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HINWEIS ZUR ANONYMISIERUNG

Gemal3 Art. 52 Abs. 2 Landes-Verfassungsgesetz 2010 (L-VG) sind jene Teile des
Berichtes zu bezeichnen, die der Wahrung berechtigter Geheimhaltungsinteressen,
insbesondere im Hinblick auf den Datenschutz und auf Geschéfts- und Betriebs-
geheimnisse, unterliegen.

Im Sinne der Bestimmung des § 32b Abs. 3 der Geschéftsordnung des Landtages
Steiermark 2005, LGBI. Nr. 82/2005, zuletzt in der Fassung LGBI. Nr. 77/2010, muss-
ten die entsprechenden personenbezogenen Daten sowie die Geschafts- und Betriebs-
geheimnisse im Text geldscht werden.

Es wird um Verstandnis gebeten, dass dadurch die Lesbarkeit des Berichtes beein-
trachtigt sein konnte.



DARSTELLUNG DER PRUFUNGSERGEBNISSE

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

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

Zitierte Textstellen werden im Bericht in kursiver Schriftart dargestellt.
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8010 Graz, Trauttmansdorffgasse 2
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KURZFASSUNG

Die LEYKAM — Gemeinnutzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. hat in
Graz, Kalvariengtrtel 27 und 29 ein Projekt mit 22 Wohneinheiten und einer Tiefgarage
mit 22 Stellplatzen realisiert.

Das Bauvorhaben besteht aus einem drei- bis viergeschol3igen Baukorper, der an die
benachbarten Gebaude des Kalvariengurtels fugendicht anschlief3t.

In der Ausfuhrungsplanung gelangten zweckmaRige, wirtschaftliche und hochbautech-
nisch bewahrte Detailldsungen zur Anwendung.

Es musste festgestellt werden, dass der Generalplaner auch als Ortliche Bauaufsicht
beauftragt wurde. Diese Vorgangsweise wird vom LRH kritisiert und auf die Notwen-
digkeit der Trennung zwischen Planung und Bauaufsicht hingewiesen.

Gefordert wurde das Bauvorhaben nach dem Steiermarkischen Wohnbauférderungs-
gesetz, wobei nicht alle Vorgaben der A15 — Wohnbauférderung eingehalten wurden.

Die Bauleistungen wurden im ,Offenen Verfahren“ fir 14 Gewerke ausgeschrieben.
Die Massenermittlung fur die Ausschreibung erfolgte ungenau.

Bei der Vergabe der Wohnungen wurden die Vorgaben des Gesetzgebers nicht aus-
reichend beachtet.

Der Landesrechnungshof weist im Zuge der gegenstandlichen Prifung auf die hohe
Kooperationsbereitschaft der zustandigen Stellen hin.
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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

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

LEYKAM
Gemeinnutzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.
Bruckerstral3e 17, 8101 Gratkorn

in

8020 Graz, Kalvariengurtel 27, 29

errichteten Wohnanlage durchgefiihrt.

Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

1.1  Prufungskompetenz und Prifungsmalistab

Gemal3 Art. 50 Abs. 1 Z 7 des Landes-Verfassungsgesetzes 2010 (L-VG) unterliegen
Wohnbautréger, die Mittel aus der Wohnbauférderung erhalten, der Gebarungskontrol-
le durch den LRH, sofern sich das Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten
hat.

Gemal Forderungszusicherung (FZ) vom 28. November 2008 hat der Férderungswer-
ber den Vorbehalt des Landes Steiermark hinsichtlich der Gebarungskontrolle durch
den LRH zur Kenntnis genommen und mittels Zustimmung zur FZ am
3. Dezember 2008 anerkannt.

Die Prifungszustandigkeit des LRH ist gemal Art. 50 Abs. 1 L-VG gegeben.

Als Prufungsmafstabe hat der LRH die ziffernmafRige Richtigkeit sowie die Uberein-
stimmung mit den bestehenden Vorschriften, wie dem Steiermarkischen Wohnbaufor-
derungsgsetz 1993 (Stmk. WFG 1993), der Durchfuhrungsverordnung (DVO) zum
Stmk. WFG 1993, dem Steiermarkischen Baugesetz (Stmk. BauG) und andere ein-
schlagige Vorgaben, heranzuziehen. Weitere Prufkriterien waren die Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit (Art. 49 Abs. 1 L-VG).
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Der LRH hat aus Anlass seiner Prifungen Vorschlage fur eine Beseitigung von Man-
geln zu erstatten sowie Hinweise auf die Moglichkeit der Verminderung oder Vermei-
dung von Ausgaben und der Erhéhung oder Schaffung von Einnahmen zu geben
(Art. 49 Abs. 3 L-VG).

Grundlage der Prifung waren die Auskunfte und vorgelegten Unterlagen der Abteilung
15 — Energie, Wohnbau, Technik (A15) des Amtes der Steierméarkischen Landesregie-
rung, der Leykam Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. (SG Leykam) sowie
eigene Recherchen und Wahrnehmungen des LRH.

1.2 Bisherige Prifungen der SG Leykam durch den LRH

Die SG Leykam wurde im Zuge von Querschnittprifungen in Teilbereichen Uberpriift,
u. a. bei den Prifungen:

~Wohnungsvergaben* (GZ: LRH 30 W3-2004/23)
»Querschnittsprifung Wohnbautrager* (GZ: LRH 24 Q13-2001/8)

1.3 Stellungnahmen zum Prufbericht

Die Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger ist in kursiver Schrift
direkt in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet.

Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Dr. Bettina Vollath nahm den gegen-
standlichen Prufbericht zur Kenntnis.
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2. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

2.1 Allgemeines — Prifungsumfang — Unterlagen

Die stichprobenweise Prifung umfasste die Bereiche

o Wohnbauférderung und Finanzierung

e Grundstiick

e Planung

e Bauphysik

e Vergabe von Leistungen

e Massen- und Schlussrechnungsprifung
e Ortliche Bauaufsicht

e Honorare

e Vergabe und Verwaltung der Wohnungen

und bezog sich im Wesentlichen auf die Bereiche ,Qualitats- und Quantitatskontrolle*.

Beteiligte

Bauherr, Forderungswerber, Bauverwaltung:

LEYKAM

Gemeinnutzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H., Bruckerstralle 17,
8101 Gratkorn

Planung und Ortliche Bauaufsicht:

Zivilingenieur fir Bauwesen

Bauphysik und Schallschutz:

Ingenieurbtro fir Immissionsschutz und Bauphysik
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Baubeschreibung

Das gegenstandliche Areal liegt im Ortsgebiet von Graz sudlich des Kalvariengurtels,
zwischen der Austeingasse und der Kalvarienbergstra3e. Das Bauvorhaben besteht
aus einem drei- bis viergeschofR3igen Baukdrper, der an die benachbarten Gebaude des

Kalvariengurtels fugendicht anschlief3t.

Der Neubau umfasst 22 Wohneinheiten und eine Tiefgarage mit 22 Stellplatzen. Die
Zufahrt zur Tiefgaragenrampe erfolgt Gber den Kalvariengurtel.

Die Gebaude wurden mit zwei Aufziigen (behindertengerecht) ausgestattet.

Die 22 Wohnungen wurden als Mietwohnungen verwertet.

Quelle: Google-Map
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© GIS Land Steiermark, BEV, Adressragister (S008/2006)

Kein Rechtsanspruch ableitbar,
kommerzielle Nutzung unzuldssig!

rbeiler:
Karte erstellt am: 20.11.2012

Quelle: GIS Steiermark

Anzahl der Wohnungen:

Wohnnutzflache der Anlage (It. WBF 2):
Wohnnutzflache der Wohneinheiten:

Bebaute Flache:
Grundstiicksflache:

Konstruktion

Art der Grindung:
Dachform:
Dachdeckung:
Kellermauerwerk:
AulRenwande:
Innenwande:
Innentiren:

Bodenbelage/FuRbdden:

Fenster:
Verglasung:
Heizung:

22

1.268,02 m?

zwischen 53,37 m? und 77,90 m?
504,10 m?

1.533 m?

Massivbau (Ziegelbau)
Plattenfundament

Tonnendach

Blechdeckung, Farbe: grau

tragend Stahlbeton

tragend, Brandwiderstandsklasse F90
tragend, Brandwiderstandsklasse F90
Holz

Fliesen, Parkett

Kunststoff, weild

Verglasungen bis 1,10 m in Sicherheitsglas
Fernwarme
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Prifunterlagen

Zur Beurteilung des gegenstandlichen Projektes wurden dem LRH mit Einreichdatum
29. November 2012 vom Wohnbautrdger (WBT) Plane, Ausschreibungs- und Abrech-
nungsunterlagen sowie Schriftverkehr zur Verfiigung gestellt.

Der Forderungsakt wurde von der A15 am 21. November 2012 Ubermittelt.

Weitere Unterlagen wurden auf Anforderung des LRH nachgereicht. Auf E-Mail-
Anfragen des LRH wurde umgehend geantwortet.

Der LRH hebt die hohe Kooperationsbereitschaft der zustéandigen Stellen hervor.
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2.2 Wohnbaufdrderung, Finanzierung

Die Aufgaben 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 Hauptsticken des geltenden
Stmk. WFG 1993 sowie der Vorgangergesetze. Im Wesentlichen sind die Aufgaben der
A15 der Privatwirtschaftsverwaltung des Landes Steiermark zuzurechnen.

Als Aufsichtsbehdrde ist diese Abteilung im Bereich der Prifung der gemeinnitzigen
Wohnbautrager tatig.

Das Prifungsverfahren fir die Zusicherung einer Wohnbauférderung erfolgte am
7. Dezember 2005 durch eine Begutachtung beim Wohnbautisch. Hierbei wird das ge-
plante Projekt vom jeweiligen Férderungswerber bzw. Planer vorgestellt und daraufhin
werden vom Wohnbautisch Leitlinien fr jedes einzelne Projekt erstellt.

Der Wohnbautisch soll in erster Linie das vorgelegte Bauvorhaben auf Ubereinstim-
mung mit den Grundséatzen der Forderung bzw. mit den Fordervoraussetzungen ge-
maf Stmk. WFG 1993 beurteilen. Hierbei werden auch die zuldssige Larmbelastung
und die stadtebauliche und bauklnstlerische Qualitst gemalR DVO zum
Stmk. WFG 1993 berucksichtigt.

Erst nach ,positiver Begutachtung“ durch den Wohnbautisch wird das Projekt in das
Wohnbauprogramm aufgenommen und hat der Projektwerber bei Erfullung eventueller
Auflagen die Moglichkeit, eine Wohnbauférderung zu erhalten.

Grundsatzlich erfolgt im Weiteren folgender Verfahrensablauf:

- Ansuchen auf Férderung durch den Férderungswerber

- Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage durch die A15

- Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat

- Technisches Gutachten zur Regierungssitzung durch die A15
- Forderungszusicherung durch die Landesregierung

- Endabrechnung und Genehmigung durch die A15
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Chronologie

e Ankauf Grundstiick durch SG Leykam

e Abbruchbewilligung Stadt Graz

e Wohnbautisch

¢ Baubewilligungsbescheid

e 1. Ansuchen auf Forderung

e Gutachten des Energiebeauftragten des Landes Stmk.

e 1. Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage

e Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates
e 2. Ansuchen auf Forderung (Zweiteinreichung)

e 2. Technisches Gutachten zur Regierungssitzung

e Regierungssitzung (Sammelliste der Férderungswerber)
e Beschluss der Stmk. Landesregierung (Sammelliste)

e Zustimmung der FZ und Baubeginnsmeldung

e Wohnungsibergabe
¢ Baufertigstellungsmeldung

e 3. Technisches Gutachten Baufertigstellung

e FoOrderungszusicherung

e Zustimmungserklarung FZ

e Beniitzungsbewilligung Aufzugsanlage

e Baubewilligung inkl. Abweichungen

¢ Beniitzungsbewilligung

e 4. Technisches Gutachten — Endabrechnung
e Bauzeit (07/2007 bis 11/2008)

e Endabrechnung

30.05.2005
30.08.2005
07.12.2005
01.06.2006
27.02.2007
27.02.2007
05.03.2007
14.03.2007
22.06.2007
27.06.2007
04.07.2007
09.07.2007
31.07.2007
01.11.2008
01.11.2008
17.11.2008
28.11.2008
03.12.2008
21.01.2009
11.02.2009
09.03.2009
19.01.2010
16 Monate
09.02.2010
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Ansuchen auf Férderung

Das Forderungsansuchen fir die Geschol3baufdrderung wurde bei der A15 am
27. Februar 2007 unter Zugrundelegung folgender Angaben eingereicht:

Anzahl der Hauser 1 Bauart Neubau

Art und Anzahl der Wohnungen 22 Mietwohnungen Gesamtbebauung Bebauungsgrad 0,33
Art und Anzahl der PKW-Platze 22 Tiefgaragenplatze Bebauungsdichte 1,21
Planungsart Direktauftrag

Planverfasser I G-

Beauftragte Planungsleistung 100 % GOA

Ortliche Bauaufsicht I G-

Quelle: WBF 1 vom 27. Februar 2007

Wohnbautisch

Die Begutachtung durch den Wohnbautisch erfolgte in dessen 417. Sitzung am
7. Dezember 2005. Das Bauvorhaben wurde bei Erfillung nachstehender Auflagen
~positiv beurteilt.

» Projektsbeurteilung:

Vorbehaltlich der Auflage(n) (nachweislich an Abteilung 15) stadtebaulich und bau-

kunstlerisch positiv.

- Laut Auskunft Buro LR Seitinger ist derzeit kein Kontingent an Wohneinheiten fur
dieses Bauvorhaben zur Verfugung.

- Zu Haus 1 Top 2 und die darUber liegenden Wohnungen: Umsituierung des Bade-
zimmers.

- Die Wohnungen im Haus 2 Top 2 und 3 entsprechen nicht und sind inklusive der
daruber liegenden Wohnungen umzuplanen und neu vorzulegen.

- Fir die Wohnungen Top 3 und 6 im Haus 1 ist natirlich zu belichten.

- Es wird auf die Méglichkeit des Tauschens von den Bereichen Wohnen — Kochen
Essen hingewiesen.

- Die geadnderten Plane wurden der A16 vorgelegt, die Auflagen wurden erfiillt.

Auflagen und Bemerkungen:

Vorbehaltlich der Auflage(n) (nachweislich an Abteilung 15) stadtebaulich und bau-
kiinstlerisch positiv.”

Der LRH stellt fest, dass die diesbeziiglichen Auflagen im Zuge der Einreichung fiir das
Technische Gutachten zur Beiratsvorlage umgesetzt wurden.
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Baubewilligung

Die Baubewilligung fir das Projekt wurde am 1.Juni 2006 (Rechts-
kraft 22. Juni 2006) erteilt.

Das Anderungsansuchen fir das mit Bescheid vom 1.Juni 2006 ,bewilligte 4-
geschossige Wohngebaude fir 22 Wohneinheiten und einer Tiefgarage fur 22 PKW*
umfasste folgende Abweichungen:

- Anderung des Daches beim Aufzug sowie

- Anderung der FenstergréRen von 60 x 115 cm auf 60 x 80 cm straRenseitig
und wurde mit Bescheid vom 11. Februar 2009 genehmigt.

Die zustandige Baubehdrde bewilligte am 11. Februar 2009 die Errichtung eines Neu-
baues fir ein viergeschof3iges Wohngebdude mit 22 Wohneinheiten und einer Tiefga-
rage fur 22 PKW-Abstellplatze samt nachtraglicher Anderungen.

Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage

Im Technischen Gutachten zur Beiratsvorlage vom 5. Marz 2007 wurde das vom
Forderwerber ersteingereichte Ansuchen vom 27. Februar 2007 gemaf3 dem
Stmk. WFG 1993 behandelt. Zu diesem Zeitpunkt lag bereits eine rechtskraftige
Baubewilligung (22. Juni 2006) vor. Nachfolgende Auflagen und Hinweise waren dem
Gutachten zu entnehmen:

LAuflagen des Wohnbautisches wurden erfullt.

- Planung und Ausstattung:

Die ErdgeschofRwohnungen sind barrierefrei aufgeschlossen.

Die Wohnungen sind alten- und behindertengerecht adaptierbar.

Die Wohnungen sind mittels Lift barrierefrei erreichbar und entsprechen den Voraus-
setzungen der ONORM B 1600.

KG/EG/30G /DG Raumhohe 2,60 m
Auflagen (>), Hinweise (*):

- (>) Die Auflagen des baugeologischen Gutachtens sind nachweislich einzuhalten
(Spundwand zur Stral3e etc.)

- (>) Die Kosten des Lifteinbaues sind gesondert nachzuweisen.

- (>) Die schallschutztechnischen Anforderungen sind im Zuge der Zweiteinreichung
(Bauphysik) nachzuweisen und einzuhalten.

- (*) Auf die Einhaltung der Bedingungen und Auflagen der Baubehdrde wird aus

Kostengrinden hingewiesen.
- (*) Abbrucharbeiten sind Grund- und AufschlieBungskosten.”
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Wohnbauférderungsbeirat

In der Sitzung des Wohnbauforderungsbeirates des Landes Steiermark vom
14. Marz 2007 wurde das Bauvorhaben positiv begutachtet.

Zweiteinreichung

Am 22. Juni 2007 erfolgte die Zweiteinreichung durch den WBT. Der urspriinglich
geplante Bauumfang von 22 Mietwohnungen mit 22 Tiefgaragenplatzen wurde beibe-
halten.

Im Zuge der Zweiteinreichung wurden in den vorgegebenen Formblattern folgende
wohnbeihilfenfahigen Gesamtbaukosten ermittelt:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit / Prozentwert  Fixbetrag Forderbetrag
in Euro in Euro

Nutzflachenfixbetrag 1311,78 1.180,00 1.547.900,40
GeschoBzuschlag 39% 59.662,38
Kinderspielplatz-Fixbetrag 22 350,00 7.700,00
Summe 1A: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen ohne Zuschlage (gerundet) 1.615.300,00
Oko-Punkte (10 €/Punkt und m? Nutzflache) 7 91.800,00
Zuschlage zufolge ,UU" 5 80.400,00
Summe 1B: wbhf. Gesamtbaukosten der Wohnungen inkl. Zuschldge (gerundet) 1.787.500,00
PKW-Einstellplatze 22 10.720,00 235.840,00
Summe 2: wbhf. Fixbetrag fir PKW (gerundet) 235.800,00
Summe 1B + 2: wbhf. Gesamtbaukosten (gerundet) 2.023.300,00
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) 1.554.900,00
Grundkosten 12,59 % 254.634,80

Quelle: WBF 4 vom 22. Juni 2007
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Technisches Gutachten zur Regierungssitzung

Im Technischen Gutachten zur Regierungssitzung vom 27. Juni 2007 wurde sei-
tens der A15 die Vollstandigkeit der erforderlichen Unterlagen und die Vorlage der
Vergabebegrindung bestéatigt.

Es wurden insgesamt sieben Oko-Bonuspunkte — u.a. Heizungsanlagen
und Verteilungsoptiminierung, dezentrale Warmeubergabestation und raumplanerische
Aspekte — bestatigt.

Die Einhaltung der Auflagen aus dem Technischen Gutachten zur Beiratsvorlage wur-
den als ,erfullt" bestatigt.

Das Technische Gutachten zur Regierungssitzung enthélt zudem folgende weitere
Auflagen und Hinweise:

JAuflagen (>), Hinweise (*):

- (>) Eine luckenlose Baudokumentation ist zu fuhren und bei Bedarf dem Techni-
schen Referat der Abteilung 15 vorzulegen.

- (>) Die zur Zweiteinreichung anerkannten Bonuspunkte sind mit Baufertigstellung
dem Technischen Referat der Abteilung 15 nachzuweisen.

- (>) Die Nichteinhaltung der Vorgaben bewirkt grundséatzlich den Verlust aller Bo-
nuspunkte.

- (*) Auf die Auflagen des baugeologischen Gutachtens wird besonders hingewiesen
(Spundwand zur Stral3e etc.).

- (*)Bei den Trockenausbauarbeiten wird insbesondere auf die aktuelle
ONORM B 3415 hingewiesen.

- (*) Es wird ein AuRRenwand-Warmedadmmverbundsystem errichtet. Die Verarbei-
tungsrichtinien der Hersteller sind einzuhalten.

- (¥ Auf die Einhaltung der Bedingungen und Auflagen der Baubehdrde wird aus
Kostengrinden hingewiesen.

- (*) Die zur Zweiteinreichung anerkannten Honorare gelten auch im Zuge der End-
abrechnung.”
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Technisches Gutachten zur Baufertigstellung

Im Technischen Gutachten zur Baufertigstellung vom 17. November 2008 wurde
eine Anderung gegeniiber dem Technischen Gutachten zur Regierungssitzung vom
27. Juni 2007 bestatigt.

Die forderbare Wohnnutzflache anderte sich von 1.311,78 m? auf 1.268,02 m?. Das
ergibt eine Reduktion der férderbaren Wohnnutzflache von 43,76 m2.

Mit Schreiben vom 13. November 2008 teilte der WBT der A15 dazu Folgendes mit:

... Leider ist unserem Planer bei der urspriinglichen Einreichung bei der Nutzflachen-
berechnung ein erheblicher Fehler unterlaufen und weiters wurden die Flachen durch
urspringlich vom Planer nicht berlcksichtigte Schéachte und Vorsatzschalen bei den
einzelnen Wohnungen negativ beeinflusst, so dass sich nun eine Flachendifferenz zwi-
schen Zweiteinreichung und tatsachlichen Nutzflachen (It. Planungsbiiro) von 43,76 m?
insgesamt ergibt.

In der Anlage erhalten Sie nun das neue aktuelle WBF 2 sowie das neue aktuelle
WBF 4 mit dem Ersuchen, diesen Irrtum unseres Planers zu entschuldigen und die
Forderzusicherung entsprechend anzupassen. Nachdem sich die Baukosten durch
diesen Rechenfehler bei den Nutzflachen leider nicht reduziert haben, ersuchen wir Sie
die Gesamtbaukosten — wie laut Forderzusicherung — zu belassen und die Differenz
als Restfinanzierung anzuerkennen, da der Schuldschein auch in dieser Gesamthdhe
schon im Grundbuch eingetragen ist..."

Forderungszusicherung
Die Forderungszusicherung drickt nicht nur die Art und Hohe der Landesforderung
aus. Vielmehr bildet eine Reihe von Bedingungen einen integrierten Bestandteil dieser

Zusicherung, welche vom Fordernehmer schriftlich bestatigt werden muss.

Die FZ der Al5 erging zuletzt am 28. November 2008 und wurde seitens des WBT
schriftlich mit 3. Dezember 2008 zugestimmit.
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Der Finanzierungsplan gemaf FZ lautet:

FZ vom 28. November 2008

in Euro

Darlehen 1.895.800,00
(mit Annuitatenzuschiissen)
Okopunkte:
7 (Darlehen) 75.500,00
15%iger Forderungsbei- 13.300,00
trag
Restfinanzierung 196.300,00
Gesamtbaukosten 2.180.900,00

Quelle: FZ vom 28. November 2008

Wohnungsiubergabe/Benltzungsbewilligung

Die Baubehorde hat die Benttzungsbewilligung mit Bescheid vom 9. Marz 2009 er-
teilt. Die Benutzungsbewilligung fir die Aufzugsanlage erfolgte am
21. Janner 2009.

Die Wohnungstibergabe an die Mieter erfolgte bereits am 1. November 2008.

Das Benitzen einer Wohnung ohne Benitzungsbewilligung ist gemal
§ 39 Abs. 2 Stmk. BauG untersagt. Die Beniitzung einer baulichen Anlage ohne Benit-
zungsbewilligung stellt eine Verwaltungsibertretung dar, die mit einer Geldstrafe zu

ahnden ist.

Nach Ansicht des LRH sollte der Mieter einer gemeinnitzig errichteten Wohnung je-
doch darauf vertrauen kénnen, dass bereits die Benitzungsbewilligung vorliegt.

Die Wohnungen wurden ohne Vorliegen einer Benutzungsbewilligung vom WBT
Uibergeben und konsenslos bewohnt.

Der LRH stellt fest, dass zum Zeitpunkt der Wohnungsibergabe keine Benit-
zungsbewilligung vorlag.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Leider hat die Bauleitung es in diesem Fall verabsdaumt, rechtzeitig um die Ben(t-
zungsbewilligung anzusuchen. Die Bestandsvertrage mit den zukinftigen Mietern
waren bereits abgeschlossen, sodass diese unbedingt wohnversorgt werden muss-
ten.

Endabrechnung

Gemal der FZ ist die Endabrechnung spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
unter Verwendung des amtlichen Formblattes vorzulegen.

Die Fertigstellung wurde mit 1. November 2008 gemeldet und die Endabrechnung
am 22. Dezember 2009 vorgelegt.

Laut FZ vom 28. November 2008 wird Folgendes festgehalten:
.Die Endabrechnung ist spatestens ein Jahr nach der Fertigstellung unter Verwendung
des amtlichen Formblattes vorzulegen.”

Der LRH stellt fest, dass die vereinbarte Frist geringfligig Uberschritten wurde.
Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Stellungnahme der FAEW: Die lediglich geringfiigige Uberschreitung der Frist hatte

keinerlei finanzielle Auswirkungen auf das Fordergeschehen gegeniber den Be-
wohnern.

Foérderung und Finanzierung
Die Forderung erfolgte nach dem Stmk. WFG 1993 fur die Errichtung von Mietwoh-
nungen und besteht darin, dass fur einen genehmigten Darlehensbetrag Annuitatenzu-

schiisse geleistet werden.

In der FZ vom 28. November 2008 wurden die Gesamtbaukosten — basierend auf einer
forderbaren Nutzflache von 1.268,02 m* — mit € 2.180.900,-- festgelegt.

Seite 19



Landesrechnungshof Steiermark SG Leykam
Kalvariengirtel 27, 29

Durch die bei der Endabrechnung ausgewiesenen Gesamtbaukosten anderte sich der
Finanzierungsplan wie folgt:

Endabrechnung vom 18.02.2010

in Euro
Darlehen 1.895.800,00
(mit Annuitatenzuschiissen)
Okopunkte:
7 (Darlehen) 75.500,00
15%iger Forderungsbei- 13.300,00
trag
Restfinanzierung 167.100,00
Gesamtbaukosten 2.151.700,00

Quelle: Endabrechnung vom 18. Februar 2010
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2.3  Grundstiuck
Das gegenstandliche Areal liegt im Ortsgebiet von Graz sidlich des Kalvariengurtels
zwischen der Austeingasse und der Kalvarienbergstrale und umfasst das Grundstiick

Nr. 2103/3 der KG Lend.

Sudlich befindet sich eine Betriebslagerhalle und dahinter das Parkhaus Austeingasse.

Quelle: Schallschutztechnisches Gutachten vom 23. Janner 2007
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Grundstuckseignung

Das Grundstick wurde auf seine Eignung fir die vorgesehene Bebauung durch die
Stadt Graz begutachtet. Bei den rechtlichen Festlegungen wird angefiihrt, dass das
Grundstuck unter ,Allgemeines Wohngebiet* fallt und eine ,Bebauungsdichte von min-
destens 0,2 bis maximal 1,2 aufweisen darf. Im Forderansuchen vom 22. Juni 2007
wird eine Bebauungsdichte von 1,2 angezeigt.

Zusammenfassend wurde von der Stadt Graz Folgendes festgestellt:

~Entsprechend der internen Richtlinien Sachbereichskonzept Lenkung des gefdrderten
Wohnbaues ist dieser Standort innerhalb der Zone 2 gelegen und daher aus der Sicht
der Stadtplanung fur einen geférderten Mehrgeschol3-Wohnbau geeignet.

Auf die Larmbeléastigung im Bereich des Kalvariengirtels ist mittels architektonisch-
funktioneller Mal3nahmen zu reagieren. Es ist nachzuweisen, dass trotz der Larmbelas-
tung einer forderbaren Wohnqualitat entsprochen werden kann.

Stark belastete Zonen sind vorzugsweise anderen Nutzungen entsprechend dem
“Allgemeinen Wohngebiet” zuzufihren.

Auf den Gebietscharakter und die stadtebauliche Struktur ist mit der Planung zu rea-
gieren. Offene Laubengénge zur Straf3e hin sind nicht zul&ssig!

Die Parkierung ist in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die Bauliicke ist Uber die gesamte Lange der Liegenschaft zu schlie3en!
(=geschlossene Bebauung)

Eine Durchfahrt ist mit einem Tor zu schlieBen. (= Larmschutz fir den Innenhof)"

| o s Ve
Digitaler Atlas Steiermark S
Kalvariengtirtel 27, 29 |G

‘?,132/ / 2 ‘(\ 2h1>/ \qusu
) o - P e *

Z2 |Das Land

Steiermark]

3

Quelle: GIS Steiermark
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Grundstiuckskosten

Mit Kaufvertrag vom 30. Mai 2005 wurde die Liegenschaft, bestehend aus den
Grundsticken Nr. 2103/1 und Nr. 2103/2, durch den WBT angekauft. Fur die insge-
samt 1.533 m? wurden || bezahit.

Die Grundstiicke Nr.2103/1 und Nr. 2103/2 wurden mit Antrag vom 19. Janner 2006
zu Grundstlck Nr. 2103/3 vereinigt.

Mit Ansuchen vom 9. August 2005 hat der WBT bei der Stadt Graz um Genehmigung
zum Abbruch von ,5 erdgeschoRigen (teilweise Steildach) Lagerrdumen aus Ziegel-
mauerwerk und Holzkonstruktion sowie ein Flugdach und Kalkgruben* angesucht.

Mit Abbruchbewilligung vom 30. August 2005 wurde der Abbruch durch die Stadt Graz
genehmigt.

Der Abbruch der auf dem Grundstick befindlichen Ziegel- und Holzgeb&aude
(573,13 m?) samt Abtragen der Einfriedungen sowie die Verfuhr und Entsorgung samt-
licher Abbruchmaterialien wurde mit einer Pauschalsumme von € 16.800,-- inkl. USt.
beauftragt.

96/ 2005

Quelle: Unterlagen WBT

Die auf der Liegenschaft befindlichen Werbetafeln wurden entfernt.

Die gesamten Grundkosten beliefen sich It. Technischem Gutachten zur Endabrech-
nung auf einen Gesamtbetrag von ||| GTGTGcGczN
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2.4  Planung
Planung — Architektur
Entwurfsplanung

Die mit einem Tonnendach (Blechdeckung) versehenen und in Massivbauweise errich-
teten Wohnh&user sind unterkellert.

Die GréRe der Wohneinheiten variiert zwischen 53,37 m? und 77,90 m2. Die Anlage
enthéalt 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen.

i Wobr.
F:36. 192
r Forkedt

=m=.|iE (5 IE]
b 5

ArR

Quelle: Unterlagen WBT (Bsp.: 3-Zimmer-Wohnung, 77,90 m?)

Die ErschlieBung der einzelnen Wohneinheiten erfolgt Uber Treppen und Gange. Die
Gebaude wurden mit zwei Aufzligen ausgestattet. Jeder Wohneinheit ist nordseitig
(StralRenseite) ein franzosischer Balkon und sldseitig ein Balkon bzw. im Erdgeschol3
(EG) eine Terrasse zugeordnet.
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Quelle: Unterlagen WBT

Einreichplanung

Die im Mal3stab 1 : 100 verfasste Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform
und beinhaltet alle wesentlichen, fir die Baubehdrde zwecks Beurteilung der bauord-
nungsgemalen Ausfiihrung, relevanten Kriterien.

Ausfuhrungsplanung

Die Polier- und Detailplanung wurde grundsatzlich umfassend und fachkundig er-
stellt. Hierbei wurden keine aufwéndigen, ausgefallenen Konstruktionen, sondern
zweckmafige, wirtschaftliche und hochbautechnisch bewahrte Detaillésungen ge-
plant.
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2.5 Bauphysik

Fur das Bauvorhaben wurde von einem Ingenieurbiro fir Immissionsschutz und Bau-
physik eine Bauphysikalische Eignungsprifung durchgefihrt.

Der Auftrag bestand laut bauphysikalischem Nachweis vom 23. Janner 2007 aus:

1. Festlegung Regelbauteile hach warme-, feuchte- und schalltechnischen Eigen-
schaften
Die aufgehenden Mauern bestehen aus Hochlochziegelmauerwerk mit Wéarme-
dammverbundsystem.

2. Berechnung warme- und feuchtetechnischer Eigenschaften
Diese erfolgte entsprechend den einschlagigen ONORMEN 8110 Teil 1 und
Teil 2 und EN ISO 6946.

3. Berechnung der schalltechnischen Eigenschaften
Die schalltechnischen Eigenschaften wurden gema ONORM B 8115 Teil 4
ermittelt.

4. Nachweis der Warmespeicherung und der Sonneneinflisse

5. Vereinfachte Berechnung Heizwarmebedarf (Verfahren — A15)
Es wurde der Heizwarmebedarf nach dem Verfahren FAla und A15 ermittelt.
Ebenso wurde gemal Steiermarkischer Warmedammverordnung der mittlere
U-Wert ermittelt.

Die Vollstandigkeit der bauphysikalischen Unterlagen zur Eignungsprifung wurde von
einem allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir Bauphy-
sik bestatigt.

Eine Uberprifung durch diesen Sachverstandigen ergab, dass die Anforderungen des
Baugesetzes sowie der anzuwendenden ONORMEN bei Ausfiihrung der in diesem
Gutachten angefuihrten Bauteile und sorgfaltiger Durchbildung der Anschlusspunkte
erflllt wurden.

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde ein Schallschutztechnisches Gutachten
erstellt.

Dieses ergab, dass die Schallimmissionen an der stral3enseitigen, nordlichen Fassade
des Bauvorhabens tagsiiber und nachts hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr entste-
hen.

Die Schallimmissionen an der hofseitigen, stidlichen Fassade des Bauvorhabens wer-

den tagsuber hauptséchlich vom umliegenden Kfz-Verkehr und nachts zusétzlich vom
Stadtrauschen gebildet.
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Die stralRenseitige Nordfassade des Bauvorhabens liegt in allen Geschol3héhen tiber
dem Immissionsgrenzwert.

Der Schallimmissionspegel an der stdlichen (hofseitigen) Fassade des Bauvorha-
bens liegt nachts in allen GeschoRhdéhen unter diesem.

Im Schallschutztechnischen Gutachten vom 23. Janner 2007 werden folgende Bedin-
gungen angefihrt:

.Bedingungen zur Durchfihrungsverordnung zum WBF-Gesetz.

. Bedingungen: 1) Fenster von Wohnraumen, die einem
AulRenlarmpegel LA, eq von mehr als 60 dB tags
oder 50 dB nachts ausgesetzt sind, missen einen
erhohten Schallschutz nach ONORM B 8115, Teil
2 aufweisen.

2) Vor Fenstern von Schlafraumen darf ein
Nachtgrenzwert LA, eq von 50 dB nicht Gberschrit-
ten werden, aul3er es handelt sich um Wohnungen
mit mehr als 2 Schlafrdumen. In solchen Fallen ist
die Uberschreitung des Grenzwertes fur einen
Schlafraum zul&ssig.

3) Grundrisslésungen: z. B. Schlafriume an
der dem Larm abgewandten Geb&audeseite.
Zusatzliche Schallschutzmalinahmen: z. B. Einbau
schallgedampfter Luftungsfenster bei Schlafzim-
merfenstern an der StraRenseite.”

Laut Bauphysikalischem Nachweis ist fur Auf3enfenster ein Rw-Wert von 38 dB erfor-
derlich. In der Ausschreibung waren jedoch nur 34 dB gefordert. Eine Erklarung
fur den geringeren Schallschutzwert wurde dem LRH nicht vorgelegt.

Mit Schreiben vom 3. April 2013 wurde der WBT nachtréglich ersucht, zu den verbau-
ten Fenstern Prifzeugnisse fur die U-Werte (insbes. auch der Gangfenster gem. Bau-
physikalischem Nachweis, Seite 10) sowie Prifzeugnisse Uuber die Rw-Werte
(Rw=38 dB fir die AulRenfenster bzw. 55 dB fur die Gangfenster gem. Bauteilblatter im
Anhang des Bauphysikalischen Nachweises) zu erbringen.

Dazu teilte der WBT Folgendes mit:

,In der Anlage tibersenden wir Ihnen die von der || Gzl zur VerfUﬁung gestellten

Prifzeugnisse fur die Fenster. Fir die 8 Stk. Fenster R 30, von geliefert und
eingebaut, sind leider keine Zeugnisse zu bekommen, da diese Firma, wie auch das
Architekturbtiro |l in Konkurs ist.“
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Als Prufzeugnis wurde eine ,Gutachtliche Stellungnahme® vom 3. Mai 2006 Gbermittelt.
Darin sind alle Modelle der Type Passion mit Rw-Werte aufgelistet. Die in der Schluss-
rechnung genannten und verbauten Fenster der Type Passion 4/16g/b4 sind in dieser
Stellungnahme mit einem Rw-Wert von 34 dB ausgewiesen.

Stellungnhahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die zertifizierte Fensterpriifstelle || I ird in der 28 KW mit einem Gut-
achten Uber die AuRenfenster beauftragt werden. Bei Nichtlibereinstimmung mit
den bauphysikalischen Anforderungen werden die Fenster getauscht werden.
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2.6 Vergabe von Leistungen

Allgemeines

Grundlage fur die Ausschreibung und das Vergabeverfahren bilden die einschléagigen
Gesetze und ONORMEN (insbesondere die ONORM A 2050 und B 2110) sowie die
LAllgemeinen Bestimmungen fiir den geférderten Wohnbau®, welche in einem Uberein-
kommen zwischen Bautragern und der Wirtschaftskammer Steiermark erstellt wurden.

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben seitens der Landes-
gesetzgebung sind u. a. im 8 1 der DVO zum Stmk. WFG 1993 ,Vergabe von Leistun-
gen von nicht ¢ffentlichen Auftraggebern” geregelt.

Bei der Vergabe von Bauleistungen im Rahmen der Errichtung von Eigentums- und
Mietwohnungen gemaf? 8§ 10 Stmk. WFG 1993 ist 8§ 1 Abs. 6 und 9der DVO zum
Stmk. WFG 1993 heranzuziehen. DemgemanR wird bestimmt, dass

.die von der fur die Wohnbauférderung zustéandigen Abteilung des Amtes der Steier-
markischen Landesregierung freigegebenen standardisierten Leistungsbeschreibungen
und Vorbemerkungen sowie die fir die Vergabe vorgesehenen amtlichen Formblatter
zu verwenden® sind. Weiters: ,Uber die Vergabe ist der fir die Wohnbauférderung zu-
standigen Abteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung eine schriftliche
Begrindung vorzulegen®.

Mit Schreiben vom 20. Juni 2007 fuhrt der WBT betreffend Vergabebegriindung Fol-
gendes aus:

a) Die Ausschreibung aller Baumeister- und Professionistenarbeiten erfolgte offent-
lich in der Grazer Zeitung, die Angebotstffnung hat somit auch 6ffentlich stattge-
funden.

b) Die Findung der Billigstbieter erfolgte im Rahmen von Preisverhandlungen, wobei
dem urspriinglichen Best- und Billigstbieter vor Abschluss der Vertrage jeweils
noch die Einstiegsmaoglichkeit geboten wurde.

c) Die Preise wurden sowohl bereits bei der Ausschreibung als auch in den Auftra-
gen als Festpreise bis zur Baufertigstellung Ende 2008 vergeben.

Im Akt der A15 wird im Technischen Gutachten zur Regierungssitzung vom
27. Juni 2007 zur Vergabebegrindung angefihrt:

Loffentliche Ausschreibung, preisverhandelt und zu Festpreisen bis Bauende (Ende
2008) vergeben; Baufirma: |} ] ; Bavende: Dezember 2008*
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Auf den einzelnen Angeboten ist auf der ersten Seite der Vermerk ,OFFENES VER-
FAHREN" ersichtlich. Diese Bezeichnung ist ein genormter Begriff laut
ONORM A 2050 und umfasst das gesamte Vergabeverfahren von der Ausschreibung
bis zum Zuschlag.

Damit ist auch ein Verhandlungsverbot It. ONORM A 2050 4.2.1 eingeschlossen:
,4.2.1 Wahrend eines offenen oder eines nicht offenen Verfahrens darf mit den Bietern
Uber eine Angebotsédnderung nicht verhandelt werden.”

STARK UMRANDETE FELDER SIND VOM BIETER AUSZUFULLEN ENDE DER ANGEBOTSFRIST:

Firmenname(n) und Anschrift{en): Datum, Uhrzeit:

19.2.2007 10:00 Uhr

ANGEBOTSEROFFNUNG

Datum, Uhrzeit:

19.2.2007 10:15 Uhr

ZUSCHLAGSFRIST:

3 MON,
Fax. Nr. OFFENES VERFAHREN

Leykam Gemeinn.Wohn- Bau-u.Siedlungsges.m.b.H.
8101 Gratkorn, BruckerstraRe 17

Angebotschreiben

Auftraggeber: Leykam Gemeinn.Wohn-,Bau-u.Siedlungsges.m.b.H.

Ort/Bauvorhaben/Bauteil:

Neubau Wohnhaus mit 22 Wohneinheiten und 22 Tiefgaragenplatze
Graz, Kalvariengirtel 27 + 29

Quelle: Angebotsunterlagen WBT

Der LRH stellt weiters fest, dass keine Unterlagen tber Gesprache mit anderen Bie-
tern, wie beispielsweise Telefonprotokolle, vorliegen. Die gewahlte Vorgehensweise ist
daher fir den LRH nicht transparent.

Samtliche Verhandlungen, insbesondere tber den Inhalt der ausgeschriebenen

Leistung oder das vom Bieter angebotene Entgelt, sind im , Offenen Verfahren®
grundsatzlich unzulassig.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme der FAEW:

Zur Verwendung des Begriffes ,Offenes Verfahren: Dieser Begriff wurde nicht
durch ein Formblatt der ehem. Abteilung 15 — Wohnbauférderung vorgegeben,
sondern vom gemeinnutzigen Bautrager offensichtlich eingefligt. Aus der Sicht der
FAEW ist es von Relevanz, dass im Sinne des fur Férderungen der umfassenden
Sanierung geltenden 8 1 Abs. 2 der Durchfihrungsverordnung zum Steiermarki-
schen Wohnbauférderungsgesetz 1993 die Vergabe im Sinne der ONORM A 2050
betreffend einen freien und lauteren Wettbewerb und der Gleichbehandlung aller
Bewerber und Bieter erfolgt. Diese Vorgabe der zitierten Bestimmung widerspricht
nicht der Durchflhrung eines abschlieRenden Verhandlungsverfahrens.

Replik des Landesrechnungshofes:

Im gegenstandlichen Fall konnte die Gleichbehandlung aller Bieter nicht gewahr-
leistet werden. Jeder Bieter hat sich bei der Erstellung seines Angebotes an die
Ausschreibungsunterlagen zu halten. Wird ein Angebot vom Auftraggeber mit dem
Begriff ,Offenes Verfahren* bezeichnet, sollte der Bieter auch darauf vertrauen
koénnen, dass die Leistungen zu den angeflihrten Bestimmungen vergeben werden.
Diese Bestimmungen enthalten laut ONORM A 2050 4.2.1 jedenfalls ein Verhand-
lungsverbot.

Arten und Wahl des Vergabeverfahrens

Die Bauleistungen wurden in 14 Gewerken ausgeschrieben. Die Einladung zur Ange-
botslegung erfolgte oOffentlich. Das Ende der Angebotsfrist wurde mit dem
19. Februar 2007 festgelegt. Die Angebotseréffnung fand fir samtliche Gewerke am
19. Februar 2007 statt.
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Gewerk abgegebene Angebote
Baumeister 10
Elektroinstallation 9
Heizung, Sanitér 11
Zimmermann 10
Dachdecker und Spengler 8
Trockenbau 15
Kunststein 8
Schlosser 6
Fliesenleger 9
Bodenleger 11
Bautischler 7
Kunststofffenster und Sonnenschutz 9
Maler und Anstreicher 9
Aufziige 6
Gesamt 128

Ubersicht der Angebote fiir die Einzelgewerke

Die Angebote wurden kommissionell geoffnet. Fur jedes Gewerk liegt eine Nieder-
schrift vor. Die Angebotskuverts enthalten einen Eingangsstempel und sind mit einer
fortlaufenden Nummerierung versehen.

Eine Kennzeichnung der Angebote durch Lochung wurde nicht durchgefiihrt. Diese soll
verhindern, dass nachtraglich einzelne Bestandteile der Angebote ausgetauscht oder

entfernt werden. Sie dient damit der Gewahrleistung der Authentizitat der Angebote.

Der LRH empfiehlt, alle abgegebenen Angebote durch Lochung zu kennzeich-
nen, damit ein ordnungsgemaler und fairer Wettbewerb sichergestellt wird.
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2.7 Massen-und Schlussrechnungsprifung

Die Massen- und Schlussrechnungen nachstehender Arbeiten wurden vom LRH stich-

probenweise geprdift:

Baumeister

Elektro

Kunststofffenster

Schlosser

Maler

Heizung, Liftung, Sanitar
Zimmermann

Kunststein

Dachdecker und Bauspengler

Baumeister

Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
1.060.165,04 983.800,00 990.200,03

Die Beauftragung der Baumeisterarbeiten wurde als Pauschalauftrag durchgefihrt.
Die Auftragssumme wurde nach Verhandlung und Gewéhrung eines Nachlasses
mit € 983.800,-- festgelegt. Nachtrags- und Regieleistungen wurden in der H6he von
€ 9.844,03 zusatzlich beauftragt. Damit ergab sich nach Abzug von Skonti, Qualitats-
minderung und Schéaden eine Schlussrechnungssumme von € 990.200,03.

Elektro
Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
94.884,97 75.944,27 73.446,69

Die Beauftragung der Elektroarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an den zweit-
platzierten Bieter. Die Auftragssumme wurde nach zusatzlicher Gewahrung eines
5%igen Nachlasses mit € 75.944,27 festgelegt.
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Fur Ausbesserungsarbeiten von Schaden bei E-Anschlissen und zusatzliche Nachrei-
nigung wurde ein Betrag von € 439,20 in Abzug gebracht.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.

Kunststofffenster
Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
65.486,80 60.156,80 59.053,69

Die Beauftragung der Kunststofffensterarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an
den Billigstbieter. Die Auftragssumme wurde mit € 60.156,80 festgelegt.

Es wurde ein Nachtrag fur 2 Stk. Rolladen-Umbau link/rechts, 2 Stk. Brandrauchentlif-
tung komplett und 2 Stk. Montage der Verriegelung von € 7.054,-- sowie fir beschadig-
te Fensterbanke von € 344,96 gestellt.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.

Schlosser
Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
60.925,00 59.925,00 60.914,39

Die Beauftragung der Schlosserarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an den
Billigstbieter. Die Auftragssumme wurde nach Verhandlung mit € 59.925,-- festgelegt.

Bei der Schlussrechnung wurde eine Uberzahlung von € 7.676,05 festgestellt. Davon
wurden € 5.483,13 im Februar 2009 an den WBT zurlickbezahlt und der Restbetrag mit

dem Haftricklass in der Hohe von € 2.192,92 verrechnet.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmalf3.

Seite 34



Landesrechnungshof Steiermark SG Leykam
Kalvariengirtel 27, 29

Maler

Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)

12.175,00 11.079,25 20.596,88

Die Beauftragung der Malerarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an den zweit-
platzierten Bieter. Die Auftragssumme wurde nach Gewahrung eines 9%igen Nachlas-
ses mit € 11.079,25 festgelegt.

Bei einer stichprobenweisen Prifung der drei erstgereihten Bieter ergab sich bei
den Malerarbeiten ein Bieterreihungssturz, der durch eine ungenaue Massenermitt-
lung beglnstigt wurde.

LGPosNr Positionsstichwort LV-Massen ARTEEB B
Massen
46.24.01.A | I-Dispersion nasswischbest. Standard 4.620,00 5.111,06
46.24.01.B | I-Dispersion nasswischbest. Stiegenhaus 410,00 1.361,51
46.24.08.B | Az I-Dispersion Héhe bis 5,6 m Stiegenh. 20,00 1052,63

Quelle: Auszug aus den Ausschreibungs- und Abrechnungsunterlagen

Das bedeutet, dass der urspriinglich erstgereihte Bieter die tatséchlich ausgefiihrten
Arbeiten (ohne NA) um 13 % billiger durchgefuhrt hatte.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.

Heizung, Luftung, Sanitar

Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
162.514,11 146.895,81 142.663,77

Die Beauftragung der Heizungs-, Luftungs- und Sanitararbeiten erfolgte nach
Preisverhandlung an den Billigstbieter. Die Auftragssumme wurde nach Veranderung
des LV (Abzug von 21 Positionen) mit € 146.895,81 festgelegt.

Ein Nachtrag fur Wetterschutzgitter mit Rahmen und Lamellen aus verzinktem Stahl-
blech von € 742,50 wurde zuséatzlich verrechnet.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.
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Zimmermann

Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
84.132,00 77.401,44 78.778,35

Die Beauftragung der Zimmermannsarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an den
drittplatzierten Bieter. Die Auftragssumme wurde nach Gewéhrung eines 8%igen Nach-
lasses mit € 77.401,44 festgelegt.

Bei einer stichprobenweisen Prifung der drei erstgereihten Bieter ergab sich bei
den Zimmermannsarbeiten ein Bieterreihungssturz, der durch eine ungenaue Mas-
senermittlung beglnstigt wurde.

LGPosNr Positionsstichwort M;;/s_en abg&;e;:e]:ete
36.1213A | Zuluftoff. M. Gitter abdeck. B. 15 105,00 222,10
36.1601A | Dachschalung rau 2,4 cm 1130,00 1.417,76
36.1708A | Mineralwolleplatten 420,00 498,83

Quelle: Auszug aus den Ausschreibungs- und Abrechnungsunterlagen

Das bedeutet, dass der urspriinglich zweitgereihte Bieter die ausgefihrten Arbeiten
(ohne NA) um 9 % billiger durchgefiihrt hatte.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.

Kunststein
Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
28.309,00 26.893,55 21.134,48

Die Beauftragung der Kunststeinarbeiten erfolgte nach Preisverhandlung an den
Billigstbieter. Die Auftragssumme wurde nach Gewéhrung eines 5%igen Nachlasses
mit € 26.893,55 festgelegt.
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Die Massen wurden ungenau ermittelt.

LGPosNr Positionsstichwort M{I;;/s_en abg'\j;(-:;:e]:ete
29.1201AZ | Boden 220,00 152,9
29.1701A | Silikonf. 110,00 332,14
29.1709F | Rutschl. 230,00 142,00

Quelle: Auszug aus den Ausschreibungs- und Abrechnungsunterlagen

Weiters wurde ein Betrag fur Bauschaden (Austausch von 3 Stk. Tritt- und Setzplatten)
von € 980,-- unter ,Sonstiger Abzug Qualitatsabzug" abgezogen.

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal3.

Dachdecker und Bauspengler

Angebotssumme Auftragssumme Abrechnungssumme
netto (in Euro) netto (in Euro) netto (in Euro)
78.154,90 69.060,16 44.008,37

Die Beauftragung der Dachdecker- und Bauspenglerarbeiten erfolgte nach Preis-
verhandlung an den zweitplatzierten Bieter.

Die Auftragssumme wurde nach Gewahrung eines 5%igen Nachlasses mit € 69.060,16
festgelegt.

Die Massenermittlung erfolgte ungenau. Dies geht auch aus dem Schreiben der aus-
fuhrenden Firma vom 11. Dezember 2007 an den WBT hervor:

»lch méchte Sie darauf hinweisen, dass in der Ausschreibung mengenmalfig zu wenig
Dichtungsbander ausgeschrieben sind. In der Ausschreibung sind nur 910 Ifm, bendtigt
werden aber 2500 Ifm ...*

LGPosNr Positionsstichwort M{I;;/s_en abg'\(;;('es(;re\:ete
23.1004D | AZ Saumstreifen verz. gekrimmt 210,00 25,00
23.1101A | Dachdeckung vz. B. 20Gr.50 cm 910,00 754,00
23.1106A | AZ vz . Falzverbindung 320,00 108,00
23.1106D | AZ vz. Falzverbindung gekriimmt 910,00 2.000,00
23.1106E | AZ vz. Dichtbandeinlage 910,00 2.018,00
23.1601A | Traufenzuluftgitter verz. b 15 cm 120,00 345,50

Quelle: Auszug aus den Ausschreibungs- und Abrechnungsunterlagen

Die Abrechnung erfolgte nach tatsachlichem Aufmal.
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Der LRH stellt fest, dass sich aufgrund von Massenverdnderungen bei einigen
Gewerken ein geringfugiger , Bieterreihungssturz* ergab.

Der LRH empfiehlt, das Leistungsverzeichnis mit hochstméglicher Genauigkeit
und Vollstandigkeit zu erarbeiten. Die Massen sind vor Ausschreibung exakt und
sorgfaltig zu erfassen und die Leistungen vor der Ausfihrung der Baumafnah-
men bei der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen klar abzugrenzen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Den Empfehlungen des Landesrechnungshofes wird kinftig verstarkt Rechnung
getragen.

Es wurden keine Unterlagen Uber die Befugnis, Leistungsfahig- und Zuverlassig-
keit der Professionisten verlangt.
Der LRH hélt nochmals fest, dass sdmtliche Verhandlungen, insbesondere tber

den Inhalt der ausgeschriebenen Leistungen oder das vom Bieter angebotene
Entgelt, im , Offenen Verfahren" grundséatzlich unzuléssig sind.
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2.8  Ortliche Bauaufsicht

Als Planer und gleichzeitig auch Ortliche Bauaufsicht (OBA) wurde ein Zivilingenieur-
biro fir Bauwesen als Generalplaner (GP) beauftragt.

Ein Generalplanervertrag (GPV) liegt den vorgelegten Unterlagen fir das gegenstand-
liche Projekt ,Kalvariengurtel 27, 29“ nicht bei. Ein GPV eines anderen Projektes wurde
der Schlussrechnung in Kopie angeschlossen.

Mit Beschluss vom 26. November 2007, GZ 26 S 105/07 x, des Landesgerichtes fur
ZRS Graz wurde Uber das Vermdgen des GP das Konkursverfahren eréffnet und ein
Masseverwalter bestellt.

Aus dem Schriftverkehr des WBT geht hervor, dass es mit der OBA zu Problemen ge-
kommen ist.

Mit Schreiben vom 31. Juli 2008 des WBT wurden dem GP bzw. der OBA u. a. folgen-
de Punkte vorgeworfen:

- Zweifel an der Befahigung des Bauleiters

- Termine mit Wohnungsinteressenten wurden vom Bauleiter nicht eingehalten

- Feuchtigkeitsschaden an Fassade blieb dem Bauleiter unbemerkt (beim Gerust-
aufbau fur den Vollwarmeschutz wurde die Ableitung des Dachwassers entfernt;
Regen konnte ungehindert ins Mauerwerk einflief3en)

- nicht gesicherte franzdsische Balkontiren konnten geotffnet werden

Gefahr durch unaufgeraumte Baustelle etc.

Der LRH empfiehlt eine Trennung von Planung und Ortlicher Bauaufsicht, um
eine zusatzliche Kontrolle der Leistungserbringung zu gewéahrleisten.

Stellungnhahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Diese Empfehlung soll in Zukunft entsprechend berticksichtigt werden.

2.8.1 Dokumentation des Baugeschehens

Zustandig fur die Fihrung der Bautagesberichte ist der Auftragnehmer. In den Bauta-
gesberichten sind samtliche wichtige Vorkommnisse im Rahmen der Realisierung des
Bauvorhabens zu dokumentieren. Pro begonnenem Arbeitstag ist ein Bautagesbericht
auszufullen. Der Auftraggeber ist seinerseits berechtigt, Eintrage in Bautagesberichte
vorzunehmen.
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Im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens wurden insgesamt 50 Bautagesbe-
richte sowie 26 Baubesprechunsprotokolle erstellt.

In den Bautagesberichten sind die Wetterverhaltnisse einzutragen. Diese Informatio-
nen sind insofern von Bedeutung, als bei nachtraglich auftretenden Schaden die Witte-
rung (Wetter, Temperatur) am Tag der Errichtung des entsprechenden Bauteils scha-
denskausal sein kann. In sémtlichen Bautagesberichten fehlen diese Eintragungen.

Die Berichte 001 bis 050 wurden auftragnehmerseitig unterfertigt. Der Bericht 002
wurde zusatzlich von einem Vertreter des Auftraggebers paraphiert.

2.8.2 Einhaltung von Fristen

Die vom Férderwerber mit 18 Monaten angegebene Bauzeit und die in der FZ ausge-
wiesene Bauzeitdauer wurde eingehalten (Baubeginn 31. Juli 2007/Baufertigstellung
1. November 2008, 16 Monate).

Der WBT kam seiner Verpflichtung hinsichtlich zeitgerechter Prifung und Freigabe der
Teil- und Schlussrechnungen nach. Durch die Einhaltung der Zahlungsziele konnten
Skonti im erforderlichen Ausmalf? lukriert werden.

Als Zahlungsziele waren in den Vertragen 21 Tage mit 3 % Skonto oder 45 Tage ohne

Abzug festgelegt worden. Bei Teilrechnungen wurde ein Deckungsriicklass von 7 %
einbehalten.
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2.9 Honorare und Bauverwaltungskosten

In der Endabrechnung des Bauvorhabens wurden der Al15 folgende Honorare und

Bauverwaltungskosten vorgelegt:

Honorarzusammenstellung Honorarbemessungsgrundlage
A Generalplanung 14,00 %
B Ortliche Bauaufsicht

C Planungs- u. Baukoordinator

D Statische Berechnung

E Sanitarprojekt

F Heizungsprojekt

G Elektroprojekt

H Sonderfachleute

| Bauverwaltungskosten 3,25 %
Zwischensumme

Abziiglich PKW-Anteil und nicht férderbarer Anteil

Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet)

Quelle: Endabrechnung WBF 5 vom 22. Oktober 2009

€ 1.554.800,00
€217.700,00

€50.500,00
€ 268.200,00
-€35.367,04
€ 232.800,00

Im Zuge der Endabrechnungsprifung durch die A1l5 wurden die vorgelegten Pla-
nungshonorare und Bauverwaltungskosten auf Basis des Technischen Gutachtens zur
Regierungsvorlage (Zweiteinreichung) — somit in Hohe von € 232.800,-- — anerkannt.
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3. VERGABE UND VERWALTUNG DER WOHNUNGEN

Die Vermietung von Wohnungen, die nach dem Stmk. WFG 1993 gefdrdert wurden,
hat stets unter Einhaltung entsprechender gesetzlich normierter Kriterien zu erfolgen.

Die Wohnungen sind in erster Linie an volljahrige Personen zu vermieten, die zum
Zeitpunkt der Zuweisung der Wohnung bzw. des Abschlusses des Mietvertrages ein
geringes Familieneinkommen aufweisen und somit in den Genuss einer Wohnbeihilfe
kommen.

Diese gesetzlichen Vorgaben sind von der vergebenden Stelle zu prifen. Die Unterla-
gen sind sieben Jahre ab Abschluss des Vertrages aufzubewahren. Es wurden die

Einhaltung der Vergabekriterien und die Aufbewahrung der Unterlagen gepruft.

Kalvariengurtel 27 und 29:

Eidesstattliche | Volljahrig- Familienein-
Lfd. Nr. . .
Erklarung keit kommen
1 v v
2 v v v
3 v v
4 v v
5 v v v
6 v v
7 v 4
8 v v v
9 v v
10 v v v
11 v v
12 v v
13 v v v
14 v v
15 v v
16 v v
17 4 v v
18 v v v
19 v v
20 4 v v
21 v v v
22 v v v

Quelle: Unterlagen WBT

v erfillt
nicht erfullt
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Eidesstattliche Erklarung

Die Eidesstattlichen Erklarungen (EE) wurden von allen Mietern unterfertigt und vom
WBT durch Firmenstempel, Unterschrift und Datum wie folgt bestatigt.

Bestitiguny des Bautrdgers (bei Verkauf bew. Vermistung der Wohnung durch den Bautréger);

1.Bei Eigentumswohnungsn wird das Vorliegsn der Satemeichischen Staatshirgerschal (oder Gleichsteliung) und eln
bealnstiglen Person nach Prifung bestatigt A

2.B=i Mistwohnungen wird das Vordiegen einsr begOnetiglen Persen nach Prihung bestalial :

3.Die Nachweise Ubar das Familisnsinkommean warden van uns sieben Jahre zur jederzeit
Stelemarkiachen Landesseglening aufbewahn

Trnl_'f-'lll. hEF ‘{- 1 ,..-f b f g1 ﬁ'fﬁ'fﬁw 5
ant

Datum WndarschrilfBe Bastrigen

Quelle: Ausschnitt EE; Bestatigung WBT

Mit der Fertigung bestatigt der WBT die Erfullung aller Auflagen und die Beibringung
der geforderten Unterlagen durch den Wohnungswerber.

Die Einkommensnachweise wurden teilweise erst Monate spater ausgestellt oder wur-
den nicht von allen Bewohnern (Familieneinkommen) erbracht. Ob eine beglinstigte
Person gemal § 8 Abs. 3 Stmk. WFG 1993 vorliegt, kann erst nach Vorliegen aller
Unterlagen bestatigt werden.

Der LRH empfiehlt dem Wohnbautrager, erst nach Vorlage aller geforderten Un-
terlagen, die Eidesstattliche Erklarung durch Unterfertigung zu bestatigen.

Einkommen

Grundsatzlich ist das Einkommen aller erwerbsfahigen Bewohner von geférderten
Wohnungen bei der Uberpriifung der Einhaltung der Einkommensgrenzen zu beriick-
sichtigen (Familieneinkommen).

Als Familieneinkommen gilt die Summe der Einkommen des Fdrderungswerbers
und der mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden nahestehenden Personen.

Die Uberprufung hat ergeben, dass bei der Vergabe die Einkommensnachweise un-
vollstandig erbracht wurden. Das Jahreseinkommen ist lickenlos zu beriicksichti-
gen.

Der LRH stellt fest, dass hinsichtlich ordnungsgeméaier Vergabe der Wohnungen

vom Bautrager als vergebender Stelle, die Vorgaben des Gesetzgebers nicht
ausreichend beachtet wurden.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Im Rahmen einer Wohnungsvergabeuberprifung betreffend den ggst. Wohnbau-
trager hat es sich am 26.3.2013 herausgestellt, dass die Vergabe bezogen auf an-
dere Projekte nicht in allen Fallen korrekt geschehen ist. Von den beiden Prufern
wurden die Vertreter der SG Leykam nicht nur auf die mangelhafte Vorgangsweise
aufmerksam gemacht. Bei dieser Gelegenheit wurden Vertreter des Wohnbautra-
gers auch einer Einschulung an Ort und Stelle unterzogen.
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Der Landesrechnungshof legte das Ergebnis seiner Uberpriffung in der am
14. Juni 2013 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dar.

Teilgenommen haben:

vom Buro des Herrn
Landesrates Johann Seitinger:

von der Abteilung 15 — Wohnbau,
Energie, Technik:

von der LEYKAM — Gemeinnutzige Wohn-,
Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.:

vom Landesrechnungshof:

Mag. Gerhard UHLMANN

Dipl.-Ing. Gerhard BRAUER
Mag. Doris FABSCHITZ

Ing. Gerhard HAIDER

Reinhard TIPPL

LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU

Dipl.-Ing. Gerhard RUSSHEIM

Astrid BREZNIK
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4. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof Uberprifte die Wohnanlage der LEYKAM — Gemeinnitzige
Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. in Graz, Kalvariengirtel 27 und 29.

Nach Durchfihrung des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellungen
und Empfehlungen:

O Die Fertigstellung wurde mit 1. November 2008 gemeldet und die Endabrechnung
am 22. Dezember 2009 vorgelegt. Der Landesrechnungshof stellt fest, dass die
vereinbarte Frist geringfligig Uberschritten wurde.

O Laut Bauphysikalischem Nachweis ist fir AuRenfenster ein Rw-Wert von 38 dB
erforderlich. In der Ausschreibung waren jedoch nur 34 dB gefordert. Eine Erkla-
rung fur den geringeren Schallschutzwert wurde dem Landesrechnungshof nicht
vorgelegt.

O Samtliche Verhandlungen, insbesondere tber den Inhalt der ausgeschriebenen
Leistung oder das vom Bieter angebotene Entgelt, sind im ,Offenen Verfahren”
grundsatzlich unzulassig.

O Eine Kennzeichnung der Angebote durch Lochung wurde nicht durchgefiihrt. Diese
soll verhindern, dass nachtraglich einzelne Bestandteile der Angebote ausge-
tauscht oder entfernt werden. Sie dient damit der Gewahrleistung der Authentizitat
der Angebote.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, alle abgegebenen Angebote durch
Lochung zu kennzeichnen, damit ein ordnungsgemafer und fairer Wett-
bewerb sichergestellt wird.

O Es wurden vom Auftraggeber keine Unterlagen Uber die Befugnis, Leistungsfahig-
und Zuverlassigkeit der Professionisten verlangt.

OO Der Landesrechnungshof stellt fest, dass sich aufgrund von Massenveranderungen
bei einigen Gewerken ein geringfigiger ,Bieterreihungssturz* ergab.

»> Der Landesrechnungshof empfiehlt, das Leistungsverzeichnis mit
hochstmaoglicher Genauigkeit und Vollstandigkeit zu erarbeiten. Die Mas-
sen sind vor Ausschreibung exakt und sorgfaltig zu erfassen und die
Leistungen vor der Ausfihrung der Baumalinahmen bei der Erstellung
der Ausschreibungsunterlagen klar abzugrenzen.
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O Ein Zivilingenieurbiiro wurde sowohl als Generalplaner als auch als Ortliche Bau-
aufsicht beauftragt.

> Der Landesrechnungshof empfiehlt eine Trennung von Planung und Ortli-
cher Bauaufsicht, um eine zusatzliche Kontrolle der Leistungserbringung
zu gewahrleisten.

O Die Uberpriifung hat ergeben, dass bei der Vergabe die Einkommensnachweise
der zukunftigen Mieter unvollstandig erbracht wurden. Das Jahreseinkommen ist
luckenlos zu bertcksichtigen, um eine ordnungsgemalfe Vergabe der Wohnungen
zu gewabhrleisten. Die gesetzlichen Vorgaben fur die Wohnungsvergabe sind ein-
zuhalten.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt dem Wohnbautrager, erst nach Vorla-

ge aller geforderten Unterlagen, die Eidesstattliche Erklarung durch Un-
terfertigung zu bestéatigen.

Graz, am 19. August 2013

Die Landesrechnungshofdirektorin:

Dr. Margit Kraker
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