfe bei Massenermittlungen und LV-Aufstellungen (Kostenermittlungsgrundlagen).
In zwei Féllen erfolgte die gesamte Durchfiihrung der Planungsleistungen von Exter-
nen. Lediglich bei einem Bauvorhaben lag eine 100%ige Eigenplanung vor.

Die OBA hingegen wurde bei neun Bauvorhaben ganzlich von den Wohnbautragern
wahrgenommen. In einem Fall erfolgte die Teilung der OBA-Aufgaben und nur bei ei-
nem Objekt wurde diese Aufgabe als Fremdleistung vergeben.

Bei der Planungs- und Baukoordination wurden in sechs Fallen die Wohnbautrager
selbst tatig, bei drei Bauvorhaben erfolgte eine Vergabe an Externe. In wiederum zwei
Fallen erfolgte die Teilung in Fremd- und Eigenleistung.

Fur die Leistungen gemaR HOA (Planung und OBA) wurden teilweise Nachlasse zu
den laut HOA bzw. Vorgaben der A15 zulassigen Honoraren gewahrt. Diese sind in der
nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Planungsleistung OBA
Nachlass Fremd Nachlass Eigen Nachlass Fremd Nachlass Eigen

1 5% 0% 0%
2 10 % 0% 0% 0%
3 0% 20 % 0%
4 0% 0% 0%
5 20 % 20 % 10 %
6 0% 0% 0%
7 Pauschale 0%
8 0% 0% 0%
9 Pauschale 10 % 0%
10 30 % 30 %

11 0% 0%
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Bei den zehn zur Ganze bzw. teilweise fremd vergebenen Planungsleistungen gewahr-
ten die beauftragten Architekten bzw. Baumeister in vier Fallen keine Nachlasse. Bei
den Ubrigen sechs Bauvorhaben lag der Nachlass zwischen 5 % und 30 %. Davon
erfolgten zwei Vergaben auf Basis von Pauschalen, in denen bereits Nachlasse inklu-
diert waren.

Bei den als Eigenleistung durchgefiihrten Planungen (Teilleistungen und génzliche
Eigenplanung) gewéhrten die Wohnbautrager in sechs von neun Féllen keine Nachlas-
se. In einem Fall wurden 10 % und in zwei Fallen 20 % in Abzug gebracht.

Prinzipiell war festzustellen, dass bei fremd vergebenen Planungsleistungen eher
Nachlasse erzielt wurden, als dies bei Eigenplanungen der Fall war. Eine Ausnahme
bildete das Bauvorhaben 3, bei dem nur der Wohnbautrager Abschlage zubilligte.

Die Aufgaben der OBA wurden (iberwiegend von den Wohnbautragern wahrgenom-
men. In nur einem von zehn Féllen wurde dabei ein Nachlass gewahrt. Dagegen wurde
in einem von zwei Fremdvergaben ein Nachlass zur HOA eingerdumt.

Festzuhalten ist jedoch, dass im geforderten Geschol3bau nicht die volle Honorarleis-
tung gemaf der HOA verrechnet werden darf, sondern statt der gesamten Errichtungs-
kosten nur 84 % der forderbaren Baukosten als Honorarbasis herangezogen werden
darfen. Somit wird indirekt bereits ein Abschlag gewahrt.
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Der Landesrechnungshof legte das Ergebnis seiner Uberpriifung in der am 7. Juli 2010
abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dar.

Teilgenommen haben:

von der Abteilung 15 - Wohnbauforderung: Dr. Dieter ANDERSSON
Mag. Doris FABSCHITZ
Dipl.-Ing. Johann TATZL

Dipl.-Ing. Gerhard BRAUER

vom Landesrechnungshof: LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU

Dipl.-Ing. Gerhard RUSSHEIM

Dipl.-Ing. Gernot FROHLICH, MBA
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6. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof fiihrte eine Querschnittpriifung betreffend die Honorargestal-
tung bei der Errichtung geftérderter GeschoRbauvorhaben von gemeinniitzigen Wohn-
bautréagern durch.

Durch die Prufung wurde anhand von 11 Bauvorhaben unterschiedlicher Wohnbautra-
ger erhoben, inwieweit die gesetzlichen Grundlagen, die honorargrundlegenden Ge-
bUhrenordnungen sowie die damit zusammenhangenden férderungsrelevanten Vorga-
ben erfillt wurden und inwieweit die Aufsichtsbehdrde ihre dementsprechende Verant-
wortung wahrgenommen hat.

Der Landesrechnungshof hebt die hohe Kooperationsbereitschaft der gepriften Wohn-
bautrager sowie der Abteilung 15 - Wohnbauférderung hervor.

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

O Von den 11 ausgewdahlten Bauvorhaben wurden neun als Direktauftrag an einen
Architekten oder Baumeister vergeben. In jeweils einem Fall wurde ein einstufiger
Wettbewerb bzw. die Planung als génzliche Eigenleistung durchgefihrt.

O Beiden zur Ganze bzw. teilweise fremd vergebenen Planungsleistungen gewahr-

ten die beauftragten Architekten bzw. Baumeister in vier Fallen keine Nachlasse.
Bei den ubrigen sechs Bauvorhaben lag der Nachlass zwischen 5 % und 30 %. Da-
von erfolgten zwei Vergaben auf Basis von Pauschalen, in denen bereits Nachléasse
inkludiert waren.
Bei den als Eigenleistung durchgefiihrten Planungen (Teilleistungen und génzliche
Eigenplanung) gewéhrten die Wohnbautrdger in sechs von neun Fallen keine
Nachlasse. In einem Fall wurden 10 % und in zwei Fallen 20 % in Abzug gebracht.
Prinzipiell war festzustellen, dass bei fremd vergebenen Planungsleistungen eher
Nachlasse erzielt wurden, als dies bei Eigenplanungen der Fall war.

O Festzuhalten ist jedoch, dass im geforderten GescholRbau nicht die volle Honorar-
leistung gemafd der Honorarleitlinie fir Architekten (HOA) verrechnet werden darf,
sondern nur 84 % der forderbaren Baukosten statt der gesamten Errichtungskosten
als Honorarbasis herangezogen werden dirfen.

Ungewdhnliche Umstéande, Kleinwohnungszuschlage, OKO-Bonuspunkte sowie
Kosten Uber der Forderungsféahigkeit sind ebenso nicht honorarwirksam und erge-
ben dadurch indirekt Reduzierungen der Honorare und somit Nachlasse.
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O Wie aus dem gepriften Projektquerschnitt gut ersichtlich ist, werden am freien
Markt wesentliche Honorarabschlége (zwischen 5 % und 30 % zur HOA) erzielt.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt die Erarbeitung einer Richtlinie zur
einheitlichen Vorgangsweise bei der Ermittlung bzw. Begrenzung von Ho-
noraren und Bauverwaltungskosten im geférderten GescholBwohnbau.

» Im Sinne der Gemeinnitzigkeit wird angeregt, kiinftig bei Eigenplanungen
durch Wohnbautrager marktkonforme Abschlége in obiger Richtlinie zu
beriicksichtigen.

» Es wird zudem empfohlen, Grundsatze zur Vorgangsweise bei der Pla-
nungshonorierung von gleichartigen Bauwerken zu erarbeiten. Ungeach-
tet der HOA empfiehlt der Landesrechnungshof auch bei zeitlich unab-
hangig voneinander errichteten gleichartigen Bauwerken das Planungs-
honorar ab dem zweiten Bauwerk durch Abschlage zu reduzieren.

» Weiters wird angeregt, 6kologische MaRRnahmen bei Wohnbauprojekten,
die im Sinne der Vereinbarung uber KlimaschutzmalBnahmen (Artikel 15a
Bundesverfassungssetz) umgesetzt werden, explizit zu férdern und wird
daher empfohlen, kiinftig auch OKO-Punkte honorarwirksam einzusetzen.

O Die Ortliche Bausaufsicht (OBA) wurde bei neun Bauvorhaben ganzlich von den
Wohnbautragern wahrgenommen. In einem Fall erfolgte die Teilung der OBA-
Aufgaben und bei einem Objekt wurde diese Aufgabe als Fremdleistung vergeben.
In nur einem Fall von Eigenleistung wurde dabei ein Nachlass gewdahrt. In einem
von zwei Fremdvergaben wurde ein Nachlass zur HOA eingeraumt.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, die gemeinnitzigen Wohnbautrager
auch bei den Honoraren fiir die OBA auf die Einhebung marktkonformer
Honorare zu drangen. Allenfalls ware eine Reduzierung der Honorare fir
die OBA nach den tatsachlichen Kosten durch Erhebung von KenngréRen
zu Uberlegen.

O Beider Planungs- und Baukoordination wurden in sechs Fallen die Wohnbautré-

ger selbst tétig, bei drei Bauvorhaben erfolgte eine Vergabe an Externe. In zwei
Fallen erfolgte die Teilung in Fremd- und Eigenleistung.
Die Honorarsétze fur die gepruften Projekte waren sehr unterschiedlich, jedoch
wurde in mehr als der Hélfte aller Falle der hdochstzulassige Pauschalsatz verrech-
net. Auffallend ist, dass das Honorar fiir die Planungs- und Baukoordination teilwei-
se sehr unterschiedlich verrechnet wurde. In einem Fall lag das Honorar beispiels-
weise deutlich tber dem Honorar fir die Statik.
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» Der Landesrechnungshof regt daher an, die vorgegebene Berechnungs-
grundlage fur Planungs- und Baukoordination zu Uberdenken und statt-
dessen ein von der Wohnungsanzahl abhangiges Pauschalhonorar — &hn-
lich wie bei der Prifung der Bauphysik — vorzugeben.

O Die zulassigen pauschalierten Bauverwaltungskosten laut Entgeltrichtlinienver-
ordnung (ERVO) wurden in 10 Fallen zur Ganze ausgeschopft. In nur einem Fall
wurden die zulassigen Kosten geringfligig unterschritten.

> Betreffend Aufwendungen fir die Bauverwaltung It. ERVO ist zu hinterfra-
gen, inwieweit sich diese nicht mit den Tatigkeiten der Geschéftlichen
Oberleitung gemal HOA decken. Der Landesrechnungshof empfiehlt, bei
Aufgabendeckungen kiinftig allenfalls Honorarabziige anzudenken.

O Bei acht Bauvorhaben wurden die Planungsleistungen zwar fremd vergeben, diver-
se Leistungen jedoch von den Wohnbautrdgern selbst durchgeftihrt. In den meisten
Féallen waren dies die Teilleistungen ,technische und geschéaftliche Oberleitung”
sowie die Mithilfe bei Massenermittiungen und Leistungsverzeichnis-Aufstellungen.
Aufzeichnungen Uber den zeitlichen bzw. monetaren Aufwand der als Eigenleistun-
gen verrechneten Honorare (z.B. durch interne Kosten- und Leistungsrechnungen)
wurden in keinem Fall vorgelegt.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt den Wohnbautragern interne Auf-
zeichnungen (beispielsweise in Form von Kostenstellenrechnungen) zu
fiahren, um die eindeutige Zuordnung von Kostentragern zu einem Wohn-
bauprojekt festzustellen.

O In einigen Fallen wurde fur die Ermittlung der Honorare eine falsche Honorarbe-
messungsgrundlage herangezogen. Fur die Berechnung der Honorare gelten zwar
die einschlagigen Bestimmungen (bspw. HOA), als Honorarberechnungsbasis ist
jedoch ausschlie3lich jener Betrag heranzuziehen, welcher von der A15 im Zuge
der Forderungsabwicklung ermittelt (WBF 4) und genehmigt wurde.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt fiir die Berechnung der Honorare eine
einheitliche Vorgangsweise. Es wird angeregt, nicht nur im Technischen
Gutachten, sondern auch in der Férderungszusicherung darauf hinzuwei-
sen, dass die urspringlich genehmigte Honorarberechnungsbasis nicht
Uberschritten werden darf.
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O Bei mehreren Projekten wurden verrechnete Honorare nicht den ,Honoraren und
Bauverwaltungskosten* zugeordnet sondern bspw. ein Pauschalhonorar fir Pla-
nungsleistungen eines Generalunternehmers den Baukosten zugeschlagen. Die
Darstellung der Gesamthonorarkosten war somit teilweise unvollstandig und ver-
zerrt.

O Auffallend waren die oftmals unterschiedlichen Betrdge einzelner Honorare in den

vorgelegten Unterlagen (Schlussrechnungen, Kostenzusammenstellungen, WBF-
Blatter, Kostenermittlungen).
Es war nicht immer Klar ersichtlich, welche Betrdge schlussendlich einem Bauvor-
haben zugerechnet wurden. Die bei der A15 eingereichten Endabrechnungen ent-
hielten in den im Bericht dargestellten Fallen ebenfalls unterschiedliche Kostenan-
gaben. Eine ordnungsgemale Prifung der Endabrechnung war aus Sicht des Lan-
desrechnungshofes bei diesen Projekten fur die A15 nicht mdglich. Diese ware an-
gehalten gewesen, nachvollziehbare Honorarkostenaufstellungen von den Wohn-
bautréagern einzufordern.

» Der Landesrechnungshof regt an, kinftig bei unstimmigen Kostenanga-
ben sowie bei auffélligen Abweichungen zu den erhobenen Standardho-
norarkosten die vorgelegten Endabrechnungen unter Einholung aufkla-
render Unterlagen vertieft zu prifen.

Graz, am 21. September 2010

Der Landesrechpungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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