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Abteilung 15 Wohnbauférderung des AdLReg (so benannt vor
der Organisationsreform per 01.08.2012), danach:
»Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik*

Amt der Steiermarkischen Landesregierung
Annuitatenzuschuss

Bundesgesetz Uber die Koordination bei Bauarbeiten
(Bauarbeitenkoordinationsgesetz)

Durchflihrungsverordnung

Endabrechnung

Elektro-... (Attest, Installation, etc.)
Eidesstattliche Erklarung

Erdgeschol

Fachabteilung

Fachabteilung 13B Bau- und Raumordnung

Fachabteilung Energie und Wohnbau (ab der
Organisationsreform per 01.08.2012, vorher siehe unter ,A15")

Forderungszusicherung
Gesamtbaukosten

gegenstandlich/e
Gesetzgebungsperiode
Geschaftszeichen, -zahl
Honorarrichtlinie fir Architekten
Honorarordnung der Baumeister

in Hohe von

Landesrechnungshof
Landes-Verfassungsgesetz 2010
Nutzflache

Ortliche Bauaufsicht

Obergescholi/e

Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan
Steiermarkisches Baugesetz
Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993

Technisches Gutachten

Seite 2



Landesrechnungshof Steiermark SGK - Bauvorhaben Panoramasiedlung 8582 Rosental

USt.
WBF

WBF1

WBF2
WBF3
WBF4
WBF5
WBF9

Umsatzsteuer

Wohnbauférderung

Formular: Ansuchen auf Férderung gemaf Stmk. WFG 1993
(Geschossbau)

Formular: Aufgliederung der Nutzflachen

Formular: Gutachten des Energiebeauftragten
Formular: Ermittlung der forderbaren Gesamtbaukosten
Formular: Aufgliederung der Gesamtbaukosten
Formular: Grundstticksbeurteilung
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KURZFASSUNG

Das Wohnobjekt Rosental, Panoramasiedlung 1-2, wurde in den Jahren 2009 bis 2010
durch die Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft Kéflach (SGK) erbaut. Es umfasst
16 Maisonetten und vier eingeschossige Wohnungen mit GréRen zwischen 45,04 m?
und 94,02 m®.

Die Gesamtprojektkosten betrugen rd. € 2.808.000,-- und haben sich, verglichen mit
der Kostenschétzung vor Projektbeginn, um 8,61 % erhoht.

Die Erhéhung der reinen Baukosten ist im Wesentlichen auf Leistungsveranderungen
zurtckzufiihren. Diese sind nachvollziehbar dargestellt.

Die Planung erfolgte bauordnungskonform. Die Grundrisse, Wohnungsgrof3en und
Ausstattungen sind zweckmaRig.

Dem Erfordernis der Barrierefreiheit wurde mit dem Einbau von zwei Aufziigen nur
teilweise entsprochen. Kunftig sollte die barrierefreie ErschlieBung von Maisonetten
durch Aufziige im Wohnbau-Genehmigungsverfahren, auch hinsichtlich Sinnhaftigkeit,
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit, genau geprift werden.

Die Abwicklung der Wohnbauférderung erfolgte nach einem vorgegebenen Prozedere.
Bei Nichteinhaltung von Fristen durch die SGK erfolgten keine Malinahmen durch die
Fachabteilung Energie und Wohnbau.

Priftatigkeiten der Fachabteilung Energie und Wohnbau wurden teilweise nur
stichprobenweise in vereinfachter Form durchgefiihrt, was als zu wenig konkret
anzusehen ist.

Bauleistungen wurden in Gewerke gegliedert, grofRteils o6ffentlich ausgeschrieben,
preisverhandelt und vergeben. Der geplante Hergang der Preisverhandlungen wurde in
den Ausschreibungen nicht angefuhrt, was die Kalkulierbarkeit auf Seiten der Bieter
einschrankte. Die Uberpriifung der Angebote erfolgte durch den Planer. Protokolle zum
Ergebnis der Angebotsprifung und dem Hergang der Preisverhandlungen liegen nicht
vor.

Dokumentationen der Wohnungstbergaben, der Gewahrleistungsabnahmen sowie der
Mangelbehebungen wurden seitens der SGK nicht entsprechend genau vor-
genommen.

Die Erstellung des Sicherheits- und Gesundheitsplanes und die Bauphysik waren in
der Pauschalbeauftragung enthalten. Die Leistungen wurden trotzdem nochmals
bezahlt.

Zusatzlich wurden bei den Planungsleistungen seitens der Al5 € 21.000,-- zu viel
anerkannt.

Die durch den Landesrechnungshof festgestellten Wéarmeverluste im Haustechnikraum
wurden noch wahrend der Prifung behoben, indem fehlende Dammungen der
Leitungen und des Warmetauschers nachgerustet wurden.

Die SGK kam ihrer gesetzlichen Prifverpflichtung bzgl. der Vergabe von geférderten
Wohnungen an begtinstigte Personen tiberwiegend nach.
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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Landesrechnungshof (LRH) tberpriifte die von der

SGK - Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft
der Arbeiter und Angestellten Kdéflach reg. Genossenschaft m.b.H.,
8580 Koflach, Grazer StralRe 2
in
8582 Rosental an der Kainach, Panoramasiedlung 1-2

errichtete Wohnanlage.
Die Prifung umfasste den Zeitraum von 2006 bis 2013.

Zusténdiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

1.1  Prufungskompetenz und Prifungsmalistab

Die Prifungszustandigkeit des LRH ist gemafl Art. 50 Landes-Verfassungs-
gesetz 2010 (L-VG) gegeben.

Gemal Forderungszusicherung (FZ) vom 24.03.2009 hat der Forderungswerber den
Vorbehalt des Landes Steiermark hinsichtlich der Gebarungskontrolle durch den LRH
zur Kenntnis zu nehmen und dies mittels Zustimmungserklarung am 11.12.2009 als
verbindlich anerkannt.

Als PrifungsmaRstéabe hat der LRH die ziffernmaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung
mit den bestehenden Rechtsvorschriften, die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaligkeit heranzuziehen (Art. 49 Abs. 1 L-VG).

Der LRH hat aus Anlass seiner Prufungen Vorschlage fir eine Beseitigung von
Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die Mdglichkeit der Verminderung oder
Vermeidung von Ausgaben und der Erhéhung oder Schaffung von Einnahmen zu
geben (Art. 49 Abs. 3 L-VG).

Grundlage der Prufung waren die Auskinfte und vorgelegten Unterlagen der
Fachabteilung Energie und Wohnbau (FAEW) des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung (AdLReg), der Gemeinnitzigen Siedlungsgenossenschaft der
Arbeiter und Angestellten Kdflach (SGK) als geprifte Stelle sowie eigene Recherchen
und Wahrnehmungen des LRH.
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Aufgrund eines Hochwasserereignisses, das am 05.07.2012 zu einer Uber-
schwemmung im Archiv der SGK gefiihrt hat, war ein Teil der projektbezogenen
Unterlagen vernichtet worden. Die ggstdl. Prifung war daher in einigen Bereichen,
insbesondere bei den Vergaben der Bauleistungen, nur eingeschrankt méglich.

1.2  Bisherige Prifungen der Bauvereinigung durch den LRH

In den letzten 20 Jahren fanden folgende Prufungen der SGK durch den LRH statt:

e Stichprobenweise Prufung des Rechnungswesens und eines Bauvorhabens
(6-Familienhaus in Rosental) (GZ: LRH 24 K4-1994), 1995

o Prifung des in 8580 Koflach, Schulweg 11 errichteten Seniorenwohnhauses
(GZ: LRH 24 K5-2001), 2001

Daruber hinaus wurde die SGK im Rahmen von Querschnittsprifungen durch den LRH
Uberpruift.

1.3 Stellungnahmen zum Prufbericht

Die Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger ist in kursiver Schrift
direkt in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet. Allfdllige Repliken des
Landesrechnungshofes erfolgen nach der jeweils korrespondierenden Textstelle.

Von Frau Landtagsprasidentin Dr. Bettina Vollath in ihrer Funktion als
Landesfinanzreferentin (XVI. GP) wurde der Bericht mit dem Hinweis darauf zur
Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine sachliche Zustandigkeit der
Landesfinanzreferentin gegeben ist.
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2. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

2.1  Prufungsumfang, Unterlagen

Die stichprobenweise Uberpriifung umfasste die Bereiche:

¢ Wohnungsbedarf, Grundstiickseignung und -beschaffung
e Planung

¢ Wohnbauférderung (WBF) und Finanzierung

¢ Vergabe von Leistungen

e Massen- und Schlussrechnungsprifung

e Ortliche Bauaufsicht (OBA)

e Wohnungsuibergaben, -abnahmen einschlie3lich Gewahrleistungsabwicklung
e Vergabe der Wohnungen nach Wohnbauférderungsvorgaben
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2.2  Projektbeschreibung

221 Lage

Das Objekt liegt am westlichen Rand des Ortsgebietes von Rosental an der Kainach.
Es ist vom Ortskern ca. 700 m entfernt und durch einen bewaldeten Hlgel getrennt.
Die Siedlung liegt mit Blick auf das Koflacher Becken am Rande des ehemaligen
Bergbaugebietes Karlschacht. In rd. 300 m Entfernung ist der Anschluss an die
LandesstralRe B 70 Packer Stral3e gegeben.

Abb.: Ubersichtsfoto des Priifobjektes — Quelle: GIS-Steiermark
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2.2.2 Fotos der Hauptansichten des Objektes

Abb.: Nordwestseite von Nord Abb.: von Sid

28/07/2014 16:30 5
=

Abb.: Siidostseite von Nord Abb.: von Sid
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2.2.3 Baubeschreibung — Technische Daten

Das Objekt wurde in Form von zwei leicht versetzten und gekoppelten Baukérpern
unter Ausnitzung der Hanglage errichtet. Nordwestseitig sind drei GescholRe
erkennbar, sidostseitig nur zwei. 16 der insgesamt 20 Mietkaufwohnungen wurden als
2-gescholBige Maisonetten ausgebildet. Die Eingange zu den Maisonetten sind im
1. Obergeschol3 (OG) nordwestseitig. Die ErschlieRung erfolgt Gber Laubengange.
Diese sind im Bereich der Eingangstiren und der daruber liegenden Balkone mit
Fassadenelementen vor der Witterung teilweise geschitzt. Die Wohnanlage verfligt
uber zwei Aufzlge.

Die WohnungsgréRen liegen zwischen 45,04 m* und 94,02 m>. Jede Wohnung hat
einen kleinen Garten zur Verfigung. Einige Mieter haben die wohnungszugehotrige
Terrasse bzw. Loggia noch im Stadium der Errichtung des Bauwerkes als Wintergarten
bzw. als Wohnraumerweiterung ausgebaut.

Unter Ausnutzung der Hanglage konnten 20 (berdachte Garagenplatze im
ErdgescholRbereich des nérdlichen Wohnblocks situiert werden. Unmittelbar hinter den
Garagen liegen die zu den Wohnungen gehérenden Abstellrdume. Im siidlichen Bauteil
befinden sich im Erdgescho3 (EG) vier Wohnungen, drei davon sind barrierefrei
zuganglich. Bei diesen Wohnungen ist festzustellen, dass die Nebenrdume bzw.
AufschlieBungsbereiche (Gang) aufgrund der Hanglage des Baues kein naturliches
Licht haben. Die Wohnrdume sind nach Nordwesten orientiert.

Insgesamt wurden 20 Zweit- bzw. Besucherparkplatze errichtet. Dies ergab sich
aufgrund der Auflage aus dem Grundkauf, wonach die einst dort bestehenden Garagen
fur den Grundverkaufer wieder zu errichten waren. Das Garagendach wurde befahrbar
ausgestaltet und ermoglichte die Schaffung der Zusatzparkplatze. Weiters ist noch ein
Uberbreiter gekennzeichneter PKW-Abstellplatz in diesem Bereich vorhanden
(Behindertenparkplatz).

Im EG des Wohnobjektes befinden sich ein Technikraum mit Wasser- und

Fernwarmeuibergabestation sowie ein Kinderwagen- und ein Fahrradabstellraum. Der
Mullraum wurde im Garagengebaude situiert.
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Allgemeine Angaben:

Bebauungsrichtlinie: Allgemeines Wohngebiet, Dichte 0,2 bis 0,6
Gesamtanzahl an Wohnungen: 20 (davon 16 Maisonetten)
Gesamtwohnungsnutzflache: 1.568,41 m?

WohnungsgroRen: 45,04 m?, 74,78 m?, 15 x 78,17 m?, 89,99 m?, 92,03 m?
94,02 m?

Uberdachte Garagenplatze: 20, je einer pro Wohnung zugeordnet
PKW-Abstellplatze im Freien (,Besucherabstellplatze®): 20 + 1
(behindertengerecht)

GesamtbruttogeschoRflache: 3.013,27 m?

Bebaute Flache: 1.571,49 m?

Bebauungsgrad: 0,30

Bebauungsdichte: 0,57

Grundstiicksflache: 5.298,46 m?

Konstruktion:

Gesamtkonstruktion: Ziegelmassivbau

Grundung: flach mit Fundamentplatte
AuBenwande: 25 cm Ziegel FO0 bzw. 25 cm Stahlbetonwande F90,
mit Vollwarmeschutz

Innenwénde:

Tragende Wande: 25 cm Ziegel

Nichttragende Wénde: 12 cm Ziegel
GescholRdecken: Stahlbetondecken F90
Dachkonstruktion: Holzpfettendachstuhl

(das Dachgeschol ist nicht nutzbar)

Dachform: Satteldach 30°

Dachdeckung: Strangfalzziegel ,anthrazit"
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Blitzschutz: vorhanden

Kinderspielplatz: ca. 235 m?

Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung: Offentliches Wasserleitungsnetz
Abwasserbeseitigung: offentlicher Kanal

Mullbeseitigung: offentliche Mullabfuhr

Elektrische Energieversorgung: Elektroversorgungsunternehmen
Heizung: Fernwarme, Notkamin mit Anschlussmoglichkeit

fur einen zentralen Brennstoffheizkessel
Warmwasserversorgung: Fernwarme
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2.2.4 Beteiligte und Chronologie

Beteiligte:

Bauherr, Foérderungswerber, Projektabwicklung, OBA: SGK
Grundsttcksbeurteilung: Zivilingenieur

Planung, Bauphysik: konzessioniertes Planungsbiro

Bodenmechanisches Gutachten, Statik, Baustellenkoordination: Planungsbiiro
Haustechnik: Ingenieurbiro fur Haustechnik

E-Technik: Ingenieurbtro fur E-Technik

Chronologie des Gesamtprojektes:

Beauftragung von Projektstudie/Bebauungskonzept: Winter 2006
Grundstucksbeurteilung (WBF9-Formular): 01.06.2007

Wohnbautisch und ortsplanerische Stellungnahme der

Fachabteilung 13B Bau- und Raumordnung (FA13B): 15.01.2008
Baubewilligung: 06.06.2008

Bodenmechanisches Gutachten: 30.06.2008

Stellungnahme des Landesenergiebeauftragten: 14.07.2008

Ansuchen bei der Abteilung 15 Wohnbauférderung (A15) um WBF: 14.07.2008
Positive Begutachtung durch den Wohnbauforderungsbeirat: 15.10.2008
Regierungssitzung: 23.03.2009

Baubeginn: 23.03.2009

FZ: 24.03.2009

Benitzungsbewilligung: Bescheid der Gemeinde Rosental vom 03.09.2010
Wohnungsiubergabe: ab 30.09.2010

WBF mittels Annuitdtenzuschuss (AZ): ab 31.03.2011

Vorlage der Endabrechnung (EA) bei der A15: 05.01.2012

EA durch die Forderstelle A15: 05.06.2012
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2.3 Entscheidungsgrundlagen des Bautragers

Vor der Entscheidung zum Kauf und spaterer Bebauung eines Grundstiicks sind fir
wohnbaugeftrderte Objekte zumindest folgende Randbedingungen zu bertcksichtigen:

¢ Bedarfserhebung

e Grundstlickseignung/-beurteilung

e Projektstudie/Bebauungskonzept

e Grundstlckskosten in Bezug auf die Projektkosten
e Ortsplanerische Stellungnahme und Wohnbautisch

Die wesentlichen Vorerhebungen seitens des Bautragers wurden in zeitlich logischer
Abfolge vor dem Grundstiickskauf eingeleitet bzw. getatigt.

Nachstehend werden einige dieser Voraussetzungen naher behandelt.

2.3.1 Bedarfserhebung

Aus der Wohnungsbedarfsanalyse 2006 geht hervor, dass im Bezirk Voitsberg in
einzelnen Gemeinden ein sehr unterschiedlicher Bedarf an Wohnungen vorlag. Im
gesamten Bezirk Voitsberg war It. dieser Studie ein ,offener Neubaubedarf‘ von
1.129 Wohnungen ausgewiesen, dem ein Angebot von 753 Wohnungen gegeniiber
stand. Somit lag ein echter Bedarf von 376 Wohnungen vor.

Der LRH stellt fest, dass der Wohnungsbedarf im Bezirk Voitsberg gegeben war.

2.3.2 Grundstuckseignung/-beurteilung

Die Grundstiicksbeurteilung ist eine wesentliche Voraussetzung der Wohnbau-
forderung.

Fur das ggstdl. Objekt wurde diese Untersuchung von einem Zivilingenieur bzw.
Sachverstandigen fur Raumordnung, Bau- und Ortshild durchgefihrt. Das Gutachten
enthélt eine positive Stellungnahme zum Bau des Projektes.

Der LRH stellt fest, dass die Grundstiickseignung fiir die vorgesehene Bebauung
gegeben war.

! Wohnungsbedarf der steirischen Gemeinden. Ein Modell zur Abschatzung der zukinftigen
Entwicklung” verdffentlicht auf der Homepage der A15-FAEW unter
<www.raumplanung.steiermark.at/cms/beitrag/10066710/621968/> (14.08.2014).
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2.3.3 Projektstudie/Bebauungskonzept

2006 wurde ein Planungsbiro mit der Erstellung einer Projektstudie bzw. eines
Bebauungskonzeptes beauftragt. Urspringlich angedacht war ein Wohnbau mit
Wohnbauscheckférderung in Form von Reihenhdusern mit 20 Wohneinheiten, offener
Garage und behindertengerechter AufschlieBung. Daraus entstand ein Vorentwurf des
spater realisierten Projektes.

2.3.4 Grundstickskosten

In 8 5 Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993 (Stmk. WFG 1993) sind die
Forderungsvoraussetzungen festgelegt. Unter anderem wird bestimmt, dass die
Forderung der Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen nur erfolgen
darf, wenn die Grundkosten und die auferhalb des Baugrundstiicks anfallenden
AufschlieBungskosten zusammen hochstens 10 % der Gesamtbaukosten (GBK)
einschlieBlich allfalliger Zuschlage und zuziglich der Umsatzsteuer (USt.) betragen.
Das Grundstick wurde durch die SGK von der Gemeinde Rosental am 09.12.2008
erworben. Die Vertragsparteien vereinbarten einen Kaufpreis iHv. € 160.000,--. Die
SGK verpflichtete sich, anstelle einer Bezahlung dieses Preises in Geld, diese Summe
durch die Errichtung von 16 PKW-Garagen als Gegenleistung zu erbringen. Die
Garagen sollten danach ins Eigentum der Gemeinde Rosental Ubertragen werden. Zur
genannten Summe kamen noch Nebenkosten wie AufschlieBungs-, Vermessungs-,
Vertragserrichtungs- und Beglaubigungskosten sowie Kosten fir die Grundverkehrs-
kommission, die Grundbuchseintragungsgebihr und die Finanzierungskosten.

Die vorerst geschatzten Grundstuickskosten beliefen sich somit auf rd. € 183.000,--
bzw. 7,61 % der sogenannten ,Wohnbeihilfenfahigen Gesamtkosten* (WBF4 vom
15.10.2008).

Der Vertrag wurde am 07.05.2009 dahingehend abgeandert, dass nur 15 Garagen,
diese jedoch mit Tor und Stromanschluss sowie ein im Garagengebadude situierter
Mullraum gebaut werden sollten.

Die tatsachlich abgerechneten und von der A15 anerkannten Kosten fur das
Grundstiick (Garagenbau plus Nebenleistungen) betrugen € 205.800,-- bzw. 8,5 % der
forderbaren GBK (WBF4 vom 29.12.2011).

Die gesetzliche Vorgabe, wonach die Grundkosten und die auflerhalb des

Baugrundstiicks anfallenden AufschlieBungskosten zusammen héchstens 10 %
der GBK betragen durfen, wurde eingehalten.
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2.3.5 Ortsplanerische Stellungnahme und Wohnbautisch

Die ortsplanerische Stellungnahme und der Wohnbautisch sind wesentliche
Voraussetzungen fur die WBF.
Die Beurteilung des Wohnbautisches lautete: ,positiv mit Auflagen”.

Der LRH stellt fest, dass die wesentlichen Vorerhebungen fir eine
wohnbaugefdorderte Bebauung vor dem Grundstiickskauf getatigt wurden. Erst
nach positiver Prafung aller notwendigen Kriterien wurde das Grundstick
erworben.
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2.4  Planung

Die Planungsarbeiten umfassten neben der Bauplanung und der Statik auch die
Bauphysik und weitere Sonderplaner (Haustechnik etc.).

2.4.1 Bauplanung

Die Bereiche Bauplanung, Bauphysik, Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan (SiGe-
Plan) wurden an ein konzessioniertes Planungsbiro (Baumeistergewerbe) vergeben.
Das Honorar wurde auf Basis der Honorarordnung der Baumeister (HOB) ermittelt. Die
Beauftragung erfolgte direkt. Es wurden keine Vergleichsangebote eingeholt. Der
dem LRH vorliegende Vertrag ist nicht datiert. Die Auftragssumme betrug € 89.945,--.

Die Leistung umfasste die Bauplanung, zuséatzlich die Bauphysik sowie den SiGe-Plan.

Bauplanung % Betrag (€)
Vorentwurf 13 9.353,--
Entwurf 17 12.231,-
Einreichung 10 7.195,--
Ausflihrungsplanung 33 23.742,-
Kostenermittlungsgrundlagen 12 8.633,--
kiinstlerische Oberleitung 5 3.597,--
technische Oberleitung 5 3.597,--
geschaftliche Oberleitung 5 3.597,-
Zwischensumme: 100 71.945,--
Planung Abstellplatze u. AuRenanlagen 7.000,--
Planung Gemeindegaragen 6.000,--
Aufziige etc. 5.000,--
Gesamtsumme: 89.945, -

Tab.: Aufstellung der vertraglich festgelegten Teilleistungen
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Bauphysik bzw. bauphysikalische Uberpriifung

Die Erstellung der Bauphysikunterlagen erfolgte durch das Planungsbiro. Das Honorar
fur die Bauphysik ist im Auftrag des Planungsbiiros enthalten. Die Auftragssumme fur
diese Leistung ist jedoch nicht explizit ausgewiesen.

Entsprechend den Vorgaben der Al15, wonach die Bauphysik aller geférderten
GescholBbauten durch nichtamtliche Sachverstandige einer externen Prufung zu
unterziehen ist, erfolgte eine Prifung der Bauphysikunterlagen. Als Ergebnis der
Prifung wurde deren Mangelfreiheit festgestellt.

Statische Berechnung

Dem Auftrag ging eine beschrénkte Ausschreibung, zu der drei Bieter eingeladen
wurden, voraus. Mit der Erstellung der statischen Berechnung wurde ein Planungsbiiro
mit einer Summe von € 14.462,85 beauftragt.

Bieter Angebotssumme Geprifte Summe Rang
(€) (€)
A 14.462,85 14.462,85 1
B 25.000,-- 25.000,-- 2
C 48.200,-- 48.200,-- 3

Tab.: Ubersicht Angebote statische Berechnung

Haustechnik

Die Planungen der Heizungs-, LUftungs- und Sanitérinstallationen sowie der
elektrischen Anlage wurden an einschlagige Technische Biros direkt vergeben. Mit
dem E-Technik-Planer bestand seitens der SGK ein Rahmenvertrag. Vergleichspreise
wurden nicht eingeholt.

Die Auftragssumme fir den Bereich Sanitdr und Heizung betrug € 14.300,-- und das
Elektroprojekt wurde mit einer Auftragssumme von € 7.700,-- vergeben.
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2.4.2 Beweissicherungen

Das zu bebauende Grundstiick ist in einer Hanglage. Oberhalb des zu bebauenden
Grundstiicks bestanden bereits weitere Wohnbauten. An den benachbarten Objekten
wurden keine Beweissicherungen vorgenommen.

Im Zuge des Baugrubenaushubes ergaben sich bergseitig Risse bzw. Rutschungen.
Dies machte Hangsicherungen als Sofortmafinahmen nétig. Es gab Schaden an den
bestehenden ZufahrtsstraRen bzw. Wegen, die instandgesetzt werden mussten.

Der LRH empfiehlt, bei unmittelbaren Nachbarobjekten insbesondere in
exponierten Lagen, die Vornahme von Beweissicherungen vor Baubeginn
durchzufihren.

2.4.3 Barrierefreiheit

Gemal § 5 Abs. 1 Z. 8 Stmk. WFG 1993 ist auf die Bedurfnisse behinderter und alter
Menschen Bedacht zu nehmen. Dementsprechend sind u.a. folgende Kriterien zu
erfillen:

e Bei Einbau eines Personenaufzuges muss dieser stufenlos erreichbar sein,
einen stufenlosen Zugang zu allen Geschofl3en erméglichen und eine flr einen
Rollstuhl ausreichende KabinengroRe aufweisen.

e Ab vier oberirdischen Geschol3en ist ein Aufzug zwingend einzubauen. Bei bis
zu drei Geschol3en ist der planliche Nachweis der Mdglichkeit des Einbaues zu
erbringen.

e In besonders begrindeten Fallen, insbesondere bei Gebduden in Hanglage,
kann sich die stufenlose Erreichbarkeit auf Teile des Geb&udes beschranken.

Das Gebaude ist in einer Hanglage situiert. Von den vier Wohnungen im EG sind drei
stufenlos erreichbar.

Die Maisonetten erstrecken sich tber zwei Geschosse. Die Wohnungseingangstiren
befinden sich im ersten OG des Objektes und sind Uber Laubengénge erschlossen.
Die OG der Maisonetten sind nicht barrierefrei erreichbar.

Beide Aufziige waren von Beginn an Projektbestandteil, in den Wohnbau-
tischunterlagen dargestellt und somit Teil der Begutachtung.

Die Barrierefreiheit ist daher trotz Einbaues der Aufziige nur teilweise gegeben.
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Auf die Hanglage und die Méglichkeit einer Ausnahme von der ganzlich stufenlosen
Erreichbarkeit der Wohnungen wurde nicht eingegangen. Die ausgefuihrten Aufzige
entsprechen der ONORM B 1600.

Die Errichtung von Aufziigen verursacht erfahrungsgemafR neben den Errichtungs-
kosten erhdhte Betriebskosten Uber die gesamte Nutzungsdauer.

Zusammenfassend stellt der LRH zur Planung fest:

Die Planung erfolgte bauordnungskonform und beinhaltet alle relevanten
Kriterien.

Das Gesamtobjekt mit vier Wohnungen im EG und 16 zweigescholligen
Maisonetten stellt einen guten Kompromiss zwischen Wohnbauférderungs-
anforderung und (derzeitigen) Mieterinteressen dar. Die Grundrisse,
WohnungsgréfRen und Ausstattungen der Maisonetten sind als zweckmaRig zu
beurteilen.

Der LRH empfiehlt, die barrierefreie ErschlieBung eines Objektes mit
Maisonetten durch Aufziige im Wohnbau-Genehmigungsverfahren hinsichtlich
deren Sinnhaftigkeit, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit genau zu priufen. Bei
gesetzlich zuladssigen Ausnahmen wird empfohlen, auf die zugrundeliegenden
Voraussetzungen explizit einzugehen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Es wird zur Kenntnis gebracht, dass zurzeit auf Landesebene diskutiert wird, im
Sinne des ,Leistbaren Wohnens" gewisse bautechnische Anforderungen (auch im
Rahmen des Baugesetzes im Zusammenhang mit Personenaufziigen) zu
reduzieren.
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2.5 Wohnbauférderung

Die Aufgaben der WBF wurden bis zum 01.08.2012 durch die A15 und danach durch
die FAEW wahrgenommen. Die Aufgaben der FAEW bestehen u.a. in der
gesetzeskonformen Abwicklung der WBF nach dem Stmk. WFG 1993. Im
Wesentlichen sind die Aufgaben der FAEW der Privatwirtschaftsverwaltung
zuzurechnen.

Die FAEW ist im Bereich der Prifung der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen nach
dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz auch als Aufsichtsbehdrde tétig.

Zur Ermittlung der Forderungshdhe wurden seitens der FAEW Formblatter geschaffen.

Die EDV-unterstitzten Formulare sind als Excel-Sheets online abrufbar. MaR3geblich
sind folgende Formblatter:

e WBF1 — Ansuchen auf Forderung geméanR dem Stmk. WFG 1993 (GescholR3bau)
e WBF2 - Aufgliederung der Nutzflachen (NFI)

e WBF3 — Gutachten des Energiebeauftragten

e WBF4 — Ermittlung der forderbaren GBK

e WBF5 - Aufgliederung der GBK inkl. Honorarermittlung

e WBF9 — Grundstlcksbeurteilung

e Bonuspunkte — Ermittlung der Bonuspunkte (seit Mai 2006)

Grundvoraussetzung jeglicher Geschol3bau-Wohnbaufdrderung ist die Aufnahme des
Projektes in das Wohnbauprogramm der Landesregierung. Dies ist notwendig, um die
Forderungsfahigkeit der Wohnbauprojekte zu sichern.

Das ggstdl. Projekt mit insgesamt 20 Wohnungen wurde in die Wohnbauprogramme
2007/2008 (12 Wohnungen) bzw. 2009/2010 (8 Wohnungen) aufgenommen.

Das eigentliche Prifungsverfahren fir die Zusicherung einer WBF beginnt durch eine
Begutachtung beim Wohnbautisch. Hierbei wird das geplante Projekt vom jeweiligen
Forderungswerber bzw. Planer vorgestellt. Daraufhin werden vom Wohnbautisch
Leitlinien flr jedes einzelne Projekt erstellt.
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Grundsatzlich erfolgt im Weiteren folgender Verfahrensablauf:

¢ Gutachten des Energiebeauftragten des Landes Steiermark (WBF3)

¢ Ansuchen um Forderung durch den Forderungswerber (Ersteinreichung)
e Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage durch die FAEW

e Begutachtung durch den Wohnbauftérderungsbeirat

¢ Vorlage an die Landesregierung (Zweiteinreichung)

e Technisches Gutachten zur Regierungssitzung durch die FAEW

e FZ durch die Landesregierung

o Vorlage der EA

¢ EA und Genehmigung durch die FAEW

2.5.1 Chronologie Wohnbauférderung

e Wohnbautisch und ortsplanerische Stellungnahme der FA13B: 15.01.2008
e Stellungnahme des Energiebeauftragten: 14.07.2008

e Ansuchen bei der A15 um WBF: 14.07.2008

e Positive Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat: 15.10.2008
e Technisches Gutachten zur Regierungssitzung: 11.11.2008

e Regierungssitzung: 23.03.2009

e Baubeginn: 23.03.2009

e FZ:24.03.2009

¢ Benitzungsbewilligung:03.09.2010

¢ Wohnungsiubergabe: ab 30.09.2010

¢ Baufertigstellungsmeldung an die A15: 12.10.2010

e WBF mittels AZ: ab 31.03.2011

o Vorlage der EA bei der A15: 05.01.2012

e EA durch die Forderstelle A15: 05.06.2012

2.5.2 Priuf-und Genehmigungsverfahren

Wohnbautisch

Das Bauvorhaben wurde auf Ubereinstimmung mit den Forderungsvoraussetzungen
gemafld Stmk. WFG 1993 beurteilt. Hierbei werden auch die zulassige Larmbelastung
und die stadtebauliche und bauklnstlerische Qualitat gemald Durchfiihrungs-
verordnung (DV) zum Stmk. WFG 1993 beriicksichtigt.
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Neben der architektonischen Beurteilung ist auch die Grundrissldsung, mit
besonderem Augenmerk auf

e Bewohnerfreundlichkeit und
e gesetzliche Vorgaben flr barrierefreies Bauen (behinderten- und altengerechte
Ausfihrung der Gebaude)

zu beurteilen.

Die beiden Aufziige waren von Beginn an Projektbestandteil. Sie sind in den
Wohnbautischunterlagen dargestellt und in die Beurteilung einbezogen.

Die Beurteilung des 469. Wohnbautisches lautete: , positiv mit Auflagen®.
Die Auflagen bezogen sich auf kleine Ausfihrungsdetails.

Zur Planung und Ausstattung wurde u.a. festgestellt, dass die Wohnungen alten- und
behindertengerecht adaptierbar und diese mittels Lift barrierefrei erreichbar sind
und den Voraussetzungen der ONORM B 1600 entsprechen.

Ansuchen um Férderung

Einem Aktenvermerk der A15 zum Férderungsansuchen ist zu entnehmen, dass noch
eine Reihe von Unterlagen fehlte.

Die fehlenden Unterlagen wurden samt einer Bestédtigung des Planers, dass die
Wohnbautischauflagen bei der Ein- und Ausfuhrungsplanung bericksichtigt und
entsprechend eingearbeitet wurden und somit erfullt sind, nachgereicht.

Einreichunterlagen zur Regierungssitzung

Die SGK hat die notwendigen Einreichunterlagen zur Regierungssitzung vorgelegt
und um Erteilung der ,Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn“ angesucht.
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Im Zuge der Einreichung wurden im WBF4 folgende wohnbeihilfenfahige GBK ermittelt:

Ermittlung der Gesamtbaukosten Einheit/Prozentwert Fixbetrag (€) Forderbetrag (€)
Nutzflachenfixbetrag 1.562,29 1.180,-- 1.843.502,20
GeschoBzuschlag 400.224,33
Kinderspielplatz-Fixbetrag 20 350,-- 7.000,--
Summe 1A: wbhf. GBK der Wohnungen ohne Zuschléage (gerundet) 2.250.700,--
Oko-Punkte (10 €/Punkt und m2 NFI) 3 46.900,-
Summe 1B: wbhf. GBK der Wohnungen inkl. Zuschlagen (gerundet) 2.303.100,--*
Einstellplatze im EG oder Kellergeschol3 20 5.380,-- 107.600,--
des Gebéaudes oder in einem eigenen

Gebé&ude:

Summe 2: wbhf. Fixbetrag fir PKW (gerundet) 107.600,--
Summe 1B + 2: wbhf. GBK (gerundet) 2.410.700,--
Honorarbemessungsgrundlage (84 % der Summen 1A und 2) 1.981.000,--
Grundkosten 7,61 % 183.000,--

* durch die A15 korrigierte Summe
Tab.: wohnbeihilfefahige GBK — Quelle: WBF4 15.10.2008

Wohnbauférderungsbeirat
Der Wohnbaufdrderungsbeirat genehmigte das Projekt.

Technisches Gutachten zur Regierungssitzung

Dieses wurde seitens der Al5 erstellt. Dabei wurden auch die so genannten
Okopunkte — diese werden seitens der FAEW synonym als ,OKO-Bonuspunkte“ oder
nur als ,Bonuspunkte” bezeichnet — ermittelt. Sie stellen férderungserhéhende
Zuschlage dar.

Es wurden folgende drei Okopunkte zugeteilt:
e OKO 1: Stofffluss, Demontierbarkeit und Recyclierbarkeit: 1 Punkt
e OKO 2: Okoindex 3, Nachweis betreffend Treibhauspotential,
Primarenergiehaushalt etc.: 1 Punkt

e OKO 3: Energie und Nachhaltigkeit — Lifteinbau unter 4 OG: 1 Punkt

Das Projekt wurde von der Steiermarkischen Landesregierung am 23.03.2009
einstimmig beschlossen.
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Foérderungszusicherung

Die FZ driickt nicht nur die Art und Hohe der Landesforderung aus, sondern beinhaltet
vielmehr eine Reihe von Bedingungen als integrierten Bestandteil dieser Zusicherung,
welche vom Fordernehmer schriftlich bestatigt werden muss.

Darlehen mit Annuitétenzuschuss: € 2.363.800,--
Okopunkte: 3

Darlehen mit AZ: € 39.900,--

15 % Forderungsbeitrag: €7.000,--

Restfinanzierung: € 182.600,--

Gesamtbaukosten: €2.593.300,--

Tab.: Finanzierungsplan It. FZ

Die Zustimmungserklarung zu den Bedingungen der FZ ging am 14.12.2009 bei der
A15 ein.

Laut einer der Bedingungen der FZ ist eine Zustimmungserklarung innerhalb von acht
Wochen unterfertigt riickzutibermitteln, widrigenfalls die FZ ersatzlos erlischt.

Im ggstdl. Fall war die 8-Wochen-Frist am 18.05.2009 abgelaufen. Die Frist war um
mehr als sechs Monate tberzogen worden.

Der LRH stellt dazu fest, dass weder Betreibungen noch der vorgesehene
Widerruf der FZ seitens der Férderungsstelle aus dem Akt ersichtlich sind.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die A15 wird auf die Einhaltung von Terminen besonderes Augenmerk legen. Bei
nicht fristgerechter Vorlage der Endabrechnung wird seitens der FAEW ohnehin die
Auszahlung des Annuitdtenzuschusses gestoppt. Im konkreten Fall wurde die
Endabrechnung zwar verspéatet, aber noch insofern rechtzeitig vorgelegt, als die
Auszahlung des Annuitdtenzuschusses fristgerecht erfolgen konnte und somit kein
Nachteil fiir die Bewohner des Objektes entstand.

Benltzungsbewilligung
Die Benutzungsbewilligung wurde von der Baubehotrde unter Auflagen erteilt.
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Baufertigstellungsmeldung an die A15

In der Baufertigstellungsmeldung vom 12.10.2010 der SGK wurde mitgeteilt, dass die
Wohnungen am 01.11.2010 dbergeben werden und eine Benltzungsbewilligung
vorliegt.

Weiters wird u.a. bestéatigt:
.Die Bauausfuihrung erfolgte aufgrund der genehmigten Planung und der gepriften und
genehmigten bauphysikalischen Unterlagen.

Anderungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Auflagen und Hinweise des Technischen
Gutachtens wurden eingehalten. Die Auflagen der Benitzungsbewilligung wurden
erfullt.

Es wird bestitigt, dass alle MaRnahmen fiir die gewahrten drei Okopunkte
durchgefuhrt wurden.”

Das Ubergabedatum 01.11.2010 auf der oben dargestellten Mitteilung stimmt nicht mit
dem tatsachlichen Ubergabedatum (berein. Auf Anfrage zu den divergierenden
Bezugsdaten erklarte die SGK, dass alle Wohnungen ab 30.09.2010 beziehbar waren.
Zum damaligen Zeitpunkt waren jedoch nur wenige Wohnungen vermietet (unter
50 %). Im Laufe der ndchsten Wochen erhdhte sich die Mieterzahl.

Bei der Objektbesichtigung des LRH fielen einige wesentliche bauliche Verdnderungen
am Objekt gegenuiber den bewilligten Baupl&nen auf. Die Bestatigung der SGK, dass
Anderungen nicht durchgefuihrt worden seien, kann nicht nachvollzogen werden.

Der LRH empfiehlt, bei Unklarheiten hinsichtlich Veranderungen zwischen
Einreichplanung und Ausfuhrung die Baubehdrde zur Klarstellung der
gesetzlichen Vorschriften einzubinden.

Seitens der SGK wurden der A15 EDV-Blatter Ubermittelt. Darin wird der Zeitpunkt
der Ubergabe an die Bewohner mit 30.09.2010 mitgeteilt.
Davon ist auch die 12-Monatsfrist zur Vorlage der EA abzuleiten.

Das EDV-Blatt 1 (Finanzierungsplan) und das EDV-Blatt 2 (Aufschlisselung der
Wohnungen) wurden an die A15 Ubermittelt.

Beide EDV-Datenblatter sind mal3gebliche Grundlagen fur die Information an die
Behorden durch den Bautrdger Uber den Ist-Zustand des Gebaudes bzgl. der
Wohnungen, der PKW-Abstellplatze und der Gesamtfinanzierung. Davon abgeleitet
wird die tatsachliche Forderung des Gebaudes sowie in weiterer Folge die etwaige
Wohnbeihilfe fur Bewohner.
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Endabrechnung

Aufgrund der Bedingungen der FZ wére spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des
Projektes, somit am 30.09.2011, der A15 die EA zur Prufung vorzulegen gewesen. Die
EA langte rd. 3 Monate zu spat ein.

Aus den Akten sind keine Betreibungen seitens der A15 erkennbar.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die A15 wird auf die Einhaltung von Terminen besonderes Augenmerk legen. Bei
nicht fristgerechter Vorlage der Endabrechnung wird seitens der FAEW ohnehin die
Auszahlung des Annuitdtenzuschusses gestoppt. Im konkreten Fall wurde die
Endabrechnung zwar verspatet, aber noch insofern rechtzeitig vorgelegt, als die
Auszahlung des Annuitdtenzuschusses fristgerecht erfolgen konnte und somit kein
Nachteil fiir die Bewohner des Objektes entstand.

Das Technische Gutachten Endabrechnung (TG-EA) wurde vom Technischen
Referat der A15 erstellt. Darin enthalten sind neben einer Gegenlberstellung der
Kosten zwischen Einreichung und Abrechnung auch diverse Anmerkungen wie z.B.
eine durchgefiihrte Baukontrolle durch einen Mitarbeiter der A15 am 28.02.2012 sowie
die Feststellung, dass die EA erst 15 Monate nach Baufertigstellung vorgelegt wurde.

Lediglich eine weitere Baukontrolle durch einen Mitarbeiter der A15 ist im Bautagebuch
verzeichnet. Weitere Aufzeichnungen tber Baukontrollen fehlen im Akt.

Eine Anfrage des LRH zu den Baukontrollen ergab, dass insgesamt neun
Baustellenbesuche stattfanden. Zusétzlich ist ein weiterer Baustellenbesuch aufgrund
einer Stitzmauer als Hangsicherung angeftihrt.

Im TG-EA ist weiters angefiihrt, dass die GBK vom technischen Referat
stichprobenweise in vereinfachter Form geprift wurden.

Der LRH empfiehlt, sdmtliche Pruftatigkeiten zukunftig konkret zu dokumentieren
und eine ausgewogene Priftiefe zwischen Voll- und Stichprobenprifungen
vorzunehmen.

Seitens der A15 wurde der SGK ein Finanzierungsvorschlag fur die EA Ubermittelt,
der von der SGK akzeptiert wurde. Daraufhin wurde von der Al5 die EA mit der
endgultigen Feststellung der gefdorderten Baukosten erstellt. Auf Basis dieser EA
erging der endgultige Finanzierungsplan.
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2.5.3 Forderung und Finanzierung

Foérderung und Finanzierung

Die Forderung erfolgte nach dem Stmk. WFG 1993 fur die Errichtung von
Mietwohnungen und besteht darin, dass fir einen genehmigten Darlehensbetrag AZ
geleistet werden.

Aufgrund der genehmigten EA erging folgender endgultiger Finanzierungsplan
durch die A15:

Darlehen mit Annuitdtenzuschuss: € 2.363.800,--

Okopunkte: 3

Darlehen mit AZ: € 39.900,--

15 % Forderungsbeitrag: €7.000,-
Restfinanzierung: € 397.000,--
Gesamtbaukosten: €2.807.700,--

Tab.: Endgliltiger Finanzierungsplan

Zusammenfassend stellt der LRH zur WBF fest, dass die WBF im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen abgewickelt wurde.

Der Akt der A15 ist Ubersichtlich und chronologisch gefuhrt, jedoch fehlen die
Aufzeichnungen tber Baukontrollen.

Bei Terminuberschreitungen des Forderungswerbers erfolgten keine Urgenzen
der A15.

Der LRH empfiehlt, die Baukontrollen der A15 entsprechend zu dokumentieren
und auf die Einhaltung von Terminen besonderes Augenmerk zu legen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Auf Grund der Ubersiedlung im Jahre 2014 in die Landhausgasse sind gegebene
Unterlagen bedauerlicherweise nicht mehr auffindbar.

Im Rahmen des Projektes ,Qualitéatsstandards und Dokumentation fur technische
Vor-Ort-Kontrolle im geférderten Wohnbau“ wurden im Vorjahr wesentliche
Verbesserungen bei der Dokumentation entwickelt. Damit werden beispielsweise
nach Zurverfligungstellung der nétigen Software die durchgefiihrten Baukontrollen
in elektronischen Formblattern dokumentiert werden.
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Replik des Landesrechnungshofes:

Seitens der A15 wurde am 23.2.2015 eine Vollstandigkeitserklarung vorgelegt. Der
LRH ist daher davon ausgegangen, dass samtliche Unterlagen zur Verfligung
gestellt wurden.

2.6 Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen

2.6.1 Allgemeines

Grundlage fur die Ausschreibung und das Vergabeverfahren bilden die einschlagigen
Gesetze und Normen (insbesondere die ONORMEN A 2050 und B 2110) sowie die
LAllgemeinen Bestimmungen fur den geférderten Wohnbau“, welche in einem
Ubereinkommen zwischen Bautragern und der Wirtschaftskammer Steiermark erstellt
wurden.

Gemeinnltzige Bautrager sind nicht als offentliche Auftraggeber anzusehen und
unterliegen daher nicht dem Vergabegesetz.

Die beim ggstdl. Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind u.a. im 8 1 der DV zum
Stmk. WFG 1993 ,Vergabe von Leistungen von nicht o6ffentlichen 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 9 der DV zum Stmk.
WFG 1993 heranzuziehen. Dementsprechend wird bestimmt, ,dass die von der
Abteilung des AdLReg (zustandig fur die WBF) freigegebenen standardisierten
Leistungsbeschreibungen und Vorbemerkungen sowie die fir die Vergabe
vorgesehenen amtlichen Formblatter zu verwenden sind“. Weiters: ,Uber die Vergabe
ist der fiur die Wohnbauférderung zustdndigen Abteilung des Amtes der
Steierméarkischen Landesregierung eine schriftliche Begriindung vorzulegen.”

Im TG zur Regierungssitzung der Al5 ist die geforderte Vergabebegriindung

enthalten. Darin wird ausgefihrt, dass 6ffentlich ausgeschrieben, preisverhandelt und
zu Festpreisen bis Bauende vergeben wurde.
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2.6.2 Vergabeverfahren
Arten und Wahl des Vergabeverfahrens

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgelisteten Gewerke 1 bis 16 wurden mittels
Kundmachung in der Grazer Zeitung Stick 27 vom 04.07.2008 unter Hinweis auf die
Vergabe nach dem Stmk. WFG 1993 offentlich ausgeschrieben.

Die Gewerke Heizung/Luftung/Sanitar (17) und Elektroinstallationen (18) wurden nicht
offentlich ausgeschrieben. Bei diesen Gewerken wurden potenzielle Anbieter direkt zur
Angebotslegung eingeladen.

Nr. Gewerk abgegebene Angebote
1 Abbrucharbeiten 7
2 Baumeisterarbeiten 9
3 Zimmermeisterarbeiten 4
4 Flachdach- und Spenglerarbeiten 6
5 Dachdeckerarbeiten 6
6 Schlosser und Stahlbauarbeiten 7
7 Lieferung und Montage Kunststofffenster 5
8 Lieferung und Montage Sektionaltore 6
9 Lieferung und Montage Innentren 5
10 Lieferung und Montage Stiegenbelag 3
11 Sonnenschutzarbeiten 4
12 Bodenlegerarbeiten 8
13 Fliesenlegerarbeiten 8
14 Maler u. Anstreicherarbeiten 7
15 AuRenanlagen 9
16 Lieferung und Montage Aufzug 2
17 Heizung/Luftung/Sanitar 6
18 E-Installationen 8

Tab.: Ubersicht Gber die ausgeschriebenen Gewerke

Ein Vergabeverfahren endet grundsétzlich mit dem Abschluss des Leistungsvertrages.
Davor sind folgende Verfahrensschritte einzuhalten:
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e Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
e Offnung der Angebote

e Prifung der Bieter und deren Angebote

e Ausscheiden von Angeboten

e Wahl des Angebotes fur den Zuschlag

e Zuschlag und Leistungsvertrag

Durch die bereits erwahnte Uberschwemmung des Archivs der SGK wahrend eines
auBBerordentlichen Hochwasserereignisses am 05.07.2012 wurden insbesondere
Vergabeunterlagen vernichtet.

Auf Befragen hin gab die SGK folgende schriftliche Stellungnahme zur Vergabe ab:

.Da durch ein Hochwasserereignis samtliche Originalangebote und Angebotskuverts
laut Aufstellung der Angebotsprotokolle vernichtet wurden, mdchte ich lhnen die
Vorgangsweise bei den Ausschreibungen der Professionistenleistungen bei uns im
Hause erlautern:

Wir schreiben grundsatzlich samtliche Leistungen veréffentlicht in der Grazer Zeitung
aus.

Samtliche Angebotskuverts erhalten einen Eingangsstempel vermerkt mit dem
Zeitpunkt des Einlangens und eine Nummer, die ident ist mit der Nummer gefihrt im
Angebotsbuch.

Die Angebotsertffnung ist oOffentlich und zeitlich gestaffelt, um vorweg fehlende
Unterlagen festzustellen und eventuelle Varianten im Protokoll zu vermerken.

Samtliche Angebote werden gelocht beziehungsweise versiegelt und werden dann
dem Planer zur Uberprifung und Erstellung der Preisspiegel Ubergeben.

Preisverhandlungen werden auf Anweisung der SG Koflach schriftlich vom Planer
durchgefihrt, wobei Augenmerk auf die Gleichbehandlung der Bieter gelegt wird. Eine
zweite oder dritte Runde fur alle war im konkreten Fall nicht notwendig, da sich nach
den Einsparungen und Verhandlungen akzeptable Gesamtbaukosten darboten.”

Sachverhalte wie die Feststellung der Eingangsdaten auf den Kuverts, die
ordnungsgemalRe Kennzeichnung (Lochung) oder die firmenmaRige Fertigung der
Angebote waren fur den LRH nicht mehr beurteilbar.

Die Uberpriifung der Angebote wurde seitens des Planers durchgefihrt. Ein
Prifprotokoll, welches das Ergebnis der Angebotsprifung und den Hergang der
Preisverhandlungen enthalt, liegt fir kein Gewerk vor.

Der LRH empfiehlt, die Ergebnisse der Angebotsprifung inkl. des Herganges der
Preisverhandlungen fir jedes Gewerk in Form eines Prifprotokolls zu

dokumentieren.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Eine genaue Dokumentation wird kiinftig angestrebt.
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Verhandlungen

Wie in der Stellungnahme der SGK erwahnt, wurden Preisverhandlungen schriftlich
gefuhrt. In der Regel wurde eine unterschiedliche Anzahl von Bietern unter
Bekanntgabe einer anonymisierten Form des vorliegenden Angebotsergebnisses
eingeladen, weitere Nachlasse zu gewéhren.

Der geplante Hergang der Preisverhandlungen war in der Ausschreibung nicht
angefuhrt. Den Bietern war nicht bekannt, ob und in welcher Form verhandelt werden
wird, was die Kalkulierbarkeit auf Seiten der Bieter einschrankt.

Der LRH empfiehlt, den vorgesehenen Ablauf der Preisverhandlungen vorab
bekanntzugeben.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Es wird der Ablauf der Preisverhandlungen vorab bekanntgegeben werden.

Der LRH hat 13 Vergabeverfahren nachstehender Gewerke gepruft:

e Abbrucharbeiten

e Baumeisterarbeiten

e Zimmermeisterarbeiten

e Flachdach- und Spenglerarbeiten

e Dachdeckerarbeiten

e Schlosser- und Stahlbauarbeiten

¢ Lieferung und Montage Kunststofffenster
o Lieferung und Montage Sektionaltore
e Lieferung und Montage Innentiiren

¢ AuRenanlagenarbeiten

e Lieferung und Montage Aufzug

e Heizung/Luftung/Sanitar

o Elektroinstallationen

Néaher ausgefihrt werden nachfolgend jene sechs Gewerke, bei denen im Rahmen der
Prufung Auffalligkeiten aufgetreten sind:
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Zimmermeisterarbeiten
Alle Angebote waren zeitgerecht abgegeben worden. Ein Angebotséffnungsprotokoll
mit den noétigen Unterschriften liegt vor.

Summe gepriift

. Summe
Bieter Angebotssumme (mit Na}chlass - Rang verhandelt
€ Variante) ©
(€)

A 314.835,-- 195.320,-- 1 186.972,35

B 346.038,14 195.940,68 2

€ 356.551,48 206.219,-- 3

D 359.749,-- 209.198,46 4

Tab.: Ergebnis der Angebotséffnung bzw. -priifung: Zimmermeisterarbeiten

Es wurde hinsichtlich einer Ausfihrungsvariante, die bereits im ausgeschriebenen
Leistungsverzeichnis enthalten war, verhandelt. Samtlichen Bietern wurde die
anonyme Reihung mit der Aufforderung zur Bekanntgabe von Nachldssen des
Angebotspreises fur die Ausfiihrungsvariante bekanntgegeben. Dem kamen alle Bieter
nach. Es geht aus den Unterlagen nicht hervor, ob und mit welchen Bietern die
Verhandlungen fortgesetzt worden sind.

Den Zuschlag bekam Bieter A. Der Auftrag wurde iHv. € 186.972,35 zu Festpreisen
erteilt.

Schlosser und Stahlbauarbeiten
Ein Angebotsoffnungsprotokoll mit den nétigen Unterschriften liegt vor. Ergebnis der
Angebotsoffnung bzw. -prifung:

Bieter Angebo(i:s)summe S(;T:rlggghﬁgggt Rang vesrﬁg]r:rc]iilt
(€) (€)
A 421.907,01 421.907,05 5
B 426.100,-- 426.090,-- 6
C 283.585,93 283.585,93 2
D 438.461,21 438.461,21 7
E 255.178,- 255.178,- 1 154.738,28
F 329.497 - 329.407,-- 3
G 306.776,66 342.832,64 4

Tab.: Ergebnis der Angebotséffnung bzw. -prifung: Schlosser und Stahlbauarbeiten
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Die Leistungsposition ,Balkone” wurde aus dem Auftrag herausgenommen. Danach
wurden die vier erstgereihten Bieter (E, C, F, G) zu Preisverhandlungen eingeladen.
Den Zuschlag bekam Bieter E. Eine zusammenfassende Darstellung der
Preisverhandlungen fehlt. Der Auftrag wurde iHv. € 154.738,28 erteilt.

Es kam zu einer erheblichen Anderung im Leistungsverzeichnis. In Anbetracht der
Gleichbehandlung aller Bieter ware es zweckmaRig gewesen, allen Bietern die
Gelegenheit zu geben, das Angebot anzupassen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Es wird der Ablauf so gestaltet werden, dass es bei gravierenden Anderungen des
Leistungsverzeichnisses zur erneuten Verstandigung aller Bieter kommen wird.
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Lieferung und Montage Kunststofffenster
Ein Angebotsoffnungsprotokoll mit den nétigen Unterschriften liegt vor. Ergebnis der
Angebotsoffnung bzw. -prifung:

Angebotssumme Summe gepriift Summe
Bieter g © (mit Nachlass) Rang verhandelt
(€) (€)

A 120.359,50 120.359,50 3 108.000,--

B 147.992,07 147.992,70 5

C 130.429,-- 130.429,-- 4

D 111.935,-- 111.935,--

E 118.921,40 118.921,40 2

Tab.: Ergebnis der Angebotsoffnung bzw. -priifung: Lieferung und Montage
Kunststofffenster

Es wurde mit den vier erstgereihten Bietern schriftlich preisverhandelt. Der urspriinglich
erstgereinte Bieter bekam keine Information Uber seinen Rang vor der ersten
Verhandlungsrunde, die uUbrigen Bieter jedoch schon. Durch die Verhandlungen
anderte sich die Bieterreihung. Ein Protokoll Uber den genauen Ablauf der
Verhandlungen ist nicht vorhanden.

Bieter A bot schriftlich ein Pauschale iHv. € 108.000,-- und erhielt den Zuschlag.

Bei diesem Gewerk kam es durch den Entfall der Eckelemente zu einer Anderung im
Leistungsumfang.

Die SGK erklarte auf Befragen hin, dass im konkreten Fall bei den Fenstern von den
zwei Mitbietern der Minderpreis ,Eckelement® nicht eingeholt, jedoch nachgerechnet
worden sei. Der Zweitbieter hatte demnach einen Nachlass auf die Hauptposition von
73 % und der Drittbieter 94 % geben missen, um einen Gleichstand mit dem
Billigstbieter zu erreichen. Dies sei It. Meinung der SGK unrealistisch, da nur ca. 30 %
der Fensterflache durch den Entfall der ,Eckelemente” tatséchlich entfielen.

Der LRH stellt dazu fest, dass mit der unterschiedlichen Information der Bieter
Uber deren Rang vor der ersten Preisverhandlung sowie der Nichtinformation einzelner
Bieter Uber die beabsichtigten Leistungsanderungen die Gleichbehandlung aller
Bieter nicht gegeben war.
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Lieferung und Montage Innentiiren

Ein Angebotsoffnungsprotokoll mit den nétigen Unterschriften liegt vor. Ergebnis der
Angebotsoffnung bzw. -prifung:

Angebotssumme SIS e Ran SeuTUTte— Ul
Bieter 9 mit Nachlass g gep! verhandelt
€) (Rang nach Variante) Variante
©) © ©)
A 72.518,75 72.518,75 2(4) 38.725,97
B 66.330,85 66.330,85 1(2) 35.846,43
c 7957137 g2840,17 <ormgiertda g;"he”feh'e“ 3 3711002 3339902
D 51,644, 51,644, Schwerer Angebotsmangel,
ausgeschieden!
E 82.080,40 82.080,40 4(1) 34.542,30

Tab.: Ergebnis der Angebotséffnung bzw. -prifung: Lieferung und Montage Innentiiren

Es wurde hinsichtlich einer Variante, welche im Leistungsverzeichnis enthalten war,
nachverhandelt. Dadurch kam es zu einer Verénderung der Bieterreihung. Samtlichen
Bietern wurde dieser Umstand bekanntgegeben und sie wurden schriftlich aufgefordert,
Nachldsse anzubieten. Zusammenfassende Unterlagen Uber den Ablauf der

Preisverhandlungen liegen nicht vor. Den Auftrag bekam Bieter C zu Festpreisen mit
einer Summe iHv. € 33.399,02.
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Lieferung und Montage Aufzug
Alle Angebote waren zeitgerecht abgegeben worden. Ergebnis der Angebotsoffnung
bzw. -prufung:

Bieter Angebo(';:s)summe ?%T:nl;gghﬁgggt Rang thr%g]r?ziilt
(€) (€)
A 68.061,90 68.061,90 2
B 61.720,-- 61.720,-- 1 55.181,--
C 68.332,-- 68.332,-- 3

Tab.: Ergebnis der Angebotsoffnung bzw. -priifung: Lieferung und Montage Aufzug

Bieter B ist zwar in der Liste der die Ausschreibung abholenden Firmen gelistet, jedoch
ist kein Eingang des Angebotes zur Angebotsoffnung vermerkt. Das Angebot dieses
Bieters wurde dennoch in die Angebotsbewertung miteinbezogen.

Lt. SGK handelte es sich dabei um einen Fehler in der hausinternen Administration und
das Angebot sei zeitgerecht abgegeben worden.

Es wurde mit allen drei Bietern schriftich nachverhandelt. Zusammenfassende

Unterlagen Uber die Preisverhandlungen liegen nicht vor. Den Auftrag bekam Bieter
A zu einem Festpreis iHv. € 55.181,--.

Seite 36



Landesrechnungshof Steiermark SGK - Bauvorhaben Panoramasiedlung 8582 Rosental

Heizung/Luftung/Sanitér
Alle Angebote waren zeitgerecht abgegeben worden. Ergebnis der Angebotsoffnung
bzw. -prufung:

e rwemm Summe gepriift Summe Summe
Bieter g © (mit Nachlass) Anmerkung/Rang verhandelt endgiiltig
(€ (€) (€
A 207.068,75 21567482 MMM 011 3613 217.897.15
B 263.957,38 263.957,38 6
C 228.152,37 228.152,37 4 abgesagt!
D 225.563,50 225.563,50 3 218.796,59
E 224.195,72 224.195,72 2 215.227,89
F 237.379,78 237.379,78 5

Tab.: Ergebnis der Angebotsoffnung bzw. -priifung: Heizung/Liftung/Sanitar

Nach Prufung der Angebote wurde mit den drei erstgereihten Bietern A, E und D
preisverhandelt. Der ebenso eingeladene Bieter C hatte abgesagt. Im Ergebnis &nderte
sich nichts an der ursprunglichen Bieterreihung.

Die verhandelte Angebotssumme von Bieter A betrug € 211.361,32. Aufgrund von
Anderungen im Bereich der Warmwasserbereitung erhohte sich die Auftragssumme
auf € 217.897,15. Lt. Auskunft der SGK wurde (ber diese Anderung mit den anderen
Bietern nicht kommuniziert.

Es ware im Sinne der Gleichbehandlung aller Bieter zweckmaflig gewesen, auch die

Ubrigen Bieter von der Leistungsanderung zu informieren und ihnen die
Gelegenheit zur Anpassung des Angebotes einzuraumen.
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2.7 Abrechnung

2.7.1 Gesamtkostenibersicht

Die Aufgliederung der GBK des Wohnbaues durch die Wohnbauvereinigung SGK im
WBF5 zur EA stellt sich wie folgt dar:

Position Kosten Eg;erundet) Surg)nen
Baumeisterarbeiten 1.220.200,--
AuRenanlagen 100.500,--
Baureinigung 2.900,--
Dachdeckerarbeiten 27.000,--
Bauspenglerarbeiten 39.100,--
Fliesenlegerarbeiten 24.800,--
Schlosserarbeiten 173.700,--
Zimmermeisterarbeiten 195.000,--
Tischlerarbeiten (Innentiiren) 36.900,--
FuRboden 57.600,--
Malerarbeiten 21.700,--
Fenster aus Kunststoff 100.400,--
Jalousien (Rollladen) 15.800,--
Feuerléscher 1.400,--
Kinderspielplatz 4.200,-
Gartengestaltung 15.700,--
Skontoertrag - 67.000,--
Diverses 500,--
Summe reine Baukosten: 1.970.400,--
Haustechnik (Heizung/Liiftung/Sanit&r) 221.500,--
E-Installation mit Blitzschutz 118.700,--
Personenaufzug 55.300,--
Skontoertrag - 10.000,--
Summe Haustechnik: 385.500,--
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Kanalanschlussgebihr 29.000,--
Wasseranschlussgebuhr 13.000,--
Stromanschlusskosten 39.000,--
Fernwarmeanschlusskosten 9.300,--
Kommissionsgebihren 700,--
Bodenuntersuchung 1.400,--
Bauabgabe 15.500,--
div. sonstige AufschlieBungskosten 7.200,--

Summe Nebenkosten: 115.100,--

Summe Herstellungskosten 2.471.000,--

Honorare und Bauverwaltungskosten 307.600,--

Finanzierungskosten (1,95 %) 44.000,--

Summe: 2.822.600,--

Durch die FAEW korrigierte Gesamtbaukosten: 2.807.600,--

Tab.: GBK des Wohnbaues
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2.7.2 Abrechnungsprifung

Bauleistungen

In der Ubersicht werden die beauftragten und die abgerechneten Summen
gegenibergestellt. In dieser Darstellung sind auch jene Kosten enthalten, die nicht
gefordert sind. Darunter fallen beispielsweise die Kosten fur die Garagen der
Gemeinde und die AufschlielBungswege.

gerundete abgerechnete Verénderung

Gewerk Auftragssummen Ul Dl g
© (gerundet) Abrgchnung
(€) in %
Baumeister 1.308.500,-- 1.357.942,-- 3,8%
Abbrucharbeiten (Garagen) 15.850,-- 16.155,-- 1,9%
AuRenanlagen 84.297,-- 110.237,-- 30,8%
Sektionaltore 13.447,-- 14.661,-- 9,0%
Baureinigung 2.899,-- 2.899,-- 0,0%
Dachdeckerarbeiten 30.667,-- 27.016,- -11,9%
Bauspenglerarbeiten 30.605,-- 35.738,-- 16,8%
Fliesenlegerarbeiten 27.926,-- 24.765,-- -11,3%
Schlosser 154.738,-- 167.467,-- 8,2%
Zimmerer 186.972,-- 192.663,-- 3,0%
Tischler (Innenttiren) 33.399,-- 26.807,-- -19,7%
FuBbdden 35.615,-- 34.766,-- -2,4%
Stufen 19.043,-- 17.253,- -9,4%
Maler 16.559,-- 21.717,-- 31,2%
Fenster 108.000,-- 100.410,-- -7,0%
Rolladen/Jalousien 13.805,-- 13.195,-- -4,4%
Feuerléscher 1.390,-- 1.390,-- 0,0%
Kinderspielplatz 4.193,-- 4,193, 0,0%
Gartengestaltung 15.708,-- 15.708,-- 0,0%
Skontoertrag - 77.000,--
Diverses 217.897,-- -100,0%
Summe reine Baukosten: 2.321.511,-- 2.107.984,-- -9,2%
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Haustechnik (Heizung/Liiftung/Sanitér) 217.897,-- 221.469,-- 1,6%
E-Installation mit Blitzschutz 110.000,-- 118.610,-- 7,8%
Aufziige 55.181,-- 54.096,-- -2,0%
Skontoertrag - 10.000,-

Tab.: Abrechnung Bauleistungen gesamt

Baumeisterarbeiten

Die Kosten erhtéhten sich bei der beauftragten Firma um 3,8%. Es gab
11 Nachtragsangebote mit insgesamt 28 Positionen. Alle tragen entsprechende Prif-
bzw. Korrekturvermerke des Auftraggebers. Die abgerechneten Mengen sind durch
Aufmaf3- und Summenblatter dokumentiert und von Auftraggeber und -nehmer
anerkannt.

Die Grinde fir die Nachtrdge waren: Hangrutschungen, welche zusatzliche
Sicherungsmafinahmen am Hang sowie Drainagen und Materialauswechslungen
bedingten, Verlegung eines Regenwasserkanals, Sanierung von Beschadigungen an
der bestehenden Zufahrt durch die Hangrutschung, Herstellen von Garagendach-
abdichtungen und Sockeln auf den neuen Garagen, Unterstellung der Garagendecke
wahrend des Asphaltierens des Daches, Verlegung von OSB-Platten in den
Spitzbdden, Herstellung von Briefkastenfundamenten und Zusatzbewehrungen.

Die insgesamt abgerechnete Gesamtsumme der Baumeisterarbeiten betrug
€ 1.357.942,--.

Enthalten sind in dieser Summe auch die anteiligen Herstellungskosten der Garagen
fur die Gemeinde aus dem Gewerk Baumeister iHv. € 137.742,--. Dieser Betrag ist den
Grundkosten zuzurechnen.

Die fur den eigentlichen Wohnbau abgerechnete Summe betrug € 1.220.200,--.

Aulenanlagen

Die Kosten erhohten sich bei der beauftragten Firma um 30,8%. Alle
Mehrkostenforderungen tragen entsprechende Priuf- bzw. Korrekturvermerke des
Auftraggebers. Die abgerechneten Mengen sind durch Aufmal3- und Summenblatter
dokumentiert und von Auftraggeber und -nehmer anerkannt.

Die Grinde fur die Nachtrage waren: div. Pflasterarbeiten, Herstellung von

Einlaufschachten, Bdschungssicherungen mit Rasengittersteinen, Herstellung von
Entwéasserungsrinnen.
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Lieferung und Montage Sektionaltore

Die Kostenerhohung betrug rd. 9 %. Es wurde ein Aufpreis iHv. € 1.213,65 fur die
seitens des Auftraggebers bestellte Farbe der Tore gefordert und genehmigt.

Diese Tore gehoren zu den fur die Gemeinde gebauten Garagen und sind den Kosten
des Grundkaufes zuzurechnen. Sie sind nicht Teil der Férderung.

Dachdeckerarbeiten

Die Kosten des Auftrages verminderten sich um 11,9 %. Der Grund dafir liegt in
geringeren verbauten Mengen als im Leistungsverzeichnis angegeben. Aufmal3blatter
und Massenermittlungen sind vorhanden.

Bauspenglerarbeiten

Die Kosten bei der beauftragten Firma erhéhten sich um rd. 16,8 %. Alle
Mehrkostenforderungen tragen entsprechende Priuf- bzw. Korrekturvermerke des
Auftraggebers. Es gab einige Zusatzauftrage, teilweise auch an Fremdfirmen, wie das
Herstellen und Montieren von Auffangrinnen, Montage von Folienwinkeln und
Giebelleisten sowie die Herstellung einer Bristungsmauerabdeckung auf der Garage.

Fliesenlegerarbeiten

Die beauftragten Kosten verminderten sich um rd. 11,3 %. Der Grund dafir liegt in
geringeren verbauten Mengen als im Leistungsverzeichnis angegeben. Aufmal3- bzw.
Summenblétter sind vorhanden.

Malerarbeiten

Es kam zu einer Kostenerhéhung um rd. 31,2%. Der Grund dafur liegt in
Mehrkostenforderungen aufgrund von Zusatzauftragen fur z.B. Parkplatzmarkierungen,
Innenbeschichtungen in  Kellern sowie Veranderung der Qualitdt des
Fassadenanstriches. Aufmalf3- bzw. Summenblatter sind vorhanden.

Lieferung und Montage Kunststofffenster

Die Kosten des Auftrages verminderten sich um rd. 7 %. Der Grund dafir liegt in
geringeren verbauten Mengen als im Leistungsverzeichnis angegeben (Entfall von
Fenster/TUrelementen, wo zusatzlich Wintergarten auf Mieterwunsch eingebaut
wurden). Aufmaf3- bzw. Summenblatter sind vorhanden.
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Elektroinstallation und Blitzschutz

Eine Erhéhung der Kosten um rd. 8 % liegt vor. Der Grund dafir liegt insbesonders in
Mehrkostenforderungen aufgrund von Zusatzauftrdgen fir die Bereitstellung von TV-
Auslassen und der TV-Verkabelung. Weiters kamen die E-Versorgung des
Garagengebdudes bzw. Millraumes sowie elektrische Zusatzmalihahmen im
Aufzugsbereich dazu. Alle diese Auftrage waren nicht im Pauschalauftrag enthalten.
Die notwendigen Massenermittlungen liegen vor.

Der LRH stellt zusammenfassend fest, dass die urspriinglich geschéatzten
Baukosten in Teilbereichen zu gering angesetzt waren.

Die Erhdhung der reinen Baukosten ist insbesondere auf Leistungs-
veranderungen zurickzufihren. Diese sind nachvollziehbar dargestellt.

Honorare und Bauverwaltungskosten gesamt

It. WBF4 vom 15.10.2008 — Betrége (€) It. Endabrechnung SGK - Betrage (€)
(tatséchlich anerkannt) (wurde von der A15 nicht anerkannt)
Honorarzusammenstellung  Honorarbemessungs- 1.981.000,-- Honorarbemessungs-  1.985.600,--
grundlage: grundlage:

A Planungsleistungen 6,01 % 119.000,-- 4,94 % 98.000,--
B Ortliche Bauaufsicht 3,70 % 73.300,-- 5,74 % 114.000,--
C Planungs- u. 0,25 % 5.000,--
Baustellenkoordinator
D Statische Berechnung €/m2 9,25 14.500,-- €m212,31 19.300,--
E Sanitarprojekt 8.400,-- 13.800,--
F Heizungsprojekt 5.900,--
G Elektroprojekt 7.700,-- 12.800,--
H Sonderfachleute
| Bauverwaltungskosten 3,25 % 64.400,-- 3,24 % 64.400,--
Zwischensumme 298.200,-- 322.300,--
Abziglich PKW-Anteil - 13.605,51 - 14.671,01
Honorare und Bauverwaltungskosten (gerundet) 284.600,-- 307.600,--

Tab.: Gegeniberstellung der Honorare und Bauverwaltungskosten

Im Rahmen der Uberpriifung der EA wurden von der A15 die Honorarséatze It. WBF4
vom 15.10.2008 anerkannt.

Seite 43



Landesrechnungshof Steiermark SGK - Bauvorhaben Panoramasiedlung 8582 Rosental

Planungsleistungen

Der uberwiegende Teil der Planungsleistungen wurde von einem Planungsbiro
erbracht. Im Auftrag an das Planungsbiro war auch die Erstellung des SiGe-Planes
enthalten. Diese Leistung wurde von dem mit der Statischen Berechnung beauftragten
Buro erbracht. Eine Honorarklrzung wurde nicht vorgenommen.

Die Leistungen fur die Bauphysik sind in der Pauschalbeauftragung des
Planungsbiros enthalten. Trotzdem wurde ein Zusatz unter dem Titel
Energieausweis/Bauphysik fir WBF iHv. von € 5.000,-- anerkannt und bezahlt. Das
Gesamthonorar erhohte sich dadurch auf € 94.945,--.

Die SGK teilt dazu auf Anfrage des LRH mit:

.iIm Honoraranbot vom 15.01.2008 des Planungsbiiros * wurden die Leistungen nach
dem BauKG und Leistungen zur Ausarbeitung der Bauphysik fir die
Wohnbauférderung nicht angeboten.

Laut dem Planungsvertrag SGK/Planungsbiro* wurde die Bauphysik fur die
Baueinreichung (Ausarbeitung K-Wert-Blatter und Warmebedarfsberechnung It.
Anforderung Stmk. Baugesetz in der damals gultigen Fassung) beauftragt und vom
Planungsbiiro* auch so ausgefuhrt.

Die Ausarbeitung der Bauphysikunterlagen fiir die Wohnbauférderung (OKO-Index-
Berechnungen, nachvollziehbare Nutzflachenberechnungen, Bauphysik-
detailausarbeitungen, Schallschutzberechnungen bzw. Sammlung Schallschutz- und
Warmeschutzdatenblatter fur alle Bauteile etc.) und die Energieausweis-
erstellung wurde als Zusatzleistung miindlich an ein Planungsbiro* beauftragt und
auch in der Schlussrechnung mit € 5.000,-- netto verrechnet.”

Im Auftrag ist die Leistung Bauphysik enthalten. Beim sozialen Wohnbau sind
definierte Leistungen im Bereich Bauphysik gefordert.

Eine Einschrdnkung der Beauftragung auf Teile der Gesamtleistung geht aus dem
Vertrag nicht hervor.

Der LRH empfiehlt, die beauftragten Leistungen klar zu definieren, damit
mogliche Doppelverrechnungen vermieden werden kénnen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Als Ausfluss der Prufung werden bereits ab dem né&chsten Projekt neue
Architektenvereinbarungen bzw. Vertrage vorliegen, welche die Leistungen fir
Bauphysik, SiGe-Planung, Baukoordination etc. genau spezifizieren.

* Anonymisiert durch den LRH.
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Tatsachlich abgerechnet wurde eine Gesamtsumme von € 98.000,--, die sich aus der
Abrechnung des Planungsbiros in Hohe von € 94.945,-- und weiteren Aufwendungen
kleineren Umfanges ergaben. Das von der Al5 anerkannte Honorar betrug jedoch
€ 119.000,--.

Ortliche Bauaufsicht

Die von der SGK im Rahmen des WBF4 angegebenen Kosten von € 73.300,-- sind im
Wesentlichen jene Kosten, die auf Basis der Honorarrichtlinie fir Architekten (HOA) fir
die Berechnung des Honorares der OBA heranzuziehen sind.

Die in der EA der SGK angefuihrten Kosten in der Héhe von € 114.000,-- Ubersteigen
die urspriinglich angegebenen Kosten um € 40.700,--. Die Leistungen der OBA wurden
von der SGK als Eigenleistung erbracht und verrechnet.

Das Honorar iHv. € 73.300,-- ist, wie im WBF4 vom 15.10.2008 angegeben, fir die
Leistung OBA It. HOA gerechtfertigt.

Statische Berechnung

Das beauftragte Blro hat zusatzlich die Leistungen Planungs- u. Baustellenkoordinator
erbracht. Die Gesamtabrechnungssumme dieses Biiros erhéhte sich um € 4.800,--.
Darin enthalten waren € 1.800,-- fur die Erstellung des SiGe-Planes.

Die Abrechnungssumme des Planungsbiiros, welches bereits mit der Erstellung des
SiGe-Planes beauftragt war, hat sich nicht verringert.

Auf Anfrage des LRH fuhrt die SGK dazu aus:

.Die Grundlagenerarbeitung fir die SiGe-Planerstellung (Definition Sicherungs-
maflhahmen und Einarbeitung zugehoriger Positionen in die einzelnen Leistungs-
verzeichnissen der einzelnen Gewerke, Grobbauzeitplanerstellung) war mit dem
Planungsvertrag beauftragt wurde im Zuge der LV-Erstellung im Sommer 2008 auch
so ausgefuhrt. Die Leistungen nach dem Bau-KG, also SiGe-Plan und
Baustellenkoordination wurden seitens der SGK an ein Ziviltechnikerbiro” vergeben.*

In der Beauftragung an das Planungsbtro ist keine Leistungseinschréankung im
Bereich SiGe-Plan enthalten. Fur den Fall, dass nur Teile einer Gesamtleistung
beauftragt werden sollen, ist das im Vertrag entsprechend darzulegen.

* Anonymisiert durch den LRH.
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Haustechnik (Heizung/LUftung/Sanitar und Elektroprojekt)

It. Auschreibung It. Abrechnung Veranderung
(€) (€) in %
Sanitar- und 14.300.-- 13.848 -3,2
Heizungsprojekt
Elektroprojekt 7.700,-- 12.750,-- 65,6

Tab.: Ausschreibung — Abrechnung Haustechnik

Im Vergleich der ausgeschriebenen zu den abgerechneten Baukosten stellen sich die
Honorare wie folgt dar:
Das Honorar fur die Elektroplanung erhéhte sich um 65,6 %. Die Leistungsgrundlage
blieb annahernd gleich.

Die SGK nahm dazu wie folgt Stellung:

“...Das technische Buro [...] hatte zu diesem Planungs- und Ausschreibungszeitpunkt
einen Rahmenauftrag mit diesem Prozentsatz, der die Hohe der Abrechnung des
Planungshonorares fiir dieses Bauvorhaben wiederspiegelt. Im August 2008 wurde in
einem Schreiben der SG Koflach an das Planungsbiro, auch auf Kritik
beziehungsweise Anregung der Abteilung A15, der Prozentsatz auf maximal 7 bis 8 %
reduziert.

Aus diesem Grund wurde bei der Forderstelle im WBF5 auch mit netto € 7.700,--, das
entspricht etwa 7,25 % eingereicht; abgerechnet wurde jedoch mit dem an sich
beauftragten Prozentsatz.

Nach Rucksprache [...] werden wir versuchen, den Differenzbetrag [...] zurtickfordern
und dem Bauvorhaben gutschreiben.”

Das Ausmall der Erhdhung des Elektroplanerhonorares kann nicht
nachvollzogen werden.

Bauverwaltungskosten

Gemald § 4 Abs. 2 Entgeltrichtlinienverordnung 1994 (ERVO 1994) fallen unter die
Kosten fir die Errichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit auch die
sogenannten Bauverwaltungskosten.

Der maximal, auch in Form einer Pauschalgebthr, zulassige verrechenbare Betrag ist
fur das ggstdl. Bauvorhaben 3,25 % der Summe der nachweislich aufgewendeten
Baukosten und Kosten der AuRenanlagen. Bei Wohnungen mit Kaufanwartschaft, um
die es sich hier handelt, ist ein weiterer Zuschlag iHv. 0,25 %, somit insgesamt 3,5 %,
erlaubt.

Fur das ggstdl. Bauvorhaben wurde ein Honorar iHv. € 64.400,-- fir die Bauverwaltung
von der SGK einbehalten. Dieser Betrag liegt unter der zulassigen Obergrenze von
€ 69.496,--.
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Zusammenfassend stellt der LRH fest:

Die A15 hat im Zuge der Prifung der EA die von der SGK vorgelegten Honorare
und Bauverwaltungskosten von € 307.600,-- nicht anerkannt. Genehmigt wurden
die im WBF4 vom 15.10.2008 enthaltenen Kosten iHv. € 284.600,--. In der
Kostenaufstellung vom 15.10.2008 sind Planungsleistungen in einem Umfang
von € 119.000,-- enthalten. Die tatsachlich abgerechneten Planungsleistungen
betrugen € 98.000,--.

Fur die Bereiche Planungs- und Baustellenkoordination, Statische Berechnung,
Sanitarobjekt sowie Heizungs- und Elektroobjekt wurden von der SGK in der EA
Mehrkosten in der Hohe von € 4.400,-- angegeben.

Die Differenz aus den mit € 98.000,-- von der SGK angegebenen Kosten fir
Planungsleistungen und den mit € 119.000,-- anerkannten Kosten betragt
€ 21.000,--. Im Bereich Planungsleistungen wurden somit seitens der A15
€ 21.000,-- zu viel anerkannt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Vorab wird festgehalten, dass sich die angesprochene Differenz zwischen
Zweiteinreichung und Endabrechnung ergibt.

Aulerdem wird festgehalten, dass das Planungshonorar seitens der SG Kdoflach als
Pauschale ausverhandelt worden war. Die zur Endabrechnung vorgelegten
Mehrkosten beruhen auf erhohten Herstellungskosten (Berechnungsbasis fir
Bauverwaltung und Bauaufsicht).

Die Position D) Honorar- und Bauverwaltungskosten ist als Summe diverser
Einzelpositionen im Sinne einer Pauschale anzusehen.

Grundsatzlich kénnen Honorare im Rahmen der anerkannten Honorarbasis It.
Formblatt WBF4 berlcksichtigt werden. Im konkreten Fall wurde bereits mit
Forderungszusicherung festgehalten, dass Honorarkosten zur Endabrechnung in
maximaler Hohe des 2. Technischen Gutachtens anerkannt werden kénnen. Dies
wurde seitens des Referates Technik und Strategie laut Technischem Gutachten
zur Endabrechnung vollzogen; d.h. dass es zu keiner Anhebung der Honorarkosten
gekommen ist.

Replik des Landesrechnungshofes:

Aus dem WBF4-Blatt geht nicht hervor, dass es sich bei den Honorar- und
Bauverwaltungskosten um die Summe diverser Einzelpositionen im Sinne einer
Pauschale handelt.
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Sollten Teile des WBF4-Blattes durch die A1l5 als Pauschale angesehen werden,
so ist dies auch entsprechend zu kennzeichnen bzw. das Formular dahingehend
anzupassen.

Statt der fur Planungsleistung tatsachlich aufgewendeten € 98.000,-- wurden
€ 119.000,-- anerkannt.

In der Honorarzusammenstellung kam es zwischen Zweiteinreichung und
Endabrechnung zur Anderung der Summe. Die Erhéhung des Honorares fiir die
Ortliche Bauaufsicht ist dabei im Besonderen nicht nachvollziehbar.

Die von der A15 anerkannten reduzierten Honorare und Bauverwaltungskosten
ergeben durchschnittliche Honorarkosten von € 190,13 je m?2 Nettoflache. Der
Mittelwert lag, wie im LRH-Prifbericht ,Honorare Gemeinnitziger Wohnbautrager*
(LRH 30 W 11/2009-38, Landtagsbeschluss vom 18.01.2011) angefihrt, bei € 178,-
- je m2 Nettoflache.
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Gesamtbaukosten
Die Prifung der GBK (WBF5) durch die A15 vor Projektbeginn bzw. nach
Schlussrechnung ergab:

Kosten vor Kosten nach
Nr. Position Projektbeginn Schluss-
€ rechnung (€)
Summe reine Baukosten ohne PKW-Abstellplatze
1 (Bauwerkskosten — Rohbau + Ausbau) L= L
2 Summe Haustechnik (Bauwerkskosten — Technik) 370.847,27 384.012,97
3 Nebenkosten 66.900,-- 114.700,--
4 Sicherheitsreserve/Skonti/Preisberichtigung (bei 0
Schlussrechnung eingerechnet in (1), (2), (3) ’
5 Honorare und Bauverwaltung 284.600,-- 284.600,--
6 Finanzierungskosten 67.500,-- 44.000,--
7 Sonstige Kosten 0,
Summe GBK ohne PKW-Abstellplatze und
8 nicht forderbare Herstellungskosten 2.477.347,27 2.700.012,97
(1+2+3+4+5+6+7):
9 Herstellungskosten PKW Ein- und Abstellplatze 107.600,-- 107.600,--
10 Herstellungskosten nicht férderbare Anteile 8.400,-- 0,
11 tatséchliche USt. 0, 0,
12 Summe forderbare und gebiihrenbefreite GBK: 2.593.347,27 2.807.612,97
13 Gebuhrenbefreite, selt[ens der A15 berechnete 2 584,947 27 2 807 600
bzw. anerkannte GBK: = =
Erhohung in % 8.61
Tab.: GBK

Zu Nr. 4 Sicherheitsreserve/Skonti/Preisberichtigungen wird angemerkt, dass die
tatsachlichen Skontoerlése bei der Abrechnung iHv. rd. € 77.000,-- bereits in die
Baukosten (Nr. 1) bzw. die Haustechnikkosten (Nr. 2) eingerechnet sind.

Die Erh6hung der GBK betragt 8,61 %. Wie bereits erwéhnt, ist die
Kostenerh6hung auf Leistungsveranderungen zurtckzufihren.

Seite 49



Landesrechnungshof Steiermark SGK - Bauvorhaben Panoramasiedlung 8582 Rosental

2.8  Ortliche Bauaufsicht — Qualitat der Ausfuihrung

Die OBA wurde mit Ausnahme der Bereiche Heizung/Sanitar und Elektro von der SGK
durchgefuhrt.

Die Priifung der OBA bezog sich auf den Bau und erfolgte nach den Kriterien:

e Ubereinstimmung von Planung, Leistungsverzeichnis, Ausfiihrung
e Kontrolltatigkeit der OBA

Eine stichprobenweise Uberpriifung der Abmessungen des Gebaudes durch den LRH
ergab eine genaue MaRhaltigkeit und Ubereinstimmung mit den Ausfihrungsplanen.

2.8.1 Dokumentation des Baugeschehens

GemaR ONORM B 2110, diese war Vertragsgrundlage, sind Vorkommnisse
(Tatsachen, Anordnungen und getroffene MalRnahmen), welche die Ausfuhrung der
Leistung oder deren Abrechnung wesentlich beeinflussen sowie Feststellungen, die zu
einem spateren Zeitpunkt nicht mehr getroffen werden kénnen, nachweislich
festzuhalten.

Bei samtlichen ausgeschriebenen Gewerken war die Fihrung von Bautagesberichten
durch den Auftragnehmer vertraglich vereinbart.

Bautagesberichte wurden beim Gewerk Baumeisterarbeiten von der ausfihrenden
Baufirma geflihrt. Diese liegen liickenlos vor (von 23.03.2009 bis 16.07.2010) und sind
auch von Auftraggeberseite gegengezeichnet.

Aufzeichnungen Uber die Tagestemperaturen liegen nicht vor. Diese
Dokumentation ist von Bedeutung, da bei auftretenden Méngeln die Frage des
Verschuldens und damit auch von Gewahrleistung oder Schadenersatz durch den
Nachweis der Temperaturen bei der Herstellung des Bauteiles entschieden werden
kénnte. Der LRH wertet dies als wesentlichen Dokumentationsmangel.

Weitere Dokumentationen im Sinne von Bautagesberichten waren bei den
anderen Gewerken kaum vorhanden.

Eine Beteiligtenliste, in der die bevollmachtigten Vertreter von Auftraggeber und
Auftragnehmer namhaft gemacht worden sind, ist vorhanden.
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Weiters liegen 17 Besprechungsprotokolle vor. Sie enthalten Angaben in Bezug auf
Baufortschritte, Abanderungen, zuséatzlich erforderliche Maflinahmen wie z.B. aus
Sicherheitsgrinden (Hangrutschung), aber auch Fotodokumentationen.

Der LRH empfiehlt, zukunftig die Baudokumentation bei allen Gewerken
einzufordern und eine lickenlose Erfassung der notwendigen Daten und
Dokumentationen sicherzustellen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Hierauf wird kiinftig besonderes Augenmerk gelegt werden.

2.8.2 Objektausfiuhrung — Bau

Beim Vergleich der baubehdrdlich genehmigten Einreich- bzw. Ausfuihrungspléne und
dem Ist-Zustand ist eine Reihe von Anderungen erkennbar. Die wesentlichsten
aulReren Abénderungen sind als Vergleich zwischen dem Ausfuhrungsplan und den
Fotos vom Ist-Zustand nachstehend dargestellt:

Nordost-Ansicht

Abb.: Plan — Quelle: Unterlagen SGK Abb.: Fotos vom Bestand

Erkennbar sind folgende Veranderungen:

e zwei groRere Fenster an der Giebelwand bei Block A
e alle Balkone sind entfallen

e Veranderungen bei der Gestaltung der Giebelwande
e veranderte Loggiabereiche

e zusatzlich ein au3enseitiger Kamin
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Sidost-Ansicht

Abb.: Plan — Quelle: Unterlagen SGK Abb.: Foto vom Bestand

Auch hier ist erkennbar, dass die Balkone im OG entfallen sind. Stattdessen wurden
Fenster eingebaut. Ebenso entfiel jeweils im EG die ,Ausbildung der Fenster Uber
Eck“. Der Verbau der loggiadhnlichen Terrassenbereiche erfolgte auf Wunsch der
Mieter und wurde einzeln zusatzlich baubewilligt.

Abb.: Nordwest-Ansicht It. Foto
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Anderungen gab es bei der Laubengangausbildung. Im obersten Geschof3 wurde vor
jeder Wohnung ein Uberdachter Balkon ausgebildet. Die Ausbildung der
Fassadentafeln vor den Wohnungseingangstiren bzw. den Balkonen wurde nicht in
Larchenholz, sondern aus anderem Material und in anderer Farbgebung als geplant
ausgefuhrt.

Diese Anderungen waren mit der Wohnbauférderungsabteilung abgesprochen, zum
Teil sogar von dieser angeregt worden.

Der LRH stellt fest, dass eine Reihe von Anderungen an der AuRengestaltung
des Objektes wahrend der Bauzeit vorgenommen wurde.

Die Anderungen sind als zweckmaRig anzusehen, waren mit der
Wohnbauférderungsabteilung abgesprochen, zum Teil von dieser auch angeregt
worden und standen im Einklang mit den Mieterwiinschen.

2.8.3 Objektausfuhrung — Haustechnik

Die Haustechnik wurde stichprobenweise vom LRH geprift.

Heizung/Sanitér
Heizung und Warmwasserbereitung erfolgen ganzjahrig mittels Fernwarme.

Bei einer Begehung durch den LRH gemeinsam mit dem Haustechnikplaner fiel im
Technikraum die relativ hohe Raumtemperatur von rd. 35° C auf — trotz geoffnetem
Fenster und Regen. Die augenscheinliche Prifung ergab, dass eine Reihe von
Anlagenteilen wie Leitungen, Schieber, Regler zum Teil nicht gedammt waren. Auf den
Heizungsleitungen wurden Temperaturen bis Uber 70° C gemessen. Auch der
Pufferspeicher wies eine héhere Oberflachentemperatur auf.

Fehlende bzw. ungeniigend ausgefihrte DaAmmungen kénnen sowohl Energieverluste
als auch Schallprobleme verursachen.

Abb.: Bereich der Fernwarmelbergabestation Abb.: Pufferspeicher
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Noch wéahrend der Prifung des LRH wurde der Haustechnikraum evaluiert. Dazu
erging wahrend der laufenden Prifung folgende Stellungnahme seitens der SGK an
den LRH:

.--.Bei einer weiteren Begehung mit Ihnen und unserem Haustechnikplaner wurde von
Ihnen eine Raumtemperatur von ca. 35 Grad Celsius gemessen. Auf Grund dieser
Tatsache wurde von der SGK eine Besprechung mit einem Vertreter der Energie
Steiermark, der ausfihrenden Installationsfirma und dem Haustechniker durchgefihrt,

wo sich herausstellte, dass die Energie Steiermark die Isolierung der
Fernwarmeutbergangsstation nicht durchgefiihrt hat.

Dieser Umstand wurde am 12.11.2014 von einer von der Energie Steiermark
beauftragten Isolierfirma beseitigt und die Station ordnungsgemaf ohne Kosten fir die
SG Koflach isoliert.

Des Weiteren wurden die Armaturen im Heizraum auf Grund ihrer Anregung
nachisoliert, die sich mit Kosten von netto € 476,-- zu Buche schlagen und von der SG
Koflach tbernommen werden.”

Mit Schreiben vom 17.11.2014 dbersandte die SGK eine Mitteilung von der
Fertigstellung der nachtraglichen DA&mmungen.

Der LRH stellt zusammenfassend fest, dass es aufgrund ungenigender bzw.
fehlender Dammungen im Haustechnikraum zu Warmeverlusten kam.

Der Empfehlung des LRH, die DAmmungen der Anlagenteile zu Uberprifen,
wurde umgehend von Seiten des Fernwérmebetreibers und der Hausverwaltung
nachgekommen.

Die fehlenden Dammungen/Isolierungen wurden noch wahrend der LRH-Prifung
nachgeruistet.

2.8.4 Energiekostenabrechnung und Energiebuchhaltung

Energiekostenabrechnung

Das Haus wird zentral mit Fernwarme beheizt. Diese liefert auch das Warmwasser.
Somit ist ein 24-Stunden-Tages- sowie ein Ganz-Jahres-Betrieb der Fernwarme-
lieferung notig.

Die Abrechnung erfolgt It. Mitteilung der SGK ,[...] laut Vertrag aufgrund der
verbrauchten Einheiten [...]. Die entsprechenden Vertrage sind mit den Mietern in
dieser Form zwischen den Mietern und der Energie Steiermark abgeschlossen.”

Energiebuchhaltung

Fur das ggstdl. Projekt wurden im Zuge der Prufung des LRH aus dem Jahre 2013
.Energiebuchhaltung im geférderten Wohnbau“ (GZ: LRH 30 E 5/2013-13) seitens der
SGK u.a. folgende Auskinfte erteilt:
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.Energieausweis liegt vor, ausgestellt am 28.06.2013.

Eine Energiebuchhaltung wird seit 01.01.2011 gefiihrt. Die Energiebuchhaltung wird in
Eigenleistung gefihrt. Die Zahlerablesungen erfolgen durch die SGK und den
Fernwarmelieferanten. Jahrliche Evaluierungen wurden keine durchgefihrt.”

Die Abrechnung der Heizenergie erfolgt direkt zwischen Fernwarmelieferant und
Mietern aufgrund individueller Messungen fir jede Wohnung.

Der LRH stellt fest, dass nach wie vor keine jahrlichen Evaluierungen aufgrund
der Ergebnisse der Energiebuchhaltung durchgefiihrt werden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die Landesgruppe der gemeinnitzigen Wohnbautrager wollte gemeinsam mit der
Al5 die Energiebuchhaltung mit einem Unternehmen® konzipieren. Diese
Zusammenarbeit mit dem Unternehmen* ist jedoch nie zustande gekommen. Aus
diesem Grund musste man sich mit handischen Aufzeichnungen behelfen.

Ab 1.1.2015 wurde ein Vertrag mit einem anderen Anbieter* abgeschlossen und
auch an die Al15 Ubermittelt. Die Energiebuchhaltung wird daher elektronisch
durchgefuhrt.

Stellungnahme der A15:

Die Neuentwicklung einer verpflichtenden Energiebuchhaltung mit klaren
Spezifikationen und einem entsprechenden Controlling wurde im Vorjahr in der
FAEW im Rahmen des kontinuierlichen Verbesserungsprozesses unter Anwendung
der vorhanden Projektmanagementinstrumente des Amtes der Steierméarkischen
Landesregierung durchgefihrt (vgl. MalRnahmenbericht zum LRH-Bericht
betreffend ,Energiebuchhaltung im geférderten Wohnbau“, der vom Landtag am
21.10.2014 einstimmig zur Kenntnis genommen wurde).

* Anonymisiert durch den LRH.
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2.9 Formeller Abschluss der Bauarbeiten

Den formellen Abschluss eines Bauvorhabens stellt die Benttzungsbewilligung dar.
Dem Antrag der SGK angeschlossen waren:

e Bauflhrerbestatigung

¢ Rauchfangkehrerbefund

e Bestatigung der Fensterfirma hinsichtlich der verbauten Glasqualitaten
o E-Atteste bzgl. E-Installationen und Blitzschutz

Die Baufuhrerbestatigung enthélt die Passage:

,Die Baumeisterarbeiten wurden plangeman mit geringfiigigen Anderungen ausgefiihrt
und entsprechen den Bestimmungen des Steiermarkischen Baugesetzes.”

Weitere (bauliche) MalRnahmen

Nachtraglich gab es bauliche Erganzungen, welche baubewilligungspflichtig waren. So
u.a. der Zubau eines Wintergartens bei Wohnung Top 2 mit einer Flache von 4,99 m?
Die notwendige Bauverhandlung wurde am 09.07.2010 durchgefihrt.

Der LRH stellt fest, dass die rechtskraftige Benltzungsbewilligung vor Bezug der
Wohnungen vorlag.
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3. WOHNUNGSABNAHMEN, -UBERGABEN UND
GEWAHRLEISTUNGSABWICKLUNG

3.1 Ubergabe der Wohnungen

Im Rahmen der Ubergaben der Wohnungen an die Mieter werden Ubergabeprotokolle
abgefasst. Die Mieter haben dabei die Gelegenheit, auf die ihnen zu diesem Zeitpunkt
bekannten Mangel hinzuweisen.

Ab 30.09.2010 fanden die Wohnungsibergaben statt. Die ersten Mietvertrage
begannen am 01.10.2010. Etwa die Halfte der Wohnungen war zu diesem Termin noch
nicht vermietet.

Der rechtlich relevante Ubergabezeitpunkt, an welchem die Bauabnahmen
(Méangelaufnahmen) stattfinden sollten, wurde mit 11.11.2010, also rd. 6 Wochen nach
Beginn der Wohnungsubergaben festgelegt. Alle beteiligten Firmen sowie die Mieter
wurden von der SGK geladen.

Seitens der SGK wurde der spate Ubergabezeitpunkt damit erklart, dass nicht alle
Wohnungen sofort mit Fertigstellung des Hauses vermietet werden konnten. Mieter, die
die Wohnung bereits bewohnten, konnten deren Zustand besser beurteilen. Daher halt
es die SGK fur zweckmaRig, die Bauabnahmen erst einige Zeit nach Bezug der
Wohnungen vorzunehmen. Auch die daraus resultierende Verldngerung der
Gewahrleistungszeit um einige Wochen sei It. SGK kein Problem fir die Firmen.

Fur jedes Gewerk wurde ein Abnahmeprotokoll, zum Teil ergédnzt durch Fotos der
Mangel, erstellt. Diese Protokolle sind geteilt. Einerseits in das ,,Ubergabeprotokoll* von
der Ubergabe/Ubernahme der Wohnung durch den Bautrager an den/die jeweiligen
Mieter und andererseits in eine ,Mangelliste” von der gemeinsamen Feststellung
zwischen Bauleitung und Professionisten.

Allen Gewerken wurde der 15.12.2010 als Endtermin fir die Mangelbehebungen
gesetzt.

Der LRH stellt fest, dass der 15.12.2010 als Beginn der 3-jahrigen gesetzlichen
Gewahrleistungsfrist festgelegt worden war.

Der LRH sieht die Vorgangsweise der SGK mit einer Verschiebung der
Bauabnahmen (Mangelabnahmen) nach hinten als geeignete MalBhahme im
Sinne der Qualitatssicherung an.
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3.2 Gewahrleistungsabwicklung

Die Gewahrleistungszeit endete nach drei Jahren am 14.12.2013.

Mangel sind zeitgerecht vor Ablauf der Gewahrleistungszeit zu rigen. Erst nach
einvernehmlicher Feststellung der Mangelfreiheit werden die zur finanziellen
Sicherstellung einbehaltenen Haftriicklasse bzw. die Bankgarantien freigegeben.

Am 28.11.2013 fanden die Schlussfeststellungen (Mangelabnahmen) statt. Daran
nahmen die Mieter, die SGK, die Planer und die ausfiihrenden Firmen teil. Es wurden
Protokolle, geteilt nach Wohnung und Gewerk, angefertigt.

Jedes Protokoll enthélt den Hinweis, dass der Haftbrief (Bankgarantie) nur nach
schriftlicher Bekanntgabe der Mangelbehebung freigegeben wird.

Den Firmen wurde eine Frist zur Mangelbehebung bis 15.12.2013 gesetzt.

Baumeisterarbeiten

Das Protokoll wurde von der ausfiihrenden Firma nicht unterschrieben.

Es liegt eine Mitteilung der Baufirma vor, dass die Innenarbeiten abgeschlossen
wurden und die AuRenarbeiten erst ndchstes Jahr durchgefuhrt werden. Die Mangel
wurden It. Auskunft der SGK behoben.

Maler, Fliesenleger

Das jeweilige Protokoll wurde von den ausfuhrenden Firmen unterschrieben.
Allgemeine Mangel wurden gerugt.

Aus den dem LRH vorgelegten Unterlagen gehen Behebungsvermerke hervor.

Jalousien

Das Protokoll wurde von der ausfihrenden Firma nicht unterschrieben. Bei der
Gewahrleistungsabnahme wurden bei einer Wohnung Mangel festgestellt. Ein
Erledigungsvermerk ist vorhanden.

Schlosser, Spengler, Tischler

Das jeweilige Protokoll wurde von den ausfiihrenden Firmen nicht unterschrieben.
Allgemeine Mangel wurden gerugt.

Nach Auskunft der Bauleitung besteht ein geriigter Mangel nach wie vor im Bereich
einer Dachrinne. Die Behebung wird im Frihjahr neuerlich versucht. Ein Schaden
wurde als Versicherungsschaden klassifiziert und vom Schlosser repariert.
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Lieferung und Montage von Kunststofffenstern und -tiiren

Das Protokoll wurde von der ausfihrenden Firma nicht unterschrieben. Es wurden
verschiedene Mangelrtigen seitens der SGK in insgesamt sechs Wohnungen erhoben
(u.a. kaputter Griff bei einer Balkontire, fehlende Leiste bei einem Fenster, Turen und
Fenster einstellen).

Die Méangel wurden von einem ortlichen Tischler behoben. Die Reparatur wurde aus
der Ricklage bezahlt.

AulRenanlagen

Das Protokoll wurde von der ausfihrenden Firma nicht unterschrieben. Bei der
Gewahrleistungsabnahme wurde bei einer Wohnung eine lockere Betonplatte
festgestellt.

Die Ricksprache mit einem Vertreter der SGK ergab, dass der Mangel behoben
wurde. Aus den vorgelegten Unterlagen gehen keine Behebungsvermerke hervor.

Heizung und Sanitar

Das Gewabhrleistungsprotokoll tragt weder Unterschrift der ausfilhrenden Firma noch
eines Vertreters der SGK. Es wurden geringfligige Mangel in vier Wohnungen
beschrieben. Die Firma meldete mit 10.12.2013 alle Mangel als behoben. Der diesem
Schreiben beigeflgte Arbeitsbericht samt Unterschriften der Mieter stellt die
Mangelbehebung in nur drei Wohnungen dar.

Ob die Mangel in der vierten Wohnung (Wohnung Nr. 14) behoben wurden, ist aus den
Unterlagen nicht erkennbar.

Elektroinstallation

Das Protokoll wurde von der ausfuhrenden Firma nicht unterschrieben. Neben
allgemeinen Mangeln wurden zusatzliche Mangel in zwei Wohnungen festgestellt. Aus
dem aufliegenden Schriftverkehr geht hervor, dass wahrend der Gewahrleistungszeit in
einer weiteren Wohnung offensichtlich Veranderungen an der Elektroinstallation
durchgefuhrt wurden. Diese Arbeiten wurden nicht von der urspriinglich am Bau tatigen
Elektrofirma ausgefuhrt. Auch eine weitere Firma stellte dort Mangel fest und riet zu
einer Uberprifung der gesamten Elektrik. Seitens der SGK wurde eine zweiwdchige
Frist zur Mangelbehebung gesetzt.

Die Mangel wurden It. SGK behoben. Dies ist jedoch aus den Unterlagen nicht
erkennbar.
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Der LRH stellt zusammenfassend fest, dass Dokumentationen des Bautragers im
Bereich der Leistungs- und Gewahrleistungsabnahmen sowie der Mangelrigen
vorliegen. Entsprechende Bestatigungen hinsichtlich der Mangelbehebungen
waren nur bei sechs Gewerken vorhanden.

Der LRH empfiehlt, dass die Dokumentationen im Bereich der
Wohnungsiubergaben, Gewahrleistungsabnahmen und Mangelbehebungen
genau vorgenommen werden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Die genaue Dokumentation der genannten Vorgange wird verstarkt Beachtung
finden.
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4. VERGABE DER WOHNUNGEN

4.1 Rechtsgrundlagen

Die Vermietung (oder Ubertragung ins Wohnungseigentum) von Wohnungen, die nach
dem Stmk. WFG 1993 gefdrdert wurden, hat stets unter Einhaltung entsprechender
gesetzlich normierter Kriterien zu erfolgen. Diese sind u.a.:

1. Abgabe einer ,Eidesstattlichen Erklarung* (kurz LEE") der zukinftigen
Mieter/Wohnungseigentiimer.

2. Das Einkommen aller haushaltszugehdrigen Personen darf gewisse festgelegte
Hochstgrenzen nicht tbersteigen.

3. Osterreichische Staatsbirgerschaft oder Gleichstellung mit dieser hinsichtlich
des/der Mieter bzw. Anwartschaftsberechtigten/Wohnungseigentimer.

Diese gesetzlichen Vorgaben sind von der vergebenden Stelle, in diesem Fall der
SGK, bei jeder Wohnungsvergabe zu priufen. Die Unterlagen sind sieben Jahre ab
Abschluss des Vertrages aufzubewahren. Es wurden die Einhaltung der
Vergabekriterien und die Aufbewahrung der Unterlagen entsprechend oben genannter
Vorgaben geprift.

4.2 Bisherige Prifungen

Im Rahmen der Querschnittsprifung ,Vergabe von Wohnungen* (GZ: LRH 30 W
3/2004) im Jahr 2004 wurde auch die SGK stichprobenweise Uberpruft.

Dabei wurden folgende Mangel festgestellt (Auszug):

+Aus der Prifung ergab sich, dass bei den Wohnungsvergaben
o rd. 1% der Eidesstattlichen Erklarungen betreffend Nachweis der gesetzlichen
Anforderungen nicht vorhanden waren,
e rd. 32 % der Einkommensnachweise aller Mieter unvollstandig oder gar nicht
erbracht worden waren.”
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4.3 Vergabe der Wohnungen

Beim ggstdl. Objekt wurde die Einhaltung der vorangefiuihrten Kriterien hinsichtlich aller
20 Wohnungen Uberprift. Samtliche Unterlagen liegen im Bereich der Hausverwaltung
auf.

Aus der Prifung ergab sich, dass bei den Wohnungsvergaben

e fur alle Wohnungen die ,EE" betreffend Nachweis der gesetzlichen
Anforderungen vorlagen,

e in zwei Fallen (das sind 10 %) die Einkommensnachweise aller Mieter bzw.
Bewohner unvollstandig oder gar nicht vorlagen. In beiden Féllen waren die
Unterlagen von der Hausverwaltung der SGK wéhrend der laufenden Prifung
bereits angefordert worden.

Der LRH stellt fest, dass der gesetzlichen Prifverpflichtung bzgl. Vergabe von

geférderten Wohnungen fur das ggstdl. Projekt seitens der Hausverwaltung
Uberwiegend nachgekommen wurde.
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Der Landesrechnungshof legte das Ergebnis seiner Uberpriifung in der am 23.02.2015
abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich dar.

Teilgenommen haben:

vom Buro des Herrn
Landesrates Johann Seitinger: Mag. Michael SEBANZ

von der FA Energie und Wohnbau: Dr. Johannes ANDRIEU
Dipl.-Ing. Dr. Peter GSPALTL

Ing. Walter DIRNBOCK

SGK — Gemeinnitzige Siedlungs-
genossenschaft Koflach: Karl PETINGER

Gerlinde SCHUSTER

Ing. Peter KIPPERER

vom Landesrechnungshof: LRH-Dir. Dr. Margit KRAKER
Dipl.-Ing. Jirgen KASPER
Dipl.-HTL-Ing. Meinhard PERKMANN

Dipl.-Ing. Patrick DZUBAN, BSc, MSc
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5. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof Uberprifte die von der SGK — Gemeinnitzige Siedlungs-
genossenschaft der Arbeiter und Angestellten Koflach reg. Genossenschaft m.b.H.,
8580 Koflach, Grazer Strafle 2 in 8582 Rosental, Panoramasiedlung 1-2 errichtete
Wohnanlage.

Die Prifung bezog sich auf den Zeitraum von 2006 bis 2013.

Nach Durchfihrung des Anhdérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellungen
und Empfehlungen:

O

Die wesentlichen Vorerhebungen fur eine wohnbaugeférderte Bebauung wurden
vor dem Grundstickskauf getatigt. Erst nach positiver Prifung aller notwendigen
Kriterien wurde das Grundstuck erworben.

Die Planung erfolgte bauordnungskonform und beinhaltete alle relevanten Kriterien.
Das Grundstick ist in einer Hanglange, oberhalb des Grundstiickes bestanden
bereits Wohnbauten. Eine Beweissicherung an den angrenzenden Liegenschaften
ist nicht erfolgt.

» In exponierten Lagen, insbesondere bei unmittelbaren Nachbarobjekten,
sind vor Baubeginn Beweissicherungen durchzufihren.

Das Gesamtobjekt mit vier Wohnungen im Erdgescho3 und 16 zweigescholigen
Maisonetten stellt einen guten Kompromiss zwischen Wohnbauférderungs-
anforderung und Mieterinteressen dar. Die Grundrisse, Wohnungsgréf3en und
Ausstattungen der Maisonetten sind als zweckmaRig zu beurteilen.

Die Barrierefreiheit ist trotz des Einbaues von zwei Aufziigen nur teilweise
gegeben.

» Die barrierefreie ErschlieBung eines Objektes mit Maisonetten durch
Aufzuge ist im Wohnbau-Genehmigungsverfahren hinsichtlich deren
Sinnhaftigkeit, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit genau zu prifen. Bei
gesetzlich zulassigen Ausnahmen ist auf die zugrundeliegenden
Voraussetzungen explizit einzugehen.

Die Wohnbauférderung wurde grundsatzlich im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen abgewickelt. Der Akt der A15 ist Ubersichtlich und chronologisch
gefuhrt. Aufzeichnungen tber Baukontrollen fehlen jedoch.

» Die durchgefihrten Baukontrollen sind entsprechend zu dokumentieren.
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O Die Zustimmung zu den Bedingungen der Forderungszusicherung ist um sechs
Monate zu spéat eingelangt. Es gab weder Betreibungen noch den vorgesehenen
Widerruf der Foérderungszusicherung seitens der Forderungsstelle. Bei der
Endabrechnung wurde die Frist um drei Monate tUberschritten. Auch hier erfolgten
keine Urgenzen der A15.

» Auf die Einhaltung von Terminen ist besonderes Augenmerk zu legen.

O Im Technischen Gutachten wurde angefiihrt, dass die Gesamtbaukosten vom
Technischen Referat nur stichprobenweise in vereinfachter Form geprift wurden.

» Samtliche Pruftatigkeiten sind zukinftig konkret zu dokumentieren. Eine
ausgewogene Priftiefe zwischen Voll- und Stichprobenprifungen ist
vorzunehmen.

O Die Bauleistungen wurden grol3teils offentlich ausgeschrieben, preisverhandelt und
zu Festpreisen vergeben. Der geplante Hergang der Preisverhandlungen war in der
Ausschreibung nicht angefihrt. Den Bietern war nicht bekannt, ob und in welcher
Form verhandelt werden wird. Dies schrankte die Kalkulierbarkeit auf Seiten der
Bieter ein.

» Der vorgesehene Ablauf der Preisverhandlungen ist vorab
bekanntzugeben.

O Die Uberpriifung der Angebote wurde seitens des Planers durchgefiihrt. Protokolle,
die das Ergebnis der Angebotsprifung und den Hergang der Preisverhandlungen
enthalten, liegen fir kein Gewerk vor.

» Die Ergebnisse der Angebotsprifung (inkl. des Herganges der
Preisverhandlungen) sind fur jedes Gewerk in Form eines Prifprotokolls
zu dokumentieren.

O Bei einigen Gewerken kam es im Rahmen der Preisverhandlungen zu erheblichen
Anderungen im Leistungsverzeichnis. Einzelne Bieter wurden uber die
beabsichtigten Leistungséanderungen nicht informiert und hatten daher nicht die
Mdglichkeit ihre Angebote anzupassen.

» Im Sinne der Gleichbehandlung aller Bieter ist es notwendig, sdmtliche

Bieter Uber Leistungsanderungen zu informieren und ihnen die
Gelegenheit zur Anpassung des Angebotes einzuraumen.
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O Die Gesamtkosten haben sich um 8,61 % erhdht. Insbesondere waren die
urspringlich geschatzten Baukosten in Teilbereichen zu gering angesetzt.
Die Erhoéhung der reinen Baukosten ist im Wesentlichen auf Leistungs-
veranderungen zurlckzufuhren. Diese sind nachvollziehbar dargestellt.

O Der Uberwiegende Teil der Planungsleistungen wurde an ein Planungsbiro mittels
Pauschalbeauftragung vergeben. Im Auftrag waren auch die Erstellung der SiGe-
Plane und die Leistungen fur die Bauphysik ohne Leistungseinschrankung
enthalten. Trotz der Pauschalbeauftragung wurde ein Zusatz unter dem Titel
Energieausweis/Bauphysik anerkannt und bezahlt. Die Erarbeitung der SiGe-Plane
wurde an ein Planungsbiiro nochmals vergeben.

» Die beauftragten Leistungen sind klar zu definieren, damit madgliche
Doppelverrechnungen vermieden werden kdnnen.

O Es kam zu einer erheblichen Anderung im Leistungsverzeichnis.

» In Anbetracht der Gleichbehandlung aller Bieter ist es zweckmalig, allen
Bietern die Gelegenheit zu geben, das Angebot anzupassen.

O Das Ausmal? der Erhéhung des Elektroplanerhonorares konnte nicht nachvollzogen
werden.

O Die A15 hat im Zuge der Prufung der EA die von der SGK vorgelegten Honorare
und Bauverwaltungskosten von € 307.600,-- nicht anerkannt. Genehmigt wurden
die im WBF4 vom 15.10.2008 enthaltenen Kosten iHv. € 284.600,--. In der
Kostenaufstellung vom 15.10.2008 sind Planungsleistungen in einem Umfang von
€ 119.000,-- enthalten. Die tatsachlich abgerechneten Planungsleistungen betrugen
€ 98.000,--.

O Die Differenz aus den mit € 98.000,-- von der Siedlungsgenossenschaft Koflach
angegebenen Kosten fir Planungsleistungen und den mit € 119.000,-- anerkannten
Kosten betragt € 21.000,--. Im Bereich Planungsleistungen wurden somit seitens
der A15 € 21.000,-- zu viel anerkannt.

O Bautagesberichte, diese waren vertraglich bei allen Gewerken festgelegt, lagen nur
beim Gewerk Baumeisterarbeiten durchgehend vor. Dabei fehlte jedoch die
Dokumentation der Tagestemperaturen. Bei den anderen Gewerken waren
Dokumentationen im Sinne von Bautagesberichten kaum vorhanden.

» Zukunftig ist die Baudokumentation bei allen Gewerken einzufordern.

Eine luckenlose Erfassung der notwendigen Daten und Dokumentationen
ist sicherzustellen.
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O Eine Reihe von Anderungen an der AuBengestaltung des Objektes wurde wahrend
der Bauzeit vorgenommen.
Die Anderungen sind als zweckm&RBig anzusehen, waren mit der
Wohnbauférderungsabteilung abgesprochen, zum Teil von dieser auch angeregt
worden und standen im Einklang mit den Mieterwiinschen.

O Es kam aufgrund ungeniigender bzw. fehlender Dammungen im Haustechnikraum
zu Warmeverlusten.
Der Empfehlung des Landesrechnungshofes, die Dammungen der Anlagenteile zu
Uberprifen, wurde umgehend von Seiten des Fernwarmebetreibers und der
Hausverwaltung nachgekommen. Die fehlenden Dammungen/Isolierungen wurden
noch wahrend der Landesrechnungshof-Prufung nachgerustet.

O Jahrliche Evaluierungen aufgrund der Ergebnisse der Energiebuchhaltung werden
nach wie vor nicht durchgefuhrt.

O Dokumentationen des Bautrdgers im Bereich der Leistungs- und Gewahrleistungs-
abnahmen sowie der Mangelriigen liegen vor. Entsprechende Bestatigungen
hinsichtlich der Mangelbehebungen sind nur bei sechs Gewerken vorhanden.

» Die Dokumentationen im  Bereich der Wohnungsiibergaben,
Gewaéhrleistungsabnahmen und Méangelbehebungen sind entsprechend
genau vorzunehmen.

O Der gesetzlichen Prifverpflichtung bzgl. Vergabe von geférderten Wohnungen fir

das ggstdl. Projekt wurde seitens der Hausverwaltung (berwiegend
nachgekommen.

Graz, am 18. Juni 2015

Die Landesrechnungshofdirektorin:

Dr. Margit Kraker
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