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I. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Landesrechnungshof hat bei der Wohnbauvereinigung "Neue
Heimat", gemeinnlitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
in Steiermark, Gesellschaft mit beschrankter Haftung, eine
stichprobenweise Priifung des Rechnungswesens und eine bau-

technische Priifung durchgefihrt.

Die bautechnische Priifung bezog sich auf das Objekt

Feldbach, SchillerstraBe 42.

Mit der Durchfiihrung der Priifung war die Gruppe 5 des Landes-
rechnungshofes beauftragt. Unter dem verantwortlichen Gruppen-
leiter Hofrat Dr. Karl Bekerle haben die Einzelprifung im
bautechnischen Bereich BR. Dipl.Ing. Herbert Unger und AS.
Ing. Just, im Bereich des Rechnungswesens AR. Othmar Rotten-

schlager durchgefiihrt.

Ergdnzend ist anzuflihren, daB bei der "Neuen Heimat" im Jahre
1982 eine Prifung des Rechnungswesens flir die Jahre 1975
bis 1981 durchgefiihrt wurde (LRH 24 N 1 - 1983/2).



II. Rechtliche Grundlagen und Organe der Gesellschaft

1. Rechtliche Grundlagen

Die Gesellschaft wurde 1940 gegriindet und fihrt die Firmen-

bezeichnung

"Neue Heimat, gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesell-

schaft in Steiermark, Ges.m.b.H."
und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Wastiangasse 7.
Gegenstand und 2Zweck des Unternehmens ist die Errichtung
und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen,
die Schaffung von Wohnungseigentum sowie Aufgaben im Rahmen

der Assanierung und Stadterneuerung.

Der Ortliche Geschaftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet

der Republik Osterreich.

2. Stammkapital und Gesellschafter

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt s 10,000.000,--.

Gesellschafter Stammeinlage,

Siedlungsgenossenschaft
Ennstal, reg.Gen.m.b.H.,
Liezen S 8,600.000,--



Bank fur Arbeit und Wirt-

schafts AG (BAWAG) , Wien S 900.000,--

Gemeinn. Wohnungs~ und

Siedlungsgenossenschaft

Neunkirchen, reg.Gen.m.b.H. S 500.000,--
- . —

S 10,000-0001--

3. Organe der Gesellschaft

a) GeSChéftSfﬁhrer
b) paufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) GesChaftsfﬁhrer

Die Gesellschaft hat drei Geschéftsfﬁhrer und zZwar:

Mag. Dr. Franz Huber
Bundesrat Adolf Schachner
Mag. Hubert Kreuch

Die Bestellung des dritten Geschaftsfihrers erfolgte durch
Beschlup der auﬁerordentlichen Genera1Versammlung vom 5. De-

zember 1987.

b) Aufsichtsrat

Aurs_ L’ o ——

Der Aufsichtsrat besteht gemnm. § 9 des GesellschaftSVertrages
aus mindestens dreil Mitgliedern mit einer zweijahrigen Amts-

dauer.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit zusammen:
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Vor- und Zuname:

Komm.Rat Dir. Max Leitner
VO.NR.a.D. Alfred Haberl
Komm.Rat Dir. Erwin Erlach
Hanns Eichhaber

LAbg.Sekr. Karl Rainer

OAR Manfred Wizsy

OReR Gerald Fasching

Dir .Dkfm. Herbert Wagner
Hans Knoll

Funktion:

Vorsitzender
vVorsitzender-Stv.
schriftfiihrer
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied

Fir den Aufsichtsrat besteht eine eigene Geschiftsanweisung.

Der Aufsichtsrat ist in den Jahren

1982 zu 4
1983 zu 4
1984 zu 4
1985 zu 4
1986 zu 4
1987 zu 4
1988 zu 4

Sitzungen zusammengetreten.

c) Generalversammlung

Gemanf Gesellschaftsvertrag wird die Generalversammlung min-

destens jahrlich einmal el

nberufen.



Die Generalversammlungen der letzten Jahre wurden am

27. Marz 1982

22. Oktober 1982
28. Janner 1983
18. Juli 1983

24. Oktober 1984
1. Oktober 1985

2. Dezember 1986
14. September 1987
15. Dezember 1987
12. September 1988

abgehalten.

Den Vorsitz in der Generalversammlung hat der Vorsitzende

des Aufsichtsrates.

Die Generalversammlung ist beschluffahig, wenn mindestens

die HAalfte des Stammkapitals vertreten ist.
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III. AUFWENDUNGEN DER BAUVEREINIGUNG

Die "Neue Heimat" hat mit der "“Gemeinnlitzigen Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft Ennstal, reg.Gen.m.b.H." seit 8. Ju-
1i 1972 einen Bau- und Betreuungsvertrag abgeschlossen.
Dieser Vertrag, der am 20. Oktober 1982, am 13. Dezember
1983, am 24. Oktober 1984, am 21. Mai 1985 und =zuletzt am
14. Oktober 1986 abgedndert wurde, sieht vor, daB die "Enns-
tal" den gesamten Aufwand aus der ordentlichen Gebarung der

"Neuen Heimat" tréagt.

Dafir sind 100% der Ertrage aus den aktivierten Bauverwal-
tungskosten und Verwaltungskostenzuschldgen, sowie 85% der

__Aktivierungen bei Instandsetzungen an die "Ennstal" abzufih-
ki
=" ren.

Die "Ennstal" dbernimmt laut dem Betreuungsvertrag auch samt-
liche Risken, die sich aus der Bauflihrung der "Neuen Heimat"

ergeben.

\d
Mit der 1letzten Vertragsanderung wurde der Aufwand fir die

Erhaltung und den Ausbau der Blrohduser der "Neuen Heimat",
Wastiangasse 7 und LessingstrafBe 28, ab dem Geschdftsjahr 1986

wieder ausgenommen.

Der Aufwand filir die Erhaltung und den Ausbau dieser beiden
Gebaude wird jeweils von Fall zu Fall bzw. zum Bilanzjahr
in individuellen Vereinbarungen zwischen "Ennstal” und "Neue

Heimat" aufgeteilt (siehe Beilagen 1 - 6).

Zum Prifungszeitpunkt waren fir die "Neue Heimat" 34 Ange-

stellte im Personalstand der "Ennstal" beschaftigt.



IV. FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHHALTUNG

Die Buchhaltung wird bei der Bauvereinigung mittels EDV-Anlage

(IBM System 34) gefluhrt.

Zum Prifungszeitpunkt kann festgestellt werden, daB die Buch-
haltung, abgesehen von geringen Ricksta@nden in der Hausverwal-

tung,_tagfertig_ist.



V. ERTRAGE AUS SKONTI

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1982 bis 1984 Skontier-~

trdge in folgender HOhe erzielt.

1982 S 71.806,23
1983 S 7.568,96
1984 S 5.865,66

Ab dem Jahre 1985 wurden keine Skontiertrdge erzielt.

Es 1ist daher festzustellen, daB gdie Bauvereinigung die mit
19. Mai 1984 in Kraft getretenen neuen Férderungsrichtlinien
beachtet und Skonti in jedem Fall kostenmindernd bericksich-

h,amf? tigt und nicht als Ertrag vereinnahmt hat.



VI._INSTANDHALTUNGSRﬁCKLAGE, BAUERNEUERUNGSRUCKSTELLUNG

Die Instandhaltungsriicklage dient der Vorsorge fir kinftige
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. GemdaB § 16 Abs. 2
WEG 1975 ist die Rilcklage als gebundenes Vermdgen der jewei-
ligen Miteigentimer zu verwalten, gesondert zu verwahren
und fruchtbringend anzulegen. Sie darf nur zur Deckung der
Kosten von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten und zur
Abstattung eines 2zu ihrer Deckung aufgenommenen Darlehens
verwendet und der Zwangsvollstreckung unterworfen werden.
Das Gesetz erkldrt die Rilicklage zum Eigentum der Jjeweiligen

Miteigentimer.

Die Bauvereinigung 1ist dieser Bestimmung nachgekommen und
wurden flir alle ins Eigentum Ubertragenen Objekte Sparbiicher

angelegt.

Der monatlich anfallende Teil der Instandhaltungsriicklage

wird auch monatlich auf dem Sparbuch verbucht. Beziliglich

Bt 3 der Bauerneuerungsriickstellung ist im § 14 Abs. 1 zZif. 5

WGG 1979 normiert, daB bei der Berechnung des Entgeltes fir
die Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Ge-
schaftsraumes ein angemessener Betrag zur Bildungeiner Rick-
stellung zur ordnungsgemdfien Erhaltung und fir in absehbarer
Zeit vorzunehmende nilitzliche Verbesserungen geringeren Um-
fanges angerechnet werden darf. Dieser Betrag darf derzeit
jahrlich S 25,--/m? Nutzflidche nicht {ibersteigen. Die Bau-
erneuerungsrickstellung betragt zum Stichtag 31. Dezember
1988

S 13,577.970,05.

Eine stichprobenweise Uberpriifung dieses Bereiches hat er-

geben, daB die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten wurden.
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VIiI. BETRIEBSKOSTENABRECHNUNGEN

Eine ordnungsgemdflie Betriebskostenabrechnung hat nach gliltiger
Rechtssprechung einige unbedingt erforderliche Bedingungen

zu erfillen.

Zum Beispiel miissen die Betriebskosten weitestgehend detail-

liert und unter Angabe der Belege gefiithrt sein.

Eine ziffernmdBige Ausweisung der Darlehenstilgung, getrennt
nach Kapital und Zinsen, und der zum Stichtag noch aushaf-
tenden Restdarlehensschuld ist ebenso erforderlich, wie eine

Darstellung iber die Entwicklung der Instandhaltungsriicklage.

Fir die geprifte Bauvereinigung kann festgestellt werden,
dal die Betriebskostenabrechnungen den vorher =zitierten An-

forderungen weitestgehend entsprechen.



VIII. GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Aufgrund der Forderungsrichtlinien nach dem Wohnbaufdérderungs-
gesetz 1968 sind die Bauvereinigungen seit 1. September 1981
dazu verhalten, fir jedes Bauvorhaben ein gesondertes
Bankkonto 2zu fihren. Diese Bestimmung soll gewdhrleisten,

jederzeit einen genauen Uberblick iliber die Baukosten zu haben.

Die geprifte Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachgekommen

und hat flir alle Objekte eigene Konten angelegt.

Im Zuge einer stichprobenweisen Uberpriifung der gesonderten
Bankkonten konnte festgestellt werden, daB die Bauvereinigung
bemiiht ist, Uberziehungen auch durch den Einsatz von Eigen-
mitteln zu vermeiden, um dadurch die Kosten fir die Wohnungs-

werber moglichst niedrig zu halten.



IX. VERSICHERUNGEN

Die "Neue Heimat" tdatigt die Versicherungsabschliisse nur
mit einer einzigen Versicherung, mit der Sonderkonditionen ver-

einbart wurden.

In Abstdnden holt die "Neue Heimat" Vergleichsanbote von
anderen Anstalten ein, um zu lUberpriifen, ob die ausgehandelten

Pramien dem gliinstigsten Gegenanbot entsprechen.

Sollte dies nicht der Fall sein, 1ist vereinbart, daB die
Versicherung, mit der die "Neue Heimat" alle Abschliisse ta-

tigt, die Pramie des Billigstbieters iUbernimmt.



X. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1982 bis 1988 folgende

Gewinne ausgewiesen:

1982 S 6,139.402,05
1983 S 2,634.264,54
1984 S 1,865.178,70
1985 S 289.413,42
1986 S 1,832.098,71
1987 S 4,348.487,70
1988 S 3,384.626,69

Eine Aufteilung dieser Gewinne in ordentliche und auferor-
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dentliche Gebarung zeigt folgendes Bild:

1982
ordentliche Gebarung

aulerordentliche Gabarung

1983
ordentliche Gebarung

auBlerordentliche Gebarung

S
S

S

1,444.814,53
4,694.587,52

6,139.402,05

1,676.462,81
957.801,73

2,634.264,54



1984
ordentliche Gebarung

auflerordentliche Gebarung

1985
ordentliche Gebarung

auBlerordentliche Gebarung

1986
ordentliche Gebarung

auflerordentliche Gebarung

1987
ordentliche Gebarung

auflerordentliche Gebarung

1988
ordentliche Gebarung

auBBerordentliche Gebarung

- 14

n m

w n

459.831,27
1,405.347,43

1,865.178,70

723.491,60
434.078,18

289.413,42

S 1,291.605,92

9]

540.492,79

1,832.098,71

1,592.864,26
2,755.623,44

4,348.487,70

S 2,064.910,08
S 1,326.100,61

3,391.010,69



In der ordentlichen Gebarung sind die Erldse aus den akti-
vierten Verwaltungskosten, die Mietenentgelte und die Ertrage
aus der Betreuungstatigkeit - vermindert um den Personalauf-
wand, die Kosten der Organe, den Sachaufwand, die Kapital-
kosten und die Abschreibungen von Anlagevermdgen - gegenliber-
gestellt. Die ordentliche Gebarung ist somit der Bereich,

in dem eine Bauvereinigung iiberwiegend tatig ist.

In der sonstigen oder auBerordentlichen Gebarung sind daher
Geschaftsfalle erfaBt, die mit der Verwaltungs- und Bautatig-
keit einer Bauvereinigung in keinem ursadchlichen Zusammenhang

stehen.

In diesem Gebarungsbereich sind Erlose aus erzielten Skonti,
Zinsen aus Guthaben bei Geldinstituten, Ertrage aus dem Ver-
kauf von Anlage- oder Umlaufvermdégen - vermindert um Aufwen-
dungen aus dem Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermdgen, 2Zu-
weisungen zu Wertberichtigungen, Ausbuchungen von Forderungen

udgl. erfaBt.

Die Gewinne der "Neuen Heimat" in der ordentlichen Gebarung
resultieren zum GroBiteil aus der Verzinsung des in den Wohn-

gebauden eingesetzten Eigenkapitals.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit ist von der Gestaltung

des Betreuungshonorars durch die "Ennstal" abhangig.

Die Gewinne in der auBlerordentlichen Gebarung setzen sich
iiberwiegend aus den erzielten Kapitalertridgen bei Geldinsti-

tuten und aus Ubereignungsgewinnen zusammen.

Die Ricklagen der Bauvereinigung, die sich aus einer Umstel-

lungsriicklage, einer statuarischen Riicklage und einer freien
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Riicklage zusammensetzen, betrugen zum Stichtag 31. Dezember
1988

S 77,331.146,32,

wovon rund S 40,300.000,-- sich aus Guthaben bei Geldinsti-

tuten und dem Kassastand zusammensetzen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dafl die Vermdgens-
und Kapitalslage zum Stichtag 31. Dezember 1988 geordnet
und gesichert und auch die Zahlungsbereitschaft jederzeit

gegeben war.
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XI. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

Prifungsgrundlagen, Prifungsunterlagen, Prifungsumfang

Grundlagen fir die gegenstdandliche Priifung waren die zum
Zeitpunkt der Ausschreibung bzw. des FoOrderungsansuchens
gliltigen Forderungsrichtlinien nach dem Wohnbaufdrderungs-
gesetz 1968, die einschldgigen ONORMEN und Richtlinien, die

Steiermarkische Bauordnung und die baubehdérdlichen Auflagen.

Prifungsunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14,
die vom Wohnbautrdger an diese Abteilung vorgelegten Endab-
rechnungsunterlagen sowie einige auf Ersuchen des Landesrech-

nungshofes vom Wohnbautrdger beigestellte Prifunterlagen.

Die stichprobenweise vorgenommene bautechnische Prifung um-
faBte sowohl Qualitdts- als auch Quantitdtskontrollen und

bezog sich im wesentlichen auf folgende Bereiche:
a) Qualitdtskontrolle

* {berpriifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen
auf Ubereinstimmung mit den Fobrderungsrichtlinien, den
ONORMEN, der Steiermidrkischen Bauordnung sowie den baube-
hérdlichen Auflagen

* Uberpriifung des Planungs-, Ausschreibungs~ und Vergabe-
vorganges

* Uberpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen und Leistungs-
verzeichnissen

* Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen
und verwendeten Baumaterialien

* Uberpriifung auf Ausfiihrungsmingel



* {berpriifung auf Einhaltung der vorgegebenen Fristen (Aus-
flihrungsfristen, Endabrechnungsvorlagefristen)
* berpriifung der T&tigkeit der ©&rtlichen Bauaufsicht und

der Fuihrung der Bautagebiicher
b) Quantitatskontrolle

* berpriifung der Ubereinstimmung von Planungen, Leistungs-
verzeichnissen und Ausfiihrungen

* berpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenar-
beiten verrechneten Leistungen, Massen und Einheitspreise
auf Ubereinstimmung mit den tatsdchlichen Leistungen, Massen
und angebotenen Einheitspreisen

* Uberpriifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preis-~
angemessenheit von Zusatzleistungen und Regiearbeiten

* Uberpriifung von Preiserhdhungen

* {berpriifung der Honorarnoten von Planern
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1.0 BAUVORHABEN FELDBACH, SCHILLERSTRASSE 42

Planer, Projektanten, Bauaufsicht

* Architekturplanung
Erstellung der Ausschreibungsunterlagen "Ennstal"
Angebots- und Schlufirechnungspriifung "Neue Heimat"
Ortliche Bauaufsicht

* Bodengutachten: Dipl.Ing. Wendl, Graz

* Statik: Dipl.Ing. Wendl, Graz

* Elektroplanung: Planungsbiiro Essler, Graz

* Sanitdrplanung: Techn. Bliro Ing. Pickl, Graz

* Larmgutachten: Dipl.Ing. Pfeiler, Graz

* Vermessung: Dipl.Ing. Permann, Feldbach

1.1 BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstdndliche Priifobjekt, ein Wohnhaus mit insgesamt
10 Eigentumswohnungen und 20 PKW-Abstellpldtzen 1liegt an

der Schillerstrafe, etwa 500 m vom Ortskern von Feldbach.

Das vollunterkellerte Wohnhaus weist 3 WohngeschoBe mit 2
Vier-, 6 Drei- und 2 Zweizimmerwohnungen mit Flachen von
ca. 93 m?, 66 bzw. 68 m?’ und 46 m’ auf.

Die Grundstiicksflidche betrigt ca. 1.320 m? und liegt im "All-
gemeinen Wohngebiet" mit einer 2zuldssigen Bebauungsdichte
von 0,2 - 0,8; die tatsdchliche Bebauungsdichte belduft sich
auf 0,7.
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Konstruktion

* Tragwerkssystem: Mauermasse
* Griindung: Flachgriindung (St
* Kellermaucerwerk: pupgenwande

Innenwande
* pupenwande ab EG: Mantelbet
* Tragende Innenwande: Mantel
* Geschopdecken: Stahlbetonpl
*+ Dachkonstruktion: doppelt s
* Dachdeckung: Eternitdoppeld

*

Fenster: Kunststoff, Dreisc

Ver- und Entsorgung

*x Wasserversorgung: Stadtgeme
* Apbwasserbeseitigung: Kanali

(Trenn

*

M{i1l11- und Abfallbeseitigung
* E-Versorgung: STEWEAG

*

Heizung: Elektroheizung

nbau

reifenfundamente)

Oortbeton

on + Vollwirmeschutz
beton

atten

tehender Pfettendachst

eckung

uhl

heibenisOlierverglasung

inde Feldbach
sation der Stadtgemein
system)

: Stadtgemeinde Feldba

de Feldbach
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2 ANSUCHEN, BESCHEIDE - DATEN

Widmungsbewilligung: Bescheid vom 9. Oktober 1984

Baubewilligung: Bescheid vom 25. Februar 1985; 3. Septem-

ber 1985
Larmschutztechnisches Gutachten der Fachabteilung I
7. Mai 1985; 23. September 1985

as:

Ortsplanerisches Gutachten der Fachabteilung I b: 28. Ju-

ni 1985

Forderungsansuchen: 12. September 1985

Forderungszusicherung: 10. Marz 1986

Baubeginn: 17. Marz 1986

Rohbaubeschau: 3. Oktober 1986

Bauende: 16. Juni 1987

Beniitzungsbewilligung: 5. November 1987

Bauzeit 1lt. Vorgabe der Rechtsabteilung 14: 18 Monate
tatsdchliche Baudauer: ca. 15 Monate

3 FINANZIERUNG DES BAUVORHABENS, GESAMTBAUKOSTEN
Finanzierung des Wohnbautragers lt. Forderungsbegehren:
Eigenmittel der Wohnungswerber 1,163.704,44
Hypothekardarlehen 3,630.000,--
Landesdarlehen (Antrag) 6,847.000,--

11,640.704,44

Finanzierung 1lt. Forderungszusicherung der Rechtsabtei-
lung 14:

Eigenmittel der Wohnungswerber 1,198.000,--
Hypothekardarlehen der BAWAG

Wien 3,595.000,--
Landesdarlehen 7,190.000,--

111983-000,__
angemessene Gesamtbaukosten S============
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c) Die Gesamtbaukosten betrugen nach der vom Wohnbautrager

bei der Aufsichtsbehdérde eingereichten  Endabrechnung
S 10,382.428,--inkl. USt.

Positiv wird hervorgehoben, daBf die angemessenen Baukosten
(siehe Pkt. b) wesentlich, und zwar um ca. S 1,600.000,--

bzw. 13,36% unterschritten_wurden.



1.4 PLANUNG
(Die Feststellungen in den nachfolgenden Punkten 1.4-1.8

exkludieren den haustechnischen Bereich)

l.4.1 Entwurf

Das in Langsrichtung NW-SO orientierte und in formaler An-
passung an die Umgebung geplante Wohnhaus mit einem als Gelenk
ausgebildeten Stiegenhaus, abgewalmten Satteldachern und
versetzt angeordneten Geschoflen wurde im Erd- und 1. Ober-
geschol als Drei- und im 2. ObergeschoB als Vierspanner mit

insgesamt 5 unterschiedlichen Wohnungstypen konzipiert.

Die GrundriBflésungen dieser 5 Wohnungstypen sind grundsatzlich

funktionell.

Wahrend im Regelfall die Erschliefiung der Aufenthaltsrdaume
zentral {iber die jeweiligen Vorraume geplant wurde, erscheint
dem Landesrechnungshof die GrundriBldésung der 4-Zimmerwoh-
nungen 1 und 4, bei denen die ErschlieBung der Bader und
dreier Zimmer -~ dezentral - ausschliefilich {iber die als Durch-
gehzimmer konzipierten ca. 20 m? groBen Wohnzimmer mdglich
ist, gleichermaBlen nicht optimal wie die Planung von "Puppen-

zimmern" (Kinderzimmer mit 8,66 m?).

Anzumerken ist noch, daB die ausgefiihrten Grundrifldsungen

von den urspriinglich geplanten nicht unwesentlich abweichen.

Die Erstplanung basierte auf einem von einem Ziviltechniker
erstellten larmschutztechnischen Gutachten, das vom Wohn-
bautrdger - in Hinblick auf die im Nahbereich des zu errich-
tenden Objektes befindliche und stark frequentierte Schiller-

strafle - eingeholt wurde.

Gemal diesem Gutachten vom 13. November 1984 (Beilagen 7-9)
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entsprach das zu bebauende Grundstiick mit Einschrdnkungen
den Wohnbaufdrderungsrichtlinien. Die Einschrankungen waren
derart, daB bei den Fenstern aller Richtung Schillerstraflie
gelegenen Schlafrdume und Kinderzimmer dezidiert angefihrte

schallschutztechnische Vorkehrungen zu treffen waren.

Dieses Gutachten bildete in weitere Folge die Grundlage fiir
die durch den Wohnbautrdger vorgenommene und bei der zustan-
digen Baubehdrde sowie in weiterer Folge bei der Rechtsab-

teilung 14 am 18. April 1985 eingereichte Planung.

Aufgrund negativer Stellungnahmen der Fachabteilungen Ia
und Ib (Beilagen 10-12), die sich in der Uberschreitung der
Regelgrenzwerte begriindeten, wurde das eingereichte Objekt,
von dem die Polierplanung bereits festgestellt war, in der
Sitzung des Wohnungsférderungsbeirates vom 17. Juli 1985
unter Hinweis auf die Notwendigkeit baulicher Umplanung -

zurlickgewiesen (Beilage 13).

Die geforderte Umplanung erfolgte durch Grundrifanderungen
und zwar derart, daB die Schlafraume der Wohnungen 3,6,7
und 10 keine direkten Fenster zur SchillerstrafBe aufweisen;
als Folge der Umplanung ergaben sich teilweise Anderungen

an den Fassaden.

Die &uBeren Abmessungen sowie die Gebaudelage und die Ge-

baudehdhen wurden dabei nicht verandert.

Die o.a. Umplanung wurde innerhalb von 6 Wochen vorgenommen.
Die Zweiteinreichung bei der Rechtsabteilung 14 erfolgte
am 17. September 1985; die positive Behandlung durch den
Wohnbaufdérderungsbeirat am 9. Oktober 1985; die baubehdrdliche
Genehmigung fiir die Andeurng der Baupline war bereits vorher

- mit Bescheid vom 3. September 1985 - erlangt worden.
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Obwohl die Umplanung - aufgrund nur geringfiigiger Massen- bzw.
Leistungsdnderungen - keine Neuausschreibung erforderlich
machte, ergaben sich dadurch einige offensichtliche Nachteile,

wie

* Verzogerung des Baubeginns
* Ablauf der Zuschlagsfristen (20. September 1985)

* sowie schlechtere Grundrisse bei den Wohnungen 7 u. 10

Speziell die Qualitdt der Wohnung 7, die urspringlich einen
gesonderten Schlafraum (10,76 m?) und einen  Wohnraum
(20,20 m®*) mit Kochnische (5,85 m?) aufwies, wurde dadurch
nicht unwesentlich gemindert, daB der Schlafraum 2zur Kiche
und die Kochnische zu einer (mit dem Wohnzimmer in offener
Verbindung stehenden) Schlafkoje umgeplant werden muBBte (siehe

" Seiten 28,29).

-
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Dadurch wurden die 1ladrmschutztechnischen Erfordernisse in-—
soferne erfillt, als die Schlafkoje, deren Fenster zur Schil-
lerstraBe hin situiert wurde, Uber das an der larmgeschatzten

Gebdudefront gelegene Wohnzimmerfenster belliftet werden kann.

Falls diese - zumindest umstdndliche - Art der Bellftung
von den Wohnungsbeniitzern tatsdchlich vorgenommen wird, kann

in der o.a. Umplanung ein positiver Aspekt gesehen werden.

Der Landesrechnungshof wvertritt angesichts der Tatsache,
daB die Larmbelastung variabel - der Wohnungsgrundrifl hingegen
fix 1ist, die Meinung, daB im konkreten Fall ein groRBeres
Ubel (schlechtere GrundriBfunktion) zu Lasten eines kleineren
(Lirmbeldstigung) in Kauf genommen wurde. Die einschlagigen
Vorgaben hinsichtlich L&rmschutz wurden Jjedoch zweifelsohne
erfillt.

1.4.2 Einreichplanung

Die Einreichplanung erfolgte unter Einhaltung der einschla-
gigen Bauvorschriften und weist im Verein mit der Baubeschrei-
bung alle wesentlichen und flr die Baubehdrde zur Beurteilung
der bauordnungsgemdB beabsichtigten Ausfiihrung relevanten

Kriterien auf.

1.4.3 Polier- und Detailplanung

Wie bereits unter Pkt. 1.4.1 angefilhrt, muBten die bereits
zum Zeitpunkt der Ersteinreichung bei der Rechtsabteilung 14
fertigen Polierpldne wegen Nichterfiillung der in den Wohnbau-
foérderungsrichtlinien festgelegten ldrmschutztechnischen

Kriterien Uberarbeitet werden.



Eine weitere Uberarbeitung der Polierplidne wurde nach der
am 9. Oktober 1985 erfolgten positiven Behandlung durch den

Wohnbaufdrderungsbeirat notig.

Diese Umplanung ergab sich als Folge des Verbots der fir
die AuBenwdnde ab ErdgeschoB geplanten und auch ausgeschrie-
benen 30 cm Durisol-DSS Mantelbetonsteine. Dieses Verbot
begriindete sich 1in der bei =zahlreichen fertiggestellten

Objekten aufgetretenen Risse im AuBenputz.

Die aufgrund der o.a. Fakten erforderlich gewordene Anderung
des AuBenwandsystems wurde mit dem Bauphysiker der Rechtsab-
teilung 14 unter dem Aspekt durchbesprochen, daB - um eine
Neuausschreibung hintanzuhalten - mdglichst die vorhandenen

Positionen des Baumeisterangebotes verwendet werden konnen.

Derart ergab sich die Variante, daB die unter der Position
309 ITI wurspringlich fir die Innenwdnde angebotenen Durisol-
mantelbetonsteine DM 25, mit einer auBenliegenden Wdrmedammung

(5 cm FDL-Platten) und einer vorgehdngten Fassade, fur das

— " AuBenwandsystem herangezogen werden.

g

Dieses AuBenwandsysem, das in den bauphysikalischen Werten
der ursprilinglich geplanten Konstruktion entsprach, wurde
der zustdndigen Aufsichtsbehdérde mit Ersuchen um positive
Beurteilung und Weiterleitung an den Beirat mit Schreiben
vom 15. Janner 1986 kundgetan; gleichzeitig wurden vom Wohn-
bautrdger die Fassadengestaltung betreffende Anderungspléne

bei der Baubehdrde vorgelegt.

Bei der vom Wohnbautrdger daraufhin durchgefiihrten Ausschrei-
bung liber die Fassadenverkleidung mit Eternit-GroBtafeln

(die Fassadenverkleidung war in der Ausschreibung der Bau-



meisterarbeiten nicht enthalten) ging von sechs zur Offert-~
legung geladenen Firmen nur ein Angebot ein.

Die Nettoangebotssumme hieflir betrug s 1,140.850,~-; aus
Kostengriinden kam dieses Fassadensystem nicht in Betracht.

Nach neuerlicher Absprache mit dem Bauphysiker der Rechtsab-
teilung 14 wurde seitens des Wohnbautrigers ein Vollwdrme-
schutzsystem gewdahlt, welches schluBendlich auch zur Aus-
flihrung gelangte.

Nach Dafilirhalten des Landesrechnungshofes ist die in vVer-~
bindung mit dem Auflenwandsystem aufgetretene Problematik
(Verzégerung des Baubeginns, erforderliche Umplanungen, Ein-
holen von Zusatzangeboten) nicht vom Wohnbautriger zu ver-
treten. Vielmehr ist dem Wohnbautriger in diesem Zusammenhang
gute Initiative und die korrekte Einhaltung der Formalvor-

schriften zu bescheinigen.

Die urspriingliche Einreich- und die tatsdchliche Ausflhrungs-
planung stimmen bedingt durch gdje aufgrund der schallschutz-
technischen Vorgaben und des Verbots des Durisol-DSS Mantel-
betonsteines erforderlich gewordenen ﬁnderungen naturgeman

nur bedingt {iberein.

Aus den vorangefihrten Griinden ergaben sich Differenzen in

der Grundrifdisposition sowie in der Stirke der AuBlenwédnde.

Die Umplanung der Kamine von Samme]- auf Einzelkamine hingegen
entstand auf Veranlassung des Wohnbautrigers.

alle wesentlichen Detailpunkte

1 der
Der Fnformationsgehalt ! 2 )
umfassenden Ausfithrungsplanung ist gut und laft - winschens




werterweise ~ improvisierte vor Ort-Planungen entbehrlich

erscheinen.

Zusammenfassend kann die Planung -~ trotz der mehrfach erfor-

derlich gewordenen Umplanungen - als gut angesehen werden.
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1.5 AUSSCHREIBUNG - ANGEBOT - ZUSCHLAG; allgemeine Feststel-
lungen. (Allf&llige spezielle Feststellungen 2zu diesem
Prifpunkt werden bei der Priifung der Baumeister- und

Professionistenarbeiten angefiihrt)

1.5.1 Ausschreibungsunterlagen

Die Textierung der - Dbis auf die Baumeisterarbeiten - fir
alle Professionistenarbeiten gleichlautenden vertragsrecht-
lichen Bestimmungen erfolgte grundsdtzlich Onormkonform und
gleichermaBen fachkundig wie die Textierung der diversen

Leistungsverzeichnisse.

Abweichungen von den zum Zeitpunkt der Fdérderungszusicherung
gliltigen FOrderungsrichtlinien 1984, in denen die Einhaltung
der Jjeweils geltenden ONORMEN verbindlich vorgegeben war
(Pkt. IVv), betrafen einzelne Vorgaben in den "Besonderen

Bestimmungen des Auftraggebers".

Diese Abweichungen von den ONORMEN, wie z.B.

* Regelungen iiber Mehr- und Minderleistungen (ONORM A 2060,
B 2110)

* Riicktritt vom Vertrag seitens des Auftraggebers (ONORM
A 2060)

* Rechnungslegung (ONORM A 2060, B 2110)

wurden vom Wohnbautrdger in den vertragsrechtlichen Bestim-
mungen ausdrilicklich als Erweiterungen bzw. Einschrdnkungen

der jeweiligen Normen angefiihrt.

Diese dezidierten Hinweise auf Normabweichungen &ndern zwar

nichts an der Tatsache, daB vereinzelt Normvorgaben nicht



eingehalten wurden, dokumentieren aber andererseits eine
faire Einstellung des Wohnbautragers gegeniiber den Offert-
legern, denen durch das ausdriickliche Aufzeigen dieser von
den Normen abweichenden Vertragsbestimmungen die Gelegenheit
geboten wird, ihre Preiskalkulationen dementsprechend 2zu

gestalten.

Zu bemdngeln ist, daB in den diversen Angebotsschreiben
(Vordruck des Wohnbautragers) seitens des Wohnbautragers
den Bietern nicht vorgegeben wurde, ob die angebotenen Preise

fest oder veranderlich sind (Beilage 16).

Es wurden hiebei beide Moglichkeiten offengelassen und offen-
sichtlich ubersehen, im o0.a. Vordruck die nichtgewiinschte

Art des Preises zu streichen.

Die Massenermittlungen und Leistungserfassungen fir die di-
versen Arbeiten erfolgten insgesamt genau. Dies ist aus der
nachstehenden Aufstellung ersichtlich, worauf darauf hinzu-
weisen ist, daB die gute Ubereinstimmung der diversen Betrige
nicht auf zufallsbedingte Massenausgleiche =zurickzufihren

ist.



Baumeister

Keramische Beléage

Zimmerer

Dachdecker

Kunststoffenster

Innentiliren

Z2ivilschutz

Schlosser

KOSTEN
1t.WBF 5

4,798.

134.

274.

144.

322.

212.

17.

124.

111,24

065' ==

449,50

840,40

288, ~--

029,77

647,—~

715,--

‘l

(

»

KOSTEN 1t.
ENDABRECH-
NUNG

4,312.321,51

133.631,68
282.446,67
148.378,29
331.233,~-
213.958,84

18.460,~-

89.166,—--

~a\

KOMMENTAR

die Differenz von - S 485.789,23 be-
griindet sich im wesentlichen in Mas-
seneinsparungen infolge der Umplanung
und in Teilleistungen filir den 2. Bau-
abschnitt

die Differenz von - S 35.549,-- ergab
sich infolge der gesonderten Vergabe
der (urspriinglich in den Schlosserar-
beiten enthaltenen) Portale an die
Fa. Internorm (S 37.960,--)

- 9¢



Maler- und Anstreicher

Rollo

Sanitdrinstallation

E-Installation

E-Heizung

KOSTEN
1t.WBF 5

110.490,88

35.680,--

262.362,--

441.700,62

136.890,90

KOSTEN 1t.
ENDABRECH-
NUNG

112.434,40

41.265,--

379.712,10

436.179,74

123.803,10

KOMMENTAR

Differenz von + S 5.585,-- wegen
hdoherer Stlickzahl als Folge der
Umplanung

Differenz von + S 117.350,10 wegen
Einrechnung der sanitdren Einrich-
tungsgegenstande (S 108.208,18)
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1.5.2 Art der Ausschreibung

Die Ausschreibungen der diversen Arbeiten erfolgten mit Aus-
nahme der o©ffentlich ausgeschriebenen Baumeisterarbeiten

durchwegs beschrankt.

Die in den Forderungsrichtlinien hiezu vorgegebenen Kriterien

wurden eingehalten.

1.5.3 Erdffnung und Priifung von Angeboten

Die iliber die Angebotserdffnungen gefertigten Niederschriften

wurden richtlinien- bzw. onormkonform erstellt.

Zu bemangeln ist, daB in den (teilweise von den Bietern unter-
fertigten) Originalangebotsniederschriften nachtraglich die
korrigierten Betrage und die Bieterreihung eingetragen wurde.
Nachtragliche Eintragungen in Protokolle sollten - wenn auch,
wie im gegenstdndlichen Fall, deutlich deklariert -~ nicht

im Original, sondern in einer Kopie vorgenommen werden.

Die Kennzeichnung_ _der Angebote - im konkreten Fall durch
Lochen - erfolgte in voller Entsprechung des Punktes IV D

der Forderungsrichtlinien.

Die Angebotspriifungen wurden unter Erstellung von Preisspie-

geln fachkundig, sorgsam und kurzfristig vorgenommen.

Im Zusammenhang mit der Angebotspriifung wird angeregt, ge-
prifte Angebote nicht nur mit der Unterschrift des Prifers,

sondern auch mit dem Priifdatum zu versehen.
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1.5.4 Zuschlagserteilung

Hiezu 1ist positiv hervorzuheben, daf die schriftlich vor-
genommenen 2uschlagserteilungen ohne nachtragliche Preis-

verhandlungen an die jeweiligen Billigstbieter erfolgten.

Die in den Ausschreibungsunterlagen vom Wohnbautrager vor-
gegebenen 2Zuschlagsfristen von 6 Monaten wurden generell

nicht eingehalten.

Der Grund hieflir war keine Unterlassung des Wohnbautragers,
sondern die Folge der aufgrund des negativen Schallschutz-
gutachtens angefallenen Umplanung und der damit verbundenen

Baubeginnverzodgerung.

1.5.5 Aufbewahrung von Angeboten und Prifunterlagen

Samtliche fiir die gegenstandliche Priifung erforderlichen

Unterlagen waren vorhanden und wurden vom Wohnbautrager iiber-

sichtlich geordnet beigestellt.
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1.6 MASSEN- UND SCHLUBRECHNUNGSPRUFUNG
Ausschreibung - Angebot - Zuschlag - spezielle Feststel-

lungen

1.6.1 BAUMEISTERARBEITEN

Die Bekanntmachung dieser 6ffentlich ausgeschriebenen Arbeiten

erfolgte in der Grazer Zeitung vom 1. Marz 1985.

Zum Angebotsabgabetermin am 22. Marz 1985 langten sechs Offer-
te ein. Nach sachlicher und rechnerischer Angebotspriifung

ergab sich gemdB Angebots- bzw. Prifprotokoll nachstehende

Bieterreihung:
Firma Angebotsbetrag inkl. USt

1. Fa. Eder/Feldbach S 5,757.733,49
2. Fa. Krenn/Feldbach S 5,906.986,80
3. Fa. Lieb-Bau-Weiz/Ilz S 5,946.108,--
4. Fa. Gaich/Fehring S 6,233.703,--
5. Fa. Mandelbauer/Gleichenberg S 6,499.816,80
6. Fa. Viertl u. Pfeffer/Kdflach S 6,895.968, 30

1.6.1.1 Feststellungen zu den Ausschreibungsunterlagen

Die umfangreichen und dennoch ibersichtlichen "Angebotsschrei-
ben", "Besonderen Bestimmungen fiir den gefdrderten Wohnhausbau
in der Steiermark", "Besonderen Bestimmungen des Auftrag-
gebers" sowie die Vorbemerkungen zum Leistungsverzeichnis
weisen - mit Ausnahme der Deklarierung der Art der Preise
(siehe Prifpunkt 1.5.1 und Beilage 16) - alle wesentlichen,
vertragsrechtlich relevanten Angaben auf; einzelne von den

einschldgigen Normen abweichende Vertragspunkte wurden bereits



unter dem Prifpunkt 1.5.1 aufgezeigt.

Abweichungen von den ONORMEN auf die vom Wohnbautriger aller-
dings deutlich hingewiesen wurde, sind auch bei den vorge-
gebenen Abrechnungsmodalitaten vorzufinden (z.B. nur ein-

maliges Durchmessen von Mauerecken; Abzug von Offnungen).

Positiv ist hervorzuheben, daBR dem fachkundig textierten
Leistungsverzeichnis eine Vielzahl von Detailskizzen beigelegt
wurde; dies 1ist eine sinnvolle Erganzung zur Leistungsbe-
schreibung und gibt den Bietern die M&glichkeit einer rea-
listischen Kalkulation, was letztendlich dem Wohnbautrager

zum Vorteil gereicht.

Im Leistungsverzeichnis verbesserungswiirdig erscheint dem
Landesrechnungshof die Textierung der Regiearbeiten, die
derart geregelt wurden, daf die Bieter nur einen Aufschlag
auf die kollektivvertraglichen Lohnkosten sowie die Stoff-
kosten anzugeben hatten. Derart fehlten Abrechnungsgrundlagen
fur Baumaschinen und Gerate (Wasserpumpe, Asphaltschneide-
maschine, ICB, Caterpillar, LKW, Elektrohammer) und muBten
die Preise hiefiir erst nachtraglich - nach Auftragsvergabe

- ausgehandelt werden.

Nachdriicklich wird vom Landesrechnungshof darauf aufmerksam
gemacht, daB es unbedingt erforderlich ist, die Art der Preise

zu deklarieren.

Im gegenstdndlichen Fall weist das Angebotsschreiben (Pkt. 8)

wohl den Passus

"Die im Leistungsverzeichnis angebotenen Einheits-, Pauschal-
und Regiepreise gelten als

o Festpreise

o veranderliche Preise
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Bei veranderlichen Preisen erfolgt die Preisumrechnung nach
den von der Rechtsabteilung 14 des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung verdffentlichten Erldassen.”

auf, Jjedoch wurde es unterlassen, die nichtgewliinschte Vari-

ante zu streichen.

Derartige Unterlassungen koénnten bewirken, daB die Bieter
im Zweifelsfalle =zur (berechtigten) Wahrung ihrer eigenen
Interessen von Festpreisen ausgehen und die 2zu erwartenden

Preiserhdhungen in die Angebotspreise einrechnen.

Derart konnte es - bei nachtraglicher Festlegung der Preise
als veranderlich - zum Nachteil der Wohnungseigentumsbewerber

zu einer de facto Doppelvalorisierung kommen.

Die Genauigkeit der Massenermittlung und der Leistungser-
fassung kann angesichts der Tatsache, daB zwischen der Aus-~
schreibung und der Ausfithrung nicht unwesentliche Umplanungen

vorgenommen werden mu3ten, als gut angesehen werden.

1.6.1.2 Feststellungen zur Angebotserdffnung und Angebots-
priafung

Die Angebotserdffnungen erfolgten - soweit retrospektiv nach-
vollziehbar - in Entsprechung des Punktes IV D der Forderungs-

richtlinien 1984, unter Erstellung von Preisspiegeln.

Gema dem Angebotserdffnungsprotokoll nahm die Angebotser-
o0ffnung der Baumeisterarbeiten insgesamt finf Minuten in

Anspruch.
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Unter diesem Aspekt erscheint es daher nicht verwunderlich,
daB - bei sechs eingelangten Angeboten mit Jjeweils 154 Seiten
- Vermerke Uuber unvollstdndig ausgepreiste Angebote in der

Niederschrift nicht aufscheinen.

Dieser Mangel, der nach Auffassung des Landesrechnungshofes
als offensichtlicher Mangel zu sehen ist und in der Angebots-
erdffnungsniederschrift zu vermerken gewesen wdre, wurde

Ubersehen.

Festzustellen ist allerdings, daB das Fehlen dieser drei
Positionen im Zuge der sorgsam vorgenommenen Angebotspriifung
bemerkt und die o.a. Firma vom Wohnbautrdger am 28. Marz 1985

schriftlich zu einer Stellungnahme ersucht wurde.

Die diesbeziigliche, mit 4. April 1985 datierte Stellungnahme
(Beilage 17) der Firma Eder lautet dahingehend, daB

".... die angefilhrten Positionen, und zwar 430 e und 1101 c
1 + 2, in unseren Einheitspreisen inbegriffen sind, d.h.,
daf wir diese Positionen natirlich ausfithren, jedoch nicht
verrechnen "

Die Aussage dieser Stellungnahme war unter den gegebenen
Umstédnden gleichermaBen klar wie unlogisch, da die angefiihrten

Positionen

* 430 e - 50 Stuck verzinkter R 16, 1 = 1,00 m (diese Position
wurde als einzige von 5 Stahlpositionen nicht aus-
gepreist)

*¥* 1101c 1 - 40 1fm Betonfalzrohre 0 400

* 1101c 2 - 40 1fm Betonhalbschalen 0 200



nicht "in den Einheitspreisen inbegriffen" sein konnten -

hiezu fehlte jeder Konnex.

Unabhangig von der GroBenordnung dieser drei flir die Ange-
botsbewertung irrelevanten Positionen, die von den finf Mit-
bietern zwischen S 13.850,-- (Fa. Krenn) und S 24.450,-(Fa.
Viertl) angeboten wurden, kann die Entscheidung des Wohnbau-
trdgers, die klare Aussage des Bieters zu akzeptieren, nicht

beanstandet werden.

Nach Dafiirhalten des Landesrechnungshofes hatte es im kon-
kreten Fall keinen Ausscheidungsgrund gegeben, wenn von der
Firma Eder als Grund filir das fehlende Auspreisen der o.a.
Positionen einfaches {lbersehen zugegeben und nachtriglich

cmcn—" realistische Preise angegeben worden wdaren.

In Fallen, in denen Bieter der Meinung sind, daB auszupreisen-
de Positionen bereits 1in den Einheitspreisen ausgepreister
Positionen inkludiert sind, ware die korrekte Vorgangsweise,
dies 1in einem dem Angebot beigelegten Begleitschreiben zu

N

~——""deklarieren.

1.6.1.3 Feststellungen zur Zuschlagserteilung

In der oben zitierten Stellungnahme der nach rechnerischer
Angebotspriifung an 1. Stelle gereihten Fa. Eder wurde iliberdies
ausgefihrt

"Wir hoffen, Ihnen gedient zu haben und wilirden Sie bitten,
uns bei der Auftragsvergabe zu berlicksichtigen, da wir als
ortsansdssige Firma in Feldbach gelten".
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Durch diese Behauptung der Fa. Eder, als ortsansassige Firma
zu gelten, ergaben sich bei der Zuschlagserteilung der Bau-

meisterarbeiten Probleme.

Die nach Angebotspriifung an 2. Stelle gereihte und - im Gegen-
satz zur Firma Eder - zweifelsfrei in Feldbach ansdassige
Firma Krenn, lag innerhalb der 5% (Ortsansdssigkeitsklausel)
und erklarte sich schriftlich - mit gleichzeitiger Bitte
um Auftragserteilung - bereit, die gegenstandlichen Arbeiten

"zum Erstbieteranbot durchzufihren".

Damit oblag es dem Wohnbautrdger die Behauptung der Fa. Eder

zu verifizieren.

Hiezu erfolgten schriftliche Anfragen bei der Handelskammer
Steiermark, beim Vizeblirgermeister der Stadt Feldbach und
beim Stadtamt Feldbach.

Laut Angabe

* der Handelskammer verfiigte die Fa. Eder eine Baumeister-
konzession im Bereich der Stadt Feldbach

* des Vizebirgermeisters wurde die Fa. Eder nicht als ortsan-
sassige Firma eingestuft; es wurde allerdings bestatigt,
daB "diese Firma in Feldbach wohl ein Bluro unterhalt, wel-
ches jedoch seit etwa drei Jahren nicht benutzt wird und

scheinbar nur Alibicharakter hat".

Desweiteren wurde mitgeteilt, daB von der Fa. Eder keine

Abgaben bzw. Steuern an die Stadtgemeinde geleistet werden.
* des Stadtamtes Feldbach war die Fa. Eder keine ortsansdssige
Firma, wobei jedoch eingeschrankt wurde, dafl eine Betriebs-

stdtte der o.a. Firma in Feldbach gemeldet ist.

Diese Auskiinfte waren der Wahrheitsfindung nur bedingt dien-



lich. Die Entscheidung des Wohnbautrdagers fiel schluBendlich
zugunsten der Fa. Eder aus, die mit Auftragsschreiben vom
5. Dezember 1985 mit der Ausfihrung der Arbeiten betraut

wurde.

Diese Entscheidung des Wohnbautragers war nach Dafirhalten
des Landesrechnungshofes - unabhdngig davon, ob die Fa. Eder
als ortsansassige oder nicht ortsansdssige Firma anzusehen
ist - insoferne richtig, als unter Pkt. IV F a der Forderungs-

richtlinien 1984 u.a. angefihrt ist

"... bei Preisunterschieden bis 2zu 5% Uber dem billigsten
Angebot konnen ortsansdssige Bewerber gegeniber auswartigen
und steirische gegeniber nichtsteirischen Bewerbern bei sonst
gleichen Bedingungen beriicksichtigt werden ..."

Die zitierte Formulierung ist eindeutig eine Kann- und keine

Mufibestimmung.

Die vom Wohnbautrdger getatigte Mihe 2zur Klarung der Frage,
ob die Fa. Eder orts- oder nicht ortsansdssig ist, ging offen-
sichtlich von einer Fehlinterpretation der Ortsansassigkeits-

klausel aus.

Dies ist aus einem Schreiben an die Handelskammer vom 7. No-

vember 1985 ersichtlich, in dem u.a. angefihrt wurde

"... um eine rechtlich einwandfreie Vergabe in bezug auf
die 5% Klausel der Vergaberichtlinien des Landes Steiermark
durchfiihren 2zu koénnen, ersuchen wir nochmals um eine Stel-
lungnahme"

Der Aufwand des Wohnbautrdgers ware im komkreten Fall zwar
entbehrlich gewesen, zeigt jedoch das Engagement und Bemihnen

um Korrektheit.

Anzumerken ist noch, daR die Auftragssumme der gepriiften



Angebotssumme entsprach, d.h. die diversen Umplanungen wurden
vor Auftragsvergabe massenmafiig nicht beriicksichtigt und

flossen daher auch nicht in die Angebotsbewertung ein.

Unter diesen Umstanden ware ein Bieterreihungssturz moéglich

gewesen.

Eine diesbezigliche Untersuchung des Landesrechnungshofes
- basierend auf den Angebotspreisen und Schlufirechnungsmassen
ergab jedoch, daf die nach Angebotspriifung der Ausschreibungs-
massen an zweiter Stelle gereihte Fa. Krenn auch unter 2Zu-
grundelegung der SchlufSirechnungsmassen nicht Billigstbieter

geworden ware.

Im Zusammenhang mit der - erst nach Zuschlagserteilung der
Baumeisterarbeiten - festgelegten Vollwdrmeschutzfassade,
deren Auftragssumme knapp unter S 500.000,-- exkl.USt 1lag,

unterlief dem Wohnbautrdger insoferne ein Fehler, als nur

zwel Firmen zur Angebotslegung geladen wurden.

Im konkreten Fall, fir den gemdf Pkt. IV. B. c)der Forderungs-
richtlinien 1984 keine freihdndige Vergabe 2zuladssig war,
wdre gemdB Pkt. IV. B.c)2.der o.a. Richtlinien eine beschrédnkte
Ausschreibung mit mindestens drei einzuladenden Firmen

erforderlich gewesen.

Es wird empfohlen, diesen Punkt der Forderungsrichtlinien

kinftighin genauer zu beachten.

Anzumerken ist noch, daf bei dieser Ausschreibung, 2zu der
neben der Fa. Eder noch die Fa. Strobl geladen war, die Fa.
Eder als Billigstbieter hervorging und in weiterer Folge
auch mit der Ausfliihrung der Vollwarmeschutzfassade beauftragt

wurde.



Die Auftragserteilung fiir die Fassadenarbeiten erfolgte -
ca. 10 Monate nach der Beauftragung der Baumeisterarbeiten
(5. Dezember 1985) - mit Schreiben vom 9. Oktober 1986; die
Auftragssumme belief sich auf S 483.160,-- exkl.USt.

Bezliglich der Baumeisterarbeiten wird noch festgestellt,
daB die in den Ausschreibungsunterlagen fehlenden Angaben
Uber die Art der Preise (siehe auch Prifpunkt 1.6.1.1) auch

im Auftragsschreiben nicht aufscheinen.

1.6.1.4 Feststellungen zu der vom Wohnbautrdger vorgenommenen

SchluBrechnungspriifung

Die Prifung der SchluBrechnungsmassen wurde vom Wohnbautrager

fachkundig, objektiv und sorgsam vorgenommen.

Die diesbeziigliche Uberpriifung durch den Landesrechnungshof
ergab keine aufzeigenswerten Differenzen 2zwischen den aner-

kannten und anzuerkennenden Massen.
Ebenfalls sorgsam erfolgte die Priifung der Preisangemessen-
heit, der - abgesehen von der Vollwadrmeschutzfassade - in

geringem Ausmaf angefallenen Zusatzangebote.

Die mit einem Betrag von ca. S 56.000,-- exkl. USt anerkannten

Regiearbeiten sind vornehmlich auf Schwierigkeiten bei der

Wasserhaltung zurickzufihren.
Die Ausfilhrung der unter "Regiearbeiten" verrechneten Lei-
stungen als Regiearbeiten war unter den gegebenen Umstdnden

sinnvoll.

Die Anerkennung der in Rechnung gestellten Leistungen bzw.
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Massen war korrekt; die Preiswiirdigkeit der diversen im An-
gebot nicht enthaltenen und im Nachhinein "ausgehandelten"

Regieeinheitspreise war ebenfalls gegeben.

Zwecks Vermeidung des nachtraglichen Preisaushandelns wird
- wie bereits unter Pkt. 1.6.1.1 angefilhrt - nahegelegt,
kiinftighin diverse, oftmals auftretende Regieleistungen in

die anzubietenden Leistungen aufzunehmen.

Positiv ist hervorzuheben, daB die Kosten fiir die Behebung
der innerhalb der Bauphase - aufgetretenen Schdden an ein-
gebauten Bauteilen nicht, wie oftmals {iblich "still", in
die SchluBrechnung aufgenommen und damit dem Wohnungseigen-
tlimer angelastet, sondern in Entsprechung der ONORM B 2110,
Pkt. 2.22 - gemdaB dem Verursacherprinzip den am Bau tatigen

Firmen in Rechnung gestellt wurden.

Da im konkreten Fall der Schadensverursacher offensichtlich
nicht eruiert werden konnte, wurden die Kosten fir die Scha-
densbehebung nach der Kommunalhaftung, im prozentuellen Anteil

zu den Auftragssummen, allen Firmen verrechnet.

Die vom Wohnbautrdger anerkannten Kostenerhdhungen stehen
- unabhangig davon, daB die Preise weder als veranderlich
noch als fest deklariert wurden - insoferne im Widerspruch

zum Punkt 14 der Forderungszusicherung,

"die eventuellen Preisberichtigungen samtlicher Leistungen
vor dem Datum der FoOorderungszusicherung sind in den Gesamt-
baukosten der Forderungszusicherung enthalten, d.h., Preis-
berichtigungen konnen erst ab diesem Datum im 2Zuge der End-
abrechnung anerkannt werden"

als die vor dem Zeitpunkt der Forderungszusicherung
(10. Marz 1986) angefallenen Kostenerhdhungen (3,8% per 1.

Mai 1985) ebenfalls in der Endabrechnung aufscheinen.
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Hiezu ist anzumerken, daB seitens des Wohnbautragers gegen
den o.a. Punkt der Forderungszusicherung - nachdem mehrmals
mit der Aufsichtsbehdrde diesbeziigliche Gesprdche stattge-
funden hatten - mit Schreiben vom 26. Janner 1987 (Beilage
18) Einspruch erhoben und um Anerkennung der vor der FoOr-

derungszusicherung angefallenen Kostenerhdhung ersucht wurde.
Aus den dem Landesrechnungshof beigestellten Prifunterlagen
war kein Hinweis darauf vorzufinden, daB die Aufsichtsbehodrde

diesem Ersuchen zugestimmt hatte.

Unter diesem Aspekt wdre die vom Wohnbautrdger flur die Zeit

vor der Forderungszusicherung verrechnete 1. Kostenerhdhung
von S 157.869,18 exkl. USt in der Endabrechnung nicht anzuer-

kennen.

Hiezu wird noch angemerkt, daB in der Endabrechnung (WBF 8
Formblatt) 1in der Spalte "Kosten 1lt. Endabrechnung (ohne
Preisberichtigung)" ein Betrag von S 4,312.321.51 angefihrt

ist; dieser Betrag inkludiert die 1. Preiserhdhung von

S 157.869,51.

Unter der Spalte "Kosten der Preisberichtigung" wurde nur
die 2. Preisberichtigung (S 106.194,38) deklariert.

Die beziliglich der Anerkennung der Kostenerhdhungen divergente
Auffassung zwischen der Aufsichtsbehdrde und dem Wohnbautrdger
ergab sich primdr als Folge der durch das negative schall-
schutztechnische Gutachten sowie der Fassadendnderung erfor-
derlichen Umplanungen und der damit verbundenen spateren

Einreichung bzw. Zusicherung.

Dies 1laBt sich aus der folgenden Chronologie der Ereignisse

ersehen.



* Angebotsabgabe 22. Marz 1985

* Ersteinreichung bei der Aufsichtsbehdrde 18. April 1985

* 1. Kostenerhdhung (3,8%) per 1. Mai 1985

* Umplanung

* Zweiteinreichung 17. September 1985

* Ablauf der Zuschlagsfrist 22. September 1985

* positive Behandlung durch den Wohnbaufdrderungsbeirat
9. Oktober 1985

* Anderung der Fassade wegen des Verbots der Durisol DSS
Mantelbetonsteine wurde mit Schreiben vom 15. Janner 1986
zur Kenntnis genommen

* RegierungsbeschluB 10. Marz 1986

* Baubeginn 17. Marz 1986

* 2. Kostenerhohung (3,2%) per 1. Mai 1986

Aus den Priifunterlagen geht hervor, daB seitens des Wohnbau-
tragers versucht wurde, die Baufirma zum Verzicht der 1.

Kostenerhohung zu bewegen.

Da sich diese dazu nicht bereit erkldrte, wurde vom Wohnbau-

trager auch die erste KostenerhOhung anerkannt.

Nach Daflirhalten des Landesrechnungshofes war die Forderung
der Baufirma gerechtfertigt, da die Preisbasis des Angebots
der Angebotsabgabetermin (22. Marz 1985) war und die 1. Ko-

stenerhohung erst spater, namlich am 1. Mai 1985 erfolgte.

Wer die Kosten flir die 1. Erhdhung zu vertreten hat, kann
vom Landesrechnungshof aufgrund der vorhandenen Priifunterlagen

nicht beurteilt werden.

Anzumerken ist allerdings, daB sich die gleiche Problematik
- allerdings weniger kraB - auch dann gestellt hatte, wenn

keine Umplanungen erforderlich gewesen waren.
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Dies deswegen, weil die FOrderungszusicherung nach der Erst-
einreichung (18. April 1985) mit groBter Wahrscheinlichkeit

erst nach dem 1. Mai 1985 erfolgt ware.

Somit wdre selbst bei gegliickter Ersteinreichung der o.a.
Streitpunkt vorhanden gewesen; die Kosten der Preiserhohungen
wadren allerdings geringer gewesen, da durch eine frihere
Forderungszusicherung ein friiherer Baubeginn moglich und

die 2. Preiserhohung weniger kostenintensiv gewesen ware.

Die Entscheidung Uber die grundsdtzliche Anerkennung der
Kosten der 1. Preiserhdohung obliegt der Aufsichtsbehdrde;
unabhdngig davon wurde vom Landesrechnungshof ein Gedanken-

fehler bei der Valorisierung festgestellt.

Dieser Fehler ergab sich durch die teilweise Valorisierung

der Kosten flir die Fassadenarbeiten.

Die o.a. Arbeiten wurden von der Fa. Eder am 11.
September 1986 - ca. 1 1/2 Jahre nach Angebotslegung der

Baumeisterarbeiten - angeboten.

Laut Auftragsschreiben des Wohnbautrdgers vom 9. Oktober 1986
(Beilage 19) wurde als Preisbasis der 11. September 1986
festgelegt.

Demnach wdre - die 1. Kostenerhdhung erfolgte per 1. Mai 1985,
die 2. per 1. Mai 1986 - iUberhaupt keine Kostenerhdhung fir

die Fassade zu verrechnen gewesen.

Dem Wohnbautrdger unterlief insoferne - offensichtlich irr-
timlich - der Fehler, daB die Kosten flir die Fassade von
der SchluBrechnungssumme nicht ausgegliedert und derart mit

der 1. Kostenerhdhung mitgerechnet wurden (Beilagen 20,21).
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Die Annahme des Landesrechnungshofes, daf es sich hiebei
um ein Versehen handelte, begrindet sich darin, daB die Kosten
fliir die Fassade bei der Errechnung der 2. Preiserhdhung nicht

mitvalorisiert wurden.
Die richtige Ermittlung der Preiserhbhungen wdre wie nach-

stehend vorzunehmen:

* korrigierter SchluBrechnungsbetrag
(inkl.Fassade, exkl. 3,5% NachlaRB) + 4,305.131,94 exkl.USt.

* Fassade (exkl. NachlaR) - 466.709,62
+ 3,838.422,32
* minus 3,5% NachlaB von
3,838.422,32 - 134.344,78
3,704.077,54
* plus l.Kostenerhdhung 1lt.ErlaB
der Rechtsabteilung 14; 3,8%
(per 1.5.1985)
3,8% x 3,704.077,54 + 140.754,95
* plus 2.Kostenerhdhung 3,2% per 3,844.832,49
1.5.986 von + 3,844.832,49
= - 526.258,18
3,2% x 3,318.574,31
_(l.Abschlagsrechnung einschl.
1. Kostenerhdhung) + 106.194,38

3,951.026,87
* plus unvalorisierte Fassade
minus 3,5% NachlaB =

466.709,62 - 16.334,84 = + 450.374,78

+ 4.401.401,65
+ 20% USt + 880.280,33

Summe Schlufrechnung 5,281.681,98
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Die vom Wohnbautrdger anerkannte und in der Endabrechnung

ausgewiesene Schluflirechnungssumme belief sich auf S 5,302.219,60

exkl. USt.

Bei einer allfalligen Anerkennung der 1. Kostenerhdhung durch
die Aufsichtsbehdérde ist daher die Differenz (S 20.537,08
inkl. USt) der beiden o.a. Betrdge als Rechnungskorrektur

vorzunehmen.

Insgesamt ist die vom Wohnbautrdger vorgenommene SchluBrech-
nungspriifung der Baumeisterarbeiten - auch unter Bedachtnahme

auf die o.a. Korrektur - als sehr gewissenhaft anzusehen.



1.6.2 PROFESSIONISTENARBEITEN

LEGENDE: A = Anzahl der geladenen Firmen

B = Anzahl der eingelangten Angebote

C = Billigstbieter
Professionist A B C
* Steinmetz 5 3 Fa. Wildbacher/Gratkorn
* FuBboden 5 4 Fa. Leiner/Graz
* Fliesen 5 5 Fa. Bergling/Gleisdorf
* Zimmerer 5 5 Fa. Schrottner/Trautmannsdorf
* Spengler 6 4 Fa. Spiel/Feldbach
* Dachdecker 6 5 Fa. Paar/Feldbach
* Tischler-Fenster 6 6 Fa. Internorm/Lannach

* Tischler-Innen-

tiiren 6 5 Fa. Mauthner/Weiz
* Schlosser 5 3 Fa. Brandstitter/Frohnleiten
* Glaser 5 5 Fa. Lackner/Feldbach
* Maler- und An-
streicher 5 4 Fa. Fruhmann/Wies
* Jalousien 5 5 Fa. Planegger/Graz
* Zivilschutz 5 5 Fa. Krenn/Feldbach

Die Ausschreibung der o.a. Professionisten (Angebotsabgabe-

termin 25.3.1985) erfolkte - unter Einhaltung der in den

Forderungsrichtlinien vorgegebenen diesbeziiglichen Vorgaben

- beschrankt.

Die Leistungserfassungen und Massenermittlungen wurden ins-

gesamt mit angemessener Genauigkeit, die Textierungen der



vertragsrechtlichen Vorgaben sowie der Leistungsverzeichnisse

fachkundig vorgenommen.

Zusatzangebote, deren Preisangemessenheit 2zudem gegeben war,

fielen nur in geringem Ausmaf3 an.

Zu beanstanden ist hingegen das - bei allen o.a. Professio-
nisten - fehlende Deklarieren der Art der Preise (fest oder

verdnderlich).

Die {iber die Angebotserdffnung erstellten Niederschriften

weisen alle wesentlichen Angaben auf.

Die Angebotspriifungen erfolgten kurzfristig, sorgsam, fach-

» kundig und unter Erstellung von Preisspiegeln.

Positiv ist auch hervorzuheben, daB in allen F&allen -~ ohne
jegliche nachtrdgliche Preisverhandlungen - die Zuschlagser-

teilungen an die jeweiligen Billigstbieter ergingen.

oy} . .
-~~~ Der Zuschlag erfolgte generell nach Ablauf der in den ein-
zelnen Ausschreibungen vom Wohnbautrdger mit 6 Monaten vor-

gegebenen Frist.

Diese verspdteten Zuschlagserteilungen ergaben sich jedoch
nicht durch S&umnisse des Wohnbautrdgers, sondern durch die
- als Folge der diversen Umplanungen - erst verspdtet mdéglich

gewesene Forderungszusicherung.

Als unter diesen Umstdnden "gliicklicher 2Zufall" ist es zu
werten, daB keiner der Billigstbieter die Auftragsannahme
verweigerte und unter diesem Titel keine Verteuerungen ein-

traten.



Die Uberpriifung der SchluBrechnungsmassen durch den Landes-

rechnugnshof im Hinblick auf Ubereinstimmung zwischen den

tatsdchlichen und verrechneten Massen ergab keine Differenzen.

In diesem Zusammenhang ist die objektive Massenpriifung durch
den Wohnbautrager - Korrekturen erfolgten nicht nur nach

unten, sondern auch nach oben - hervorzuheben.

Bei der Uberpriifung der vom Wohnbautriger anerkannten Kosten-
erhdhungen wurde vom Landesrechnungshof festgestellt, daf

in einigen F&allen Kostenerhdhungen, die vor dem Zeitpunkt

der Forderungszusicherung angefallen waren - entgegen dem
Pkt. 14 der angefiihrten Zusicherung - in der Endabrechnung
aufscheinen.

In einem Fall - bei den Steinmetzarbeiten - ist dies in der

Endabrechnung in der Form deklariert, als die Summe beider

in der SchluBrechnung aufscheinenden Preiserhohungen

* 3,3% per 1.5.1985 =S 4.521,30
* 3,0% per 1.5.1986 = S 4.245,90
S 8.767,20

von insgesamt S 8.767,20 exkl.USt in der Spalte "Kosten der

Preisberichtigung" ausgewiesen ist.

In drei weiteren Fallen, bei den Fliesenlegerarbeiten, den
Tischlerarbeiten sowie den Maler- und Anstreicherarbeiten
wurden Jjene Kostenerhdhungen die am 1.5. bzw. 1.6.1985 - also
vor Forderungszusicherung angefallen waren, "versteckt" -
ahnlich wie bei den Baumeisterarbeiten - unter der Spalte

"Kosten ohne Preisberichtigung" miteingerechnet.
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Die Kosten fir die Preiserhdhungen, die im Jahre 1986 nach
der Forderungszusicherung aufgetreten waren, wurden hingegen
"offiziell” unter der Spalte "Kosten der Preiserhdhung"”" ver-

rechnet.

Die derart "inoffiziell" verrechneten Kostenerhdhungen be-

trugen exkl. USt bei

* den Fliesenlegerarbeiten S 5.032,97

* den Tischlerarbeiten S 5.992,55
* den Maler- und Anstrei-
cherarbeiten S 3.852,87

S 14.878,39

Als deklarierte Kostenerhohungen wurden fiir die o.a. Pro-
fessionisten S 2.964,57, S 9.167,82 und S 6.222,12 verrechnet.

Der Gesamtbetrag der bei den Steinmetz-, Fliesenleger-, Tisch-
ler- sowie Maler- und Anstreicherarbeiten "inoffiziell" unter
der Spalte "Kosten ohne Preisberichtigung" verrechneten Ko-
stenerhdhungen beldauft sich auf S 23.645,59.

Um diesen Betrag wdre die Endabrechnung zu mindern, soferne
seitens der Aufsichtsbehdrde auf die Einhaltung des Pkts. 14

der Forderungszusicherung bestanden wird.

In diesem Zusammenhang ist noch darauf hinzuweisen, daB eine
"zuldassige" Preiserhdhung bei den FuBbodenbelagsarbeiten

(4,2% per 1.5.1986) nicht verrechnet wurde.

Zusammenfassend zum Prifpunkt 1.6 "Massen~ und SchluBrech-

nungspriifung" kann dem Wohnbautrdger seitens des Landesrech-
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nungshofes eine lberaus genaue Prifung der SchluBrechnungs-

massen attestiert werden.

Die vom Landesrechnungshof bei den Kostenerhdohungen festge-
stellten Divergenzen begriinden sich nicht in einer ungenauen
Prifung, sondern vielmehr im Bemlihen des Wohnbautragers, die
vor dem Zeitpunkt der FoOrderungszusicherung angefallenen
Kosten (zum Vorteil der Wohnungseigentiimer) in der Endabrech-

nung "unterzubringen”.

Die offensichtlichen Beweggriinde hieflir wurden vom Landes-

rechnungshof bereits bei den Baumeisterarbeiten angefiihrt.

Unter der Voraussetzung, daB die Aufsichtsbehdrde auf die
Einhaltung des Pkts. 14 der Forderungszusicherung besteht,
ware bei den Massen- und SchluBrechnungspriifungen der Bau-
meister- und angefilhrten Professionistenarbeiten aus dem
Titel "ungerechtfertigte Verrechnung von Kostenerhdhungen"
eine Rechnungskorrektur von S 181.514,77 exkl.USt (S 23.645,59

Professionisten + S 157.869,18 Baumeister) vorzunehmen.

Bei Anerkennung der vor der Fdorderungszusicherung verrechneten

Kostenerhdhungen ist eine Rechnungskorrektur von S 20.537,08

inkl. USt vorzunehmen; dieser Betrag ergibt sich aus der
ungerechtfertigten Valorisierung der Kosten fir die Fassade
(siehe Priifpunkt 1.6.1).



1.7 PRUFUNG VON HONORARNOTEN

a) Planungshonorar

Als Grundlage fir die Ermittlung des Planungshonorars
wurden die um 20% verminderten Honorarsdtze der Geblhren-
ordnung fir Architekten (GOA) sowie die - 1lt. Baukosten-
abrechnung des Wohnbautrdgers - "Nettokosten ohne Preis-

berichtigung" herangezogen.

Unter dem Prifpunkt 1.6.1 wurde vom Landesrechnungshof
festgestellt, daB die "Nettokosten ohne Preisberichtigung”,
die erste Kostenerhdhung der Baumeisterarbeiten
(S 157.869,18) "versteckt" inkludierten.

Demnach erfolgte die Errechnung des Planungshonorars,

durch das

a) der Vorentwurf

b) der Entwurf

) die Einreichplanung

d) die Kostenberechnungsgrundlage

e) die Polierplanung, Detailplanung

f) sowie die technisch geschdftliche u. kiinstlerische

Oberbauleitung

abgegolten wurden, unter Z2Zugrundelegung einer partiell

valorisierten Nettoherstellungssumme.

Da die Leistungen a) bis e) grundsatzlich Vorarbeiten fiir
die Ausschreibung sind, darf hieflir keine Kostenerhdhung
in Anspruch genommen werden, da die ersten Kostenerhdhungen

erst nach der Angebotslegung eintreten konnen.



b)

Die richtige Ermittlung des Planungshonorars hatte demnach
auf Grundlage der um die 1. Preiserhdhung der Baumeister-

arbeiten verminderten "Nettokosten" erfolgen miissen.

Honorar fir die o6rtliche Bauaufsicht

Als Grundlage flir die Ermittlung des o.a. Honorars wurden
die GOA sowie die - die 1. Kostenerhdhung der Baumeister-
arbeiten inkludierenden - "Nettokosten ohne Preisberich-

tigung" herangezogen.

Vom Wohnbautrdger wurde hiebei die unter Pkt. I. N. der

FOorderungsrichtlinien 1984 eingerdumte Moglichkeit

"die Honorarbasis fir die Ortliche Bauaufsicht sowie Be~-
treuung erhdéht sich um die wadhrend der Bauzeit anfallenden
und von der Landesregierung anerkannten Lohn- und Material-
preiserhdéhungen sowie um die durch unvorhersehbare Er-
schwernisse verursachten Mehrkosten"

nur teilweise in Anspruch genommen und derart weniger

als zulassig verrechnet.

Soferne die 1. Kostenerhbhung der Baumeisterarbeiten von
der Aufsichtsbehdrde anerkannt wird, ergibt sich durch
die Ulberhbhte Honorarnote der Planung und die zu niedrige

der Ortlichen Bauaufsicht monetar anndhernd ein Ausgleich.

Zu Dberiicksichtigen ist 2zudem, daf diverse Umplanungen
(neue Einreich- und Polierplanung) - von denen zumindest
jene, die sich aus dem Verbot des Durisol-DSS Steins er-
gaben auBerhalb des EinfluBbereichs des Wohnbautragers
lagen - nach der 1. Kostenerhdhung der Baumeisterarbeiten

vorgenommen werden mufiten.



c) Statikhonorar

Ebenso wie bei der Ermittlung des Planungshonorars wurde
fir die Errechnung des Statikhonorars die die 1. Kosten-
erhdhung der Baumeisterarbeiten inkludierenden "Nettokosten

ohne Preisberichtigung" herangezogen.

Die unter den Prifpunkten a) und teilweise b) getroffenen

Feststellungen gelten somit auch flir den Prifpunkt c).



1.8 BAUDURCHFUHRUNG

1.8.1 Ubereinstimmung Einreichplanung - Ausfithrungsplanung

- Leistungsverzeichnis - Ausfihrung

Die Ubereinstimmung zwischen der (2.) Einreich- und Ausfiih-
rungsplanung kann als gleichermafien gut angesehen werden

wie die Ubereinstimmung zwischen Ausfiihrungsplanung und

tatsachlicher Ausfiihrung.

Die Ubereinstimmung zwischen dem Leistungsverzeichnis und

der Ausfihrungsplanung kann - angesichts der diversen erfor-
derlich gewordenen Umplanungen - ebenfalls als gut bewertet
werden.

1.8.2 Qualitat der Ausfiihrung

Die sichtbare Ausfiihrungsqualitdt ist durchschnittlich. Di-
verse - eher {ibliche - Mangel wurden, seitens der Hausspre-
cherin auf Veranlassung des Landesrechnungshofes dem Wohn-

bautrager schriftlich mitgeteilt.

Aufgrund des - im Zuge der gegenstandlichen Priifungen ersicht-
lichen - Engagement des Wohnbautrdgers besteht fiir den Landes-
rechnungshof kein Zweifel, daBR die aufgezeigten Mangel inner-

halb angemessener Zeit auch behoben werden.

Das Engagement des Wohnbautrédgers zeigt sich u.a. auch in

der Behandlung von Sonderwiinschen.



So wurden den Wohnungseigentumsbewerbern in einem Rundschrei-
ben (Beilage 22) offeriert, daB seitens des Wohnbautragers
Angebotspreise eingeholt und Rechnungen betreffend Sonder-

winsche auch geprift werden.

Es ist darauf hinzuweisen, daB derartige Serviceleistungen

nicht die Norm sind.

1.8.3 Einhaltung der Baufristen und Baukosten

Die in der Forderungszusicherung der Rechtsabteilung 14 vor-

gegebene Baudauer wurde um 3 Monate unterschritten.
Positiv ist auch die - trotz "inoffizieller" Verrechnung
von Baukostenerhdhungen - Unterschreitung_der angemessenen

Baukosten hervorzuheben.

Die fur die Vorlage der Endabrechnung mit einem Jahr ab Woh-

nungsiilbergabe vorgegebene Frist wurde vom Wohnbautrager um
2 1/2 Monate Uberschritten; es wird empfohlen, diese Frist

kinftighin einzuhalten.

1.8.4 Tatigkeit der Ortlichen Bauaufsicht

Die Ortliche Bauaufsicht, die vom Wohnbautrdger ausgefiihrt
wurde, wird vom Landesrechnungshof nach folgenden Kriterien
beurteilt:

1) Einhaltung der Steiermadrkischen Bauordnung sowie der
Baubewilligungs- und Widmungsauflagen
2) Qualitat der Ausfihrung

3) Ausschreibungs- bzw. plangemdBe Ausfiihrung



4) Einhalten der Baufristen
5) Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprifungen

6) Bautagebuchfﬁhrung - Baukontrolltétigkeit

zu Pkt. 1

s

Die einschlagigen Vorgaben wurden eingehalten.

zu Pkt. 2

Die AusfﬁhrungSqualitét der sichtbaren Bauteile ist insgesamt

pefriedigend.

zu Pkt. 3

Die Ausflihrung der Arbeiten erfolgte in guter {lbereinstimmung

mit den Leistungsverzeichnisses und den Ausfithrungsplanen.

zu Pkt. 4

-

Sowohl die vorgegebenen Baufristen als auch die angemessenen

Baukosten wurden unterschritten.

zu Pkt. O
Die Massen- und Rechnungsprifungen wurden - auch in Anbetracht
der "inoffiziell" verrechneten Preiserhdohungen -~ sehr ge-

wissenhaft vorgenommen.
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zu Pkt. 6

Das von der Baufirma gefithrte und von der ortlichen Bauauf-
sicht gegengezeichnete Bautagebuch - in dem auch die diversen
Professionisteneinsdtze vermerkt wurden - 1ist von uniiblich
gutem Aussagewert und ermdglicht das Nachvollziehen des Bau-

ablaufes.

Die Baukontrolltédtigkeit durch den Wohnbautrager kann u.a.
- aufgrund der Eintragungen 1iber die Baukontrollen sowie
diverser erganzender Eintragungen, Anmerkungen, Korrekturen
und Streichungen, ebenso wie die gesamte Bauabwicklung als
sehr gewissenhaft, professionell und transparent angesehen

werden.
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1.9 HAUSTECHNIK

Der Landesrechnungshof hat die haustechnischen Arbeiten und
Professionistenleistungen hinsichtlich einer wirtschaftlichen,
zweckmadBigen und sparsamen Vorgangsweise stichprobenweise

geprift.

Die Priifung umfaBte die Planung, Ausfithrung und Abrechnung
der Elektroinstallations-, der Sanitdrinstallations- und
Heizungsinstallationsarbeiten sowie die AnschluBarbeiten
und AnschluBkosten des ortlich zustdndigen Elektroversor-

gungsunternehmens.

Fir die Planung der Elektroinstallationsarbeiten inklusive
Elektroheizung =zeichnet die Firma Planungsbiiro Essler, 8010
Graz, fir die Planung der Sanitdrinstallationsarbeiten (inklu-
sive) Sanitareinrichtungsgegenstande das Technische Biiro

Ing. Heinrich Pickl, 8010 Graz verantwortlich.

Laut Rechnung vom 7. August 1985 wurde fiir die Projektierung
der Elektroinstallationsarbeiten sowie der Elektroheizungs-
anlage S 8.412,36 (zuzligl.USt.) und fir die Projektierung
der Sanitarinstallationsarbeiten S 9.693,17 (zuziugl. USt.)

verrechnet.

Die stichprobenweise Priifung der Planungen durch den Landes-

rechnungshof ergab folgendes:

* Zur Gestaltung der Ausschreibungstexte bzw. zur Beschrei-
bung der Leistungen ist festzustellen, daB diese keinen

AnlaB zur Beanstandung geben.



Bei einigen ausgeschriebenen Materialien, insbesonders
bei den Sanitérinstallationsarbeiten fehlen beil den
ausgeschriebenen Fabrikaten jedoch die 2Zusatze "oder
gleichwertig" bzw. wurde auf die Spalte "angebotenes

Fabrikat"” sichtlich vergessen.

Der Landesrechnungshof empfiehlt im Sinne der Wohnbau-
férderungsrichtlinien eine solche wahlmoglichkeit kiinftig

vorzusehen.

Bei den Elektroinstallationsarbeiten wurden vereinzelt
verschiedene Leistungen pauschaliert ausgeschrieben
(sogenannte Durchschnittauslaﬁléngen bei der Wohnungs-
bzw. Keller/Stiegenhaus— und DachbodeninstallatiOn).
Der Landesrechnungshof steht dieser aus Grinden der
vereinfachung der Abrechnung gewdhlten Ausschreibungsform
positiv gegenﬁber, sofern allen Anbietern mit dem Lei-
stungsverzeichnis Plane 2zur ver fiigung gestellt werden,
die den Anbietern eine ausreichende Beurteilung bzw.
ein Nachvollziehen der angegebenen und ausgeschriebenen

Massen ermdglichen.

pen Akten ist 2zu entnehmen, dapg die Projektsplane far
die Elektroinstal1ationsarbeiten (Beilage 23) im No-
vember 1985 erstellt aund am 22. Janner 1986, daB ist
rund 8 Monate nach der Ausschreibund, sur Verfigung
gestellt wurden. Der Landesrechnungshof mupl daher an<
nehmen, daf 2zum geitpunkt der Ausschreibung die Pro-
jektsplane nicht 2zur Einsicht aufgelegen sind. Er em-
pfiehlt dringend, kinftig Plane bzw. Planausschnitte
sowie Massenzusammenstellungen in geeigneter Form den
Ausschreibungen peizugeben, oder sumindest diese plane

wahrend der Anbotsphase pei der Wohnbauvereinigung zur

Einsicht aufzulegen.



Die Projektspléne far die Sanitérinstal1ationsarbeiten
lagen wahrend der Angebotsphase bei der WohnbauVereini—

gung 2zur Einsicht auf.

Zu den Projektsplénen kann generell pOsitiv festgehalten
werden, dap sie als ausreichend und nachvollziehbar

angesehen werden konnen.

x Zur Qualitat der Planung hinsichtlich der Genauigkeit
der erfapten und ausgeschriebenen Massen 1ist festzu-
stellen, dap diese epenso keinen AnlaB zur Beanstandund

gibt.

Zusammenfassend kann f£lr die Planungen festgehalten werden,

dap diese als positiv gewertet werden konnen.

-

AUSSCHREIBUNG UND VERGABE

&+ Die Sanitérinstal1ationsarbeiten, Elektroinstallationsarbeiten
und Elektroheizgerate wurden jeweils peschrankt ausgeschrieben
- und an die nach purchrechnung billigstbietenden Firmen Ver~

geben.
Dazu stellt der Landesrechnungshof fest:

* Die im Bericht unterl pkt. 1l.5-1 and 1.6-.1 geauperte
Kritik der Nichtfestlegung jer Preisart (Festpreise/
veranderliche preise -~ sowohl im Angebotsschreiben als
auch im Auftragsschreiben) rreffen auch flr den haus-
technischen Bereich (Elektroinstallationsarbeiten, Sani-

térinstallationsarbeiten, Elektroheizungsanlage) VAV
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* Positiv kann festgehalten werden, daB die Wertgrenzen
fir beschrdnkte Ausschreibungen sowie die Anzahl der
Bieter gemdR Wohnbaufdrderungsrichtlinien eingehalten

worden sind.

* Ebenfalls eingehalten wurden weitere formelle Bestim-
mungen wie 2.B. Kennzeichnung der Anbote (Lochung) An-
botséffnung, Anbotsniederschrift; ausfihrliche Preis-
spiegel fiur alle drei ausgeschriebenen Professionisten-

leistungen.

AUSFUHRUNG DER ARBEITEN UND ABRECHNUNG

Die stichprobenweise Prifung der Ausfihrung der Arbeiten
sowie der Abrechnung der Sanitar-, Elektroinstallationsar-
beiten sowie der Lieferung der Elektroheizgerate ergab fol-

gendes:

* Vorweg kann positiv festgehalten werden, daf samtliche
haustechnische Professionistenleistungen sichtlich mit
groBer Sorgfalt, den Regeln der Technik entsprechend

ausgefihrt wurden.

Mit ein Grund fir die ordentliche Durchfiihrung der Ar-
beiten diurfte auch der sein, daB die Ausfiihrungs- und
Abrechnungskontrolle Fachkundigen (in diesem Fall den
jeweiligen Fachplanern) von der Wohnbauvereinigung uber-

tragen wurde.

* Die Ausfihrung der Arbeiten, erfolgte, soweit feststell-
bar weitestgehend den Angaben der Ausschreibungen ent-

sprechend.



* Die Kontrolle der Abrechnung der Arbeiten ergibt bis auf
eine geringfligige Ausnahme keinen Anlaf zur Beanstandung.
Auch hier kann positiv festgehalten werden, daB die Pri-
fung der SchluBirechnungen mit groflier Sorgfalt erfolgte.

Die Ausnahme betrifft die Prifung der Elektroinstallations-
arbeiten. Hier wurde dem ausfiihrenden Unternehmen unter
Pos. 3.4 als Aufpreis fir Kabel S 1.520,-- und unter "zu-
sdtzliche Leistungen Pkt. 7" die Befestigung der Nacht-

speichergerdte mit S 5.240,-- zugestanden.

Dazu stellt der Landesrechnungshof fest, daB die Begrin-
dung flir den Mehrpreis der Pos. 3.4 aus der Aktenlage
nicht ersichtlich ist. Zur Befestigung der Nachtspeicher-
gerate ist festzuhalten, daBR diese unter Umstdanden Sache
der Lieferfirma der Heizgerdte gewesen wdre, da gem. Pkt.
8 der Elektroheizgerdateausschreibung der "anschluBbereite
Zusammenbau der Speicherheizgerdte auf der Baustelle" ver-
langt war. Da es jedoch in Fachkreisen unterschiedliche
Meinungen dariiber gibt, wessen Aufgabe die "mechanische
Sicherung" der Speicheréfen ist, wird empfohlen, bei kinf-
tigen Projekten diese Leistung beim entsprechenden Gewer-

ke extra anzufihren.

* Positiv kann festgehalten werden, daf durch ausfiithrliche
AufmaBplane, ausreichende und nachvollziehbare Aufmai-
listen sowie durch die ordentliche wund Ubersichtliche
Aktenfilhrung der Wohnbauvereinigung die Arbeit des Lan-

desrechnungshofes wesentlich erleichtert wurde.

ANSCHLUSSARBEITEN UND ANSCHLUSSKOSTEN DES ORTLICH ZUSTANDIGEN
ELEKTROVERSORGUNGSUNTERNEHMENS

Der AnschluBl stellt eine sogenannte Versorgung direkt aus
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der Transformatorstation dar. Die Uberpriifung der AnschluB-
kosten hinsichtlich ihrer Richtigkeit gemd&B den Tarifbestim-
mungen bzw. dem Preisgesetz ergab keinen AnlaB zur Beanstan-
dung. Die zur Verfligung gestellten Unterlagen sind ausrei-

chend und nachvollziehbar.
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XII. SCHLUBBEMERKUNGEN

"Neue
gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH
eine Einschau durchgefiithrt, die sich auf

Der Landesrechnungshof hat bei der Wohnbauvereinigung
Heimat",

* das Rechnungswesen
und
* das Objekt Feldbach, Schillerstrafe 42

bezog.

is:
D;e:grﬁﬁnn,gerbrachte zusammenfassend fol §ndes Er Sbn

.

Die Gesellschaft wurde 1940 gegriindet und fihrt die Firmen-
bezeichnung

"Neue Heimat, gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesell-
schaft in Steiermark, Ges.m.b.H."

und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Wastiangasse 7.

Der ortliche Geschaftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet

der Republik Osterreich.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt s 10,000.000,--

Stammeinlage
Gesellschafter o

Siedlungsgenossenschaft
Ennstal, reg.Gen.m.b.H.,

. s 8,600.000,--
Liezen

Bank fir Arbeit und Wirt-
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schafts AG (BAWAG), Wien S 900.000,--
Gemeinn.Wohnungs- und

Siedlungsgenossenschaft

Neunkirchen, reg.Gen.m.b.H. S 500.000,--

s 10,000.000,-~

RECHNUNGSWESEN

* Buchhaltung

Zum Prifungszeitpunkt kann festgestellt werden, daB die

Buchhaltung tagfertig ist.

* Ertrdge aus Skonti
Entsprechend den Forderungsrichtlinien 1984 wurden erzielte
Skonti in Jjedem Fall kostenmindernd berlicksichtigt und
von der Bauvereinigung nicht als Ertrag vereinnahmt.

* Instandhaltungsricklage
Die Instandhaltungsriicklage, die der Vorsorge fir kiinftige
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten dient, wurde dem
Gesetz entsprechend fruchtbringend angelegt (Sparbiicher).

* Betriebskostenabrechnungen

Die stichprobenweise Uberpriifung dieses Bereiches gab keinen

AnlaB fir Beanstandungen.



* Gesondertes Bankkonto flir Bauvorhaben

Aufgrund der Forderungsrichtlinien nach dem Wohnbaufdrde-
rungsgesetz 1968 sind die Bauvereinigungen seit 1. September
1981 dazu verhalten, flir jedes Bauvorhaben ein gesondertes
Bankkonto zu flhren. Diese Bestimmung soll gewadhrleisten,
jederzeit einen genauen Uberblick {iber die Baukosten zu

haben.

Die geprifte Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachge-

kommen und hat fir alle Objekte eigene Konten angelegt.

Im Zuge einer stichprobenweisen Uberpriifung der gesonderten
Bankkonten konnte festgestellt werden, daBf die Bauvereini-
gung bemiiht ist, Uberziehungen auch durch den Einsatz von
Eigenmitteln 2zu vermeiden, um dadurch die Kosten fir die

Wohnungswerber moglichst niedrig zu halten.

Versicherungen

Die "Neue Heimat" tdtigt die Versicherungsabschlisse nur
mit einer einzigen Versicherung, mit der Sonderkonditionen

vereinbart wurden.

In Abstdnden holt die "Neue Heimat" Vergleichsanbote von
anderen Anstalten ein, um zu Uberpriifen, ob die ausgehandel-

ten Pramien dem glinstigsten Gegenanbot entsprechen.

Sollte dies nicht der Fall sein, ist vereinbart, daf die
Versicherung, mit der die "Neue Heimat" alle Abschliisse

tatigt, die Prdmie des Billigstbieters lUbernimmt.
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«+ Wwirtschaftliche Ladge

Die Ricklagen der Bauvereinigung betrugen zum stichtag

31. Dezember 1988

s 77,331.146,32,

wovon rund S 40,300.000,-- sich aus Guthaben bel Geldinsti-

tuten und dem Kassastand zusammensetzen.

gusammenfassend kann festgestellt werden, daB die vermo-

gens- und Kapitalslage zum Stichtag 31. Dezember 1988 ge-
zahlun spereitschaft

ordnet _und gesichert und auch die g

jederzeit gegeben war.

BAUTECHNISCHE PRUFUNG DES OBJEKTES FELDBACH, SCHILLERSTRAS—
SE 42

* pPlanung

Die Einreichplanung erfolgte unter Einhaltung der einschla-
gigen pauvorschriften und weist 1im Verein mit der Baube-
schreibung alle wesentlichen und fur die Baubehdrde zur
Beurteilung der bauordnungsgeméﬂ beabsichtigten ausfihrung

relevanten Kriterien auf.

Der Informationsgehalt der alle wesentlichen Detailpunkte

umfassenden ausfiilhrungsplanung ist gut und 143t - wunschens-

werterweise -~ improvisierte VOr Ort-Planungen entbehrlich
erscheinen.
Zusammenfassend kann die Planung -~ trotz der mehrfach erfor-

derlich gewordenen Umplanungen - als gut angesehen werden.
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* Ausschreibung

Die Textierung der - bis auf die Baumeisterarbeiten - fiir
alle Professionistenarbeiten gleichlautenden vertragsrecht-
lichen Bestimmungen erfolgte grundsdtzlich Onormkonform
und gleichermaBen fachkundig wie die Textierung der diversen

Leistungsverzeichnisse.

Die Massenermittlungen und Leistungserfassungen fiir die

diversen Arbeiten erfolgten insgesamt genau.

Die Kennzeichnung der Angebote - 1im konkreten Fall durch
Lochen - erfolgte in voller Entsprechung des Punktes IV. D.

der Forderungsrichtlinien.

Die Angebotspriifungen wurden unter Erstellung von Preis-

spiegeln fachkundig, sorgsam und kurzfristig vorgenommen.

Die Zuschlagserteilungen sind ohne nachtrdgliche Preisver-

handlungen an die jeweiligen Billigstbieter erfolgt.
Massen- und Schlufirechnungspriifung

Die Prifung der SchluBrechnungsmassen wurde vom Wohnbau-

trdger fachkundig, objektiv und sorgsam vorgenommen.

Die diesbeziigliche Uberpriifung durch den Landesrechnungshof
ergab keine aufzeigenswerten Differenzen zwischen den aner-

kannten und anzuerkennenden Massen.

Ebenfalls sorgsam erfolgte die Priifung der Preisangemes-
senheit, der - abgesehen von der Vollwarmeschutzfassade

- in geringem AumsaB angefallenen Zusatzangebote.



he |

Die mit einem Betrag von ca. S 56.000,-- exkl.USt anerkann-
ten Regiearbeiten sind vornehmlich auf Schwierigkeiten

bei der Wasserhaltung zurickzufihren.
Die Ausfiihrung der unter "Regiearbeiten" verrechneten Lei-
stungen als Regiearbeiten war unter den gegebenen Umstdnden

sinnvoll.

Insgesamt 1ist die vom Wohnbautrdger vorgenommene Schlufli-

rechnungspriifung als sehr gewissenhaft anzusehen.

Einhaltung der Baufristen und Baukosten

Die in der Forderungszusicherung der Rechtsabteilung 14

vorgegebene Baudauer wurde um 3 Monate unterschritten.

Positiv ist auch die Unterschreitung der angemessenen Bau-

kosten hervorzuheben.

Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Das von der Baufirma gefiihrte und von der o6rtlichen Bau-
aufsicht gegengezeichnete Bautagebuch - in dem auch die
diversen Professionisteneinsdtze vermerkt wurden - 1ist
von uniiblich gutem Aussagewert und ermdéglicht das Nachvoll-

ziehen des BRauablaufes.

Die Baukontrolltdtigkeit durch den Wohnbautrdger kann u.a.
- aufgrund der Eintragungen {iber die Baukontrollen sowie
diverser ergdnzender Eintragungen, Anmerkungen, Korrekturen
und Streichungen, ebenso wie die gesamte Bauabwicklung
als sehr gewissenhaft, professionell und transparent an-

gesehen werden.



* Haustechnik

Der gesamte Bereich der Haustechnik gab von der Planung

iber Ausschreibung, Vergabe, Ausfiihrung und Abrechnung

praktisch keinen AnlaB 2zu Beanstandungen.

7u bemidngeln ist lediglich, daB in den diversen Angebots-
schreiben (Vordruck des Wohnbautrigers) seitens des Wohn-
pautragers den Bietern nicht vorgegeben wurde, ob die.an—
gebotenen Preise fest oder veranderlich sind. Dies betrifft
nicht nur die Haustechnik sondern auch alle ibrigen Aus-

schreibungen.

Es wurden hiebei beide

Moglichkeiten offengelassen
offensichtlich iubersehen,

und

im o.a. Vordruck die nichtgewin-
schte Art des Preises zu streichen.
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Am 29. November 1989 fand die Schluflbesprechnung mit folgenden

Teilnehmern statt:

Vom Blro Landesrat Dipl.Ing. Hermann Schaller:
OAR Heinrich Glettler

Von der "Neuen Heimat", gemeinniitzige Wohnungs~ und Siedlungs-
gesellschaft in Steiermark, Ges.m.b.H.:

Mag. Dr. Franz Huber, Geschaftsfihrer

Prok. Franz Dolar

Ing. Otto Wintsteig

Von der Rechtsabteilung 14:
W.Hofrat Dr. Erich Nopp
Prov.OK Dipl.Ing. Ernst Tappauf

Vom Landesrechnungshof:

Landesrechnungshofdirektor W.Hofrat Dr. Herbert Lieb
Landesrechnungshofdirektorstellvertreter W.Hofrat
Dr. Hans Leikauf

Hofrat Dr. Karl Bekerle

BR Dipl.Ing. Herbert Unger

AS Ing. Reinhard Just

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Priifung

dargelegt und dariber diskutiert.

Graz, am 12. Dezember 1989

Der Landesrechnungghofdirektor:



