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LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

l. PRUFUNGSGEGENSTAND

GemaB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBI. Nr. 59/82
i.d.g.F. unterliegen alle Wohnbautrager, die Mittel aus der Wohnbauforderung
erhalten, der Gebarungskontrolle durch den Landesrechnungshof, sofern sich

das Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine stichpro-

benweise Prifung eines von der

Gemeinnitzigen Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.
LEYKAM
8101 Gratkorn, Brucker StraBe 17

errichteten Wohnhauses 8101 Gratkorn, Trattenhof 6 durchgeflhrt.

PrifungsmaBstébe hieflir waren das Steierméarkische Wohnbauférderungsge-
setz 1993, LGBI. Nr. 25/93, die Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarki-
schen Wohnbauférderungsgesetz 1993, LGBI. Nr. 26/93 i.d.g.F. und andere in
Frage kommende Rechtsvorschriften, wie z. B. die Bauvorschriften flr das
Land Steiermark sowie die ONORMEN.
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LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

Weiters wurde - gemaB § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 -
Uberprift, ob die Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-

maBigkeit eingehalten worden sind.

Die vorliegende Priifung erfolgte unbeschadet der dem Férderungsgeber
(Landesregierung) nach dem Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 und dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz 1979 i.d.g.F. zustehenden
Prifungsrechte.
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LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

Il. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE
DER BAUVEREINIGUNG

1. Rechtliche Grundlagen
Die Gesellschaft wurde 1953 gegriindet, fuhrt die Firmenbezeichnung

»Leykam*“
Gemeinnitzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.

und hat ihren Sitz in 8101 Gratkorn, Brucker StraBe 17.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens sind: die Errichtung und Verwal-
tung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen, die Schaffung von
Wohnungseigentum, die Errichtung und Erhaltung von Siedlungen sowie
Dienstleistungen im Datenverkehr flr andere gemeinnitzige Bauvéreinigungen.
Der ortliche Geschaftsbereich ist das gesamte Bundesgebiet.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt S 500 000,00.

Gesellschafter sind:

Sappi (vormals KNP LEYKAM Gratkorn GmbH) S 495 000,00
Leykam-Murztaler Papier- und Zellstoff AG S 5000,00

2. Organe

Organe der Gesellschaft sind gemaB § 6 des Gesellschaftsvertrages:
a) der Geschaftsflihrer

b) der Aufsichtsrat

c) die Generalversammlung
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a) Geschaftsfuhrer
Die Gesellschaft hat einen Geschaftsflhrer (Vinzenz Zach), durch den die

Zeichnung der Firma erfolgt.

b) Aufsichtsrat
Dieser besteht gemaB § 9 des Gesellschaftsvertrages aus héchstens zehn Mit-

gliedern, deren Amtsdauer mit 4 Jahren festgelegt ist.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Dipl.-Ing. Dr. Alois Dieter Radner Vorsitzender

Karl-Heinz Frommknecht Vorsitzender-Stellvertreter
Dr. Kurt Sibetschnik Schriftfihrer

Dr. Ewald Hunstein Schriftfihrer-Stellvertreter
Elmar Fandl Mitglied

Mag. Robert Hochmayer Mitglied

Ing. Wolfgang Kamedler Mitglied

Dr. Karl Kamper Mitglied

Franz Piller Mitglied

Herbert Terler Mitglied
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LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

lll. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1. PRUFUNGSUMFANG

Die stichprobenweise Uberpriifung umfaBte die Férderung, Planung, Aus-
schreibung, Vergabe, Ausfiihrung und Abrechnung. Die Haustechnik wurde
nicht gepriift. '

Prafunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14 sowie die vom
Wohnbautrager auf Ersuchen des Landesrechnungshofes beigestellten Unter-
lagen (52 DIN-A 4-Ordner). Diese waren - vorweg festgestellt - nicht nur auBer-
gewohnlich umfangreich, sondern auch sinnvoll aufbereitet, aussagekraftig

und gut nachvoliziehbar.

Die Prufung inkludierte sowohl Qualitats- als auch Quantitatskontrollen und be-

zog sich im wesentlichen auf folgende Bereiche:
a) Qualitatskontrolle

« Uberpriifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf Uberein-
stimmung mit den Férderungsvorgaben, den ONORMEN, den Bauvorschrif-
ten fir das Land Steiefhark sowie den baubehdrdlichen Auflagen

* Uberpri_’lfung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges

* Uberpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen
und Ausfuhrungen

« Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und verwen-
deten Baumaterialien

* Uberpriifung der Ausfiihrung

+ Uberpriifung der Einhaltung von vorgegebenen Fristen (Ausfiihrungsfristen,
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Endabrechnungsvorlagefristen)
« Uberprifung der Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautageblcher

b) Quantitdtskontrolle

+ Uberpriifung von Honorarnoten

« Uberpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten verrech-
neten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung mit den
tatsachlichen Leistungen, Massen und angebotenen Einheitspreisen

« Uberpriifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preisangemessenheit
von Zusatzleistungen und Regiearbeiten ‘

+ Uberpriifung von Preiserhéhungen

* Skontierzielung
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2. PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

Buroleistung (Architektur): Dipl.-Ing. Klancnik/Graz
Ortliche Bauaufsicht: Dipl.-Ing. Klancnik
Bodenuntersuchung

und Statik: Dipl.-Ing. Klancnik
Bauphysik: Dipl.-Ing. Klancnik

Heizung

und Sanitar: Ing. Herbst/Gleisdorf
Elektro: Ing. Theinschnack/Rosental
Bauverwaltung: SG. Leykam/Gratkorn
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LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

3. BAUBESCHREIBUNG, TECHNISCHE DATEN

(im Detail siehe Punkt 6 ,Planung®)

Das prufungsgegenstandliche Wohnhaus mit 15 Mietwohneinheiten war der
dritte und letzte Bauabschnitt einer aus 3 Hausern mit insgesamt 46 Wohnun-
gen bestehenden Wohnanlage, die im Zentrum von Gratkorn errichtet wurde.
Das langgestreckte (L=51 m; B=10 m), in Langsrichtung NW-SO orientierte
Gebaude mit tonnenférmigem Dach hat 4 WohngeschoBe und ist nur teilweise
unterkellert.

Im KellergeschoB, das iiber 2 Stiegenanlagen erschlieBbar ist, sind diverse
Technik-Raume, 8 Kellerabteile, ein Wasch- und Trockenraum sowie ein
Grundschutzraum (Friedensnutzung: 7 Kellerabteile) mit 49 Schutzplatzen un-
tergebracht.

Zudem wurde eine direkte Verbindung zu den KellergeschoBen der ersten bei-
den Bauabschnitte, in denen sich die PKW-Einstellplatze fir die gesamte
Wohnanlage befinden, geschaffen. 7
Das Wohnhaus weist 7 Zwei- und 8 Dreizimmerwohnungen (WohnungsgréBen
60 m2 - 90 m?) auf; davon sind 4 Wohnungen Maisonetten und 6 ohne Freifla-
chen (Balkone, Loggien, Terrassen). Die Summe der Wohnnutzflachen betragt
rund 1.100 m2, die bebaute Flache rund 516 m2. Das AusmaB der Baukérper-
gliederung ist aus den mehrheitlich stark unterschiedlichen BruttogeschoBfla-
chen der einzelnen GeschoBe (EG: 280 m2, 1. OG: 370 m2, 2.0G: 451 m2, 3.
OG: 350 m?) ersichtlich. .

Die WohnungserschlieBungen erfolgen via 2 Stiegenhauser, die den Baukorper
dreiteilen, Gber - an unterschiedlichen Gebaudeseiten befindliche - Laubengan-
ge; die VerkehrserschlieBung des Wohnhauses ist Gber die bereits fir das Ob-
jekt Trattenhof 3 errichtete Zufahrt gegeben.
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Konstruktion
* Tragwerkssystem: Mauermassenbau
* Griindung: Flachgrindung (unterkellerter Bereich: Streifenfundamente/nicht
unterkellerter Bereich: Fundamentplatte)
* AuBenwande: Hochlochziegel (HLZ) 38 cm
Mantelbeton 38 cm (7,5 + 28 + 2,5)
* Tragende Innenwande: HLZ 25 cm
* Wohnungstrennwénde: Schallschutzziegel 25 cm + Vorsatzschale
* Nichttragende Innenwande: Gipskartonstanderwande 10 cm
* GeschoBdecken: Stahlbetonplatten 18 cm (Schutzraum 25 cm)
* Dachkonstruktion: tonnenférmiger Pfettendachstuhl
* Dachdeckung: Blechdach verzinkt

* Fenster: Kunststoff - 2 Scheiben - Isolierglas

Ver- und Entsorgung

* Wasserversorgung: éffentliche Ortswasserleitung

*+ Fakal- und Schmutzwasserbeseitigung: offentlicher Kanal mit biologischer
Reinigung

* Dach- und Meteorwasserbeseitigung: Sickergrube

* Mull- und Abfallbeseitigung: Marktgemeinde Gratkorn

* E-Versorgung: Stmk. Elektrizitats-AG

* Gasversorgung: Steir. Ferngas AG

* Heizung: Warmwasserzentralheizung

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt durch eine zentrale Heizanlage, die
sich im KellergeschoB des Hauses Trattenhof 3 befindet. Im KellergeschoB des
Prifobjekts wurde nur eine Ubernahmestation fiir die gasbetriebene Warmwas-
serzentralheizungsanlage hergestellt und dieser Raum flr die Errichtung einer
Notheizung ausgebaut (Heizraum).

An den dort vorhandenen Rauchfang kann im Bedarfsfall ein Heizkessel fur

feste Brennstoffe angeschlossen werden.
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4. ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN, GUTACHTEN

* Bodengutachten: 20. Oktober 1992

+ Widmungsbewilligung: 4. November 1993

+ Baubewilligung: 25. November 1993

* Raumplanerisches Gutachten: 13. August 1993

* Ortsplanerisches Gutachten FA | b: 25. November 1993

* QGutachten Energiebeauftragter: 24. Juni 1996

* Forderungsansuchen: 25. Juni 1996

* 1. Techn. Gutachten Rechtsabteilung 14: 26. Juni 1996

* 2. Techn. Gutachten Rechtsabteilung 14: 30. Janner 1997

* Positive Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat: 3. Juli 1996

* Forderungszusicherung: RegierungsbeschluB 24. Februar 1997°
(Gesamtbaukosten S 21 105 000,--)

+ Baubeginn (laut Bautagebuch): 18. Februar 1997°

* Baubeginn (laut Meldung): Februar 1997

* Rohbaubeschau: 26. August 1997

+ Bauende (laut Ubergabe): 31. Dezember 1997

* Benltzungsbewilligung: 10. Dezember 1997

* Bauzeit laut Vorgabe (Férderungszusicherung): 16 Monate

* Tatsachliche Bauzeit: 10 Monate

* Vorlage der Endabrechnung (Datum Rechnungslegung): 15. Janner 1999

* Anmerkung

Dem vorzeitigen Baubeginn war von der Aufsichtsbehorde - nach diesbe-
zuglichem Antrag des Wohnbautragers gemaB WBFG 1993, § 49 Abs. 2 - zu-

gestimmt worden.
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5. FORDERUNG - FINANZIERUNG - ENDABRECHNUNG

Die Forderung erfolgte nach dem Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz
1993 i.d.g.F.

In der Férderungszusicherung vom 24. Februar 1997 wurden - basierend auf
einer Nutzflache von 1.107,73 m? - die Gesamtbaukosten mit S 21 105 000,00
und der Finanzierungsplan wie nachstehend angeflihrt festgelegt:
Forderungsdarlehen (25 %) S 5 048 000,00
Darlehen Bank der Osterreichischen Postparkasse S 15 144 000,00

S __ 913 000,00

S 21 105 000,00

Restfinanzierung

Die vom Wohnbautréger in der Endabrechnung ausgewiesenen Gesamtbau-
kosten beliefen sich - unter Abzug der Skontiertrage - auf S 20 559 001,44.
Somit kam es zu einer Unterschreitung der préliminierten Kosten.

Aus der folgenden Gegeniberstellung der Kostenaufgliederungen von Einrei-
chung und Abrechnung ist die Gesamtbetragsdifferenz von rund minus
S 546 000,00 (2,59 %) im Detail ersichtlich.

Kostenbereich Einreichung (S) Endabrechnung (S)

A) Reine Baukosten 15 062 000,00 13 264 353,54
B) Haustechnik 2 120 000,00 1759 711,43
C) Nebenkosten 775 000,00 651 736,72
Abzug Garagen - 1 800 000,00 or
> ohne Garagen 16 157 000,00 15 675 801,69
D) Honorare, Bauverwaltung 2 660 000,00 2 860 880,29
E) Finanzierung 175 000,00 313 642,33
F) Oberflachen Endausfiihrung - —
> Gesamtbaukosten ohne Garage 18 992 000,00 18 850 324,31
> wohnbeihilfefahige GBK 18 992 000,00 18 850 324,31
G) Garagen 2 113 000,00 1708 677,13
H) nicht forderbarer Anteil e =5
GESAMTSUMME 21105 000,00 20559 001,44
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Die Grundkosten betrugen S 731 927,20, das sind 3,56 % der Endabrech-
nungssumme.

Der Skontiertrag wurde mit S 462 234,62 ausgewiesen.
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6. PLANUNG

6.1 Aligemeines

Das prifungsgegenstandliche Wohnhaus mit 15 Mietwohneinheiten ist der
dritte und letzte Bauabschnitt einer aus 3 Hausern mit insgesamt 46 Mietwoh-
nungen bestehenden Wohnanlage und stellt eine stadtebauliche Erganzung
eines aus einem Architektenbewerb entstandenen Bebauungskonzeptes dar.
Die PKW-Einstellplatze befinden sich in einer Tiefgarage unter dem 1. und 2.
Bauabschnitt, die Ende Dezember 1995 fertiggestellt wurden.

Die Planung des Wohnhauses, das 7 Zwei-Zimmer- und 8 Drei-
Zimmerwohnungen aufweist, erfolgte durch Arch. Dipl.-Ing. Klancnik.

Als Planungsauflage wurde in der ortsplanerischen Stellungnahme der
Fachabteilung 1 b vom 25. November 1993 u.a. eine behindertengerechte Ad-
aptierbarkeit der Sanitarraume gefordert.

Die gleiche Auflage scheint im ,1. Technischen Gutachten“ der Rechtsabteilung
14 vom 26. Juni 1996 auf:

»-Im Sinne einer behinderten- und altengerechten Adaptierbarkeit sind die NaBraume (Bad, WC)
laut Merkblatt Juni 1995 nachweislich zu verbessern (durch VergréBerung der WCs bzw. Platz-
beschaffung eines WC-Einbaues im Bad, Turlichten mindestens 80/200).“

Als Grundregeln fiir ,Adaptierbarkeit sind im vorzitierten Merkblatt (Punkt 2)

nachstehende Punkte angefihrt:

*+ Mindestens ein WC pro Wohnung behindertenfreundlich geplant bzw. ohne
groBen Aufwand adaptierbar (nach ONORM B 1600 Abschnitt 3.4.3.2 - An-
merkung)

* Ausreichende Bewegungsfliche im Badezimmer und in abgeschlossenen

Kldchenraumen.

Zudem ist in diesem Merkblatt unter Punkt 1 (,Grundregeln barrierefreier
Wohnbau“) empfohlen, daB es in Hinblick auf die zunehmende Uberalterung
der Bevolkerung wiinschenswert wére, die Mdaglichkeit fiir eine spatere Errich-
tung eines Aufzuges planerisch vorzusehen.
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Die vorzitierten Auflagen sind - vor allem in Verbindung mit der die Aufziige

betreffenden Empfehlung - grundsatzlich sinnvoll.

Im konkreten Fall jedoch ist die Sinnhaftigkeit der Auflagen - unter Bedacht-

nahme auf die Ausgangssituation - hinterfragungswurdig.

Dies deswegen, weil:

von der Marktgemeinde Gratkorn mit Schreiben vom 25. Juni 1996 (an den
Wohnbautrager) festgestellt wurde, daB bis dato zwar 305 Wohnungssu-
chende vorgemerkt sind, jedoch dabei keine Anmeldungen betreffend Bedarf

an Behindertenwohnungen aufscheinen.

das 4 WohngeschoBe aufweisende Objekt ohne Aufzugsanlage geplant und
die Vorkehrung fir eine spatere Errichtung eines Aufzuges planerseits nicht

vorgesehen wurde.

eine spatere Errichtung eines Aufzuges aufgrund der baulichen Gegeben-
heiten [Stiegenhausplanung, wechselnde LaubengangerschlieBungen (siehe

Punkt 6.2)] nicht méglich bzw. ausreichend ist.

von insgesamt 15 Wohneinheiten 4 als Maisonetten geplant, genehmigt und
ausgefihrt wurden.

die bei Maisonettenwohnungen fir die jeweils interne Wohnungserschlie-
Bung unabdingbar erforderliche Stiege ein (eingeplantes) Hindernis bezug-
lich barrierefreiem Wohnbau darstellt.

die halb- bzw. viertelgewendelten Maisonettenstiegen im konkreten Fall far

den spateren Einbau eines Treppenliftes nicht geeignet sind.

die Grundrisse samtlicher Wohnungen - trotz unglnstiger, in den o. a.
Punkten dargelegten Voraussetzungen - nicht nur alten- und behindertenge-
recht adaptierbar geplant, sondern (bis auf wenige Ausnahmen) sogar defi-

nitiv alten- und behindertengerecht ausgeflihrt wurden.
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Festgestellt wird, daB das Ergebnis guten Wollens durch inkonsequente Rea-
lisierung letztendlich nur partiell zielfihrend war.

Im gegenstandlichen Fall wurde ein alten- und behindertengerechtes Wohn-
haus mit Hindernissen (fehlende bzw. auch nachtraglich nicht machbare Auf-

zugsanlagen, Maisonetten) geschaffen.

Stellungnahme des Landesrates Arch. Dipl.-Ing. Michael Schmid:

Der Geschiiftsfiihrer des Bautrdgers hat schon in der Schlufibesprechung folgende Er-
kldrung zu dieser Kritik abgegeben:

Das gepriifte Bauvorhaben ist der dritte und letzte Bauabschnitt einer aus 3 Hdusern
bestehenden Wohnanlage und ist eine stidtebauliche Erginzung eines aus einem Ar-
chitektenwettbewerb entstandenen Bebauungskonzeptes. Das gesamte Projekt wurde
bereits 1993 vom Wohnbautisch genehmigt. Bei Einreichung des Forderungsansuchen
im Juni 1996 gab es neue Richtlinien in Bezug auf behindertengerechte Adaptierbar-
keit,ldie dem Forderungswerber im ersten technischen Gutachten der Rechtsabteilung
14 auch fiir diese bereits seiten Jahren fertige Planung auferlegt wurden.

Sowohl dem Planer als auch dem Bautriger wird seitens des Landesrechnungshofes
bestdtigt, die auferlegte Adaptierung - trotz mangelnden Bedarfs - weitgehendst ausge-
fiihrt zu haben. Der Nachteil der fehlenden und aufgrund der baulichen Gegebenheiten
auch nicht mehr realisierbaren Aufzugsanlage ist auf die zeitliche Uberschneidung von
Planung und Gesetzesnovellierung zuriickzufiihren und wird sich bei gezielter Woh-
nungszuweisung der obergeschofligen und Maisonettenwohnungen an jiingere Bewoh-
ner fir diese als Kostenminderungsfaktor bei den stindig steigenden Betriebskosten

erweisen.

Der Landesrechnungshof repliziert:
Die Feststellung des Landesrechnungshofes ,, im gegenstindlichen Fall wurde ein alten-
und behindertengerechtes Wohnhaus mit Hindernissen geschaffen” wird durch diese

Stellungnahme nicht widerlegt.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes wire unter den gegeben gewesenen Umstin-
den (zeitliche Uberschreitung von Planung und Gesetznovellierung) eine sinnvolle

» Ubergangslisung“ angebracht gewesen.
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6.2 Entwurfsplanung

Die Lésung der Aufgabenstellung wurde in Form eines langgestreckten
(maximale Gebaudelange rund 51 m, max. Breite rund 10 m), mit flachgeneig-
tem, tonnenférmigen Dach (Stichhéhe 35 cm) versehenen BaukOrpers mit 4
oberirdischen GeschoBen und (teilweise) Unterkellerung vorgenommen.

Das in Langsrichtung NW-SO orientierte Gebaude wurde im stdéstlichen Be-
reich mit einer 2 GeschoBe hohen Durchfahrt (Hohe EG + 1.0G) und einer
baulichen Anbindung (2. OG) an die Giebelseite eines am Nachbargrundstiick
befindlichen Objektes geplant.

Die Situierung des Gebaudes ergab sich durch das Bebauungskonzept (siehe
Punkt 6.1).

Die Baukorpergliederung erfolgte durch Hohenstaffelung, Rickspringe, Vorda-
cher, Laubengéange, Durchgange, Loggien und Stiegenhduser.

Das AusmaB der Gliederung ist aus dem Verhaltnis der bebauten Flache (rund
516 m?) zu den BruttogeschoBflachen der einzelnen GeschoBe (EG: 280 mz, 1.
OG: 370 m2; 2. OG: 451 m2, 3. OG: 350 m?) nachzuvollziehen.

Die VerkehrserschlieBung des Gebaudes erfolgt via Grazer StraBe Uber die
bereits fir das Objekt Trattenhof 3 geschaffene Zufahrt.

AuBer den PKW-Einstellplatzen in der Tiefgarage wurden unmittelbar vor dem
Wohnhaus 6 Besucher- und 2 Behindertenparkplatze geplant.

Die vertikale GebaudeerschlieBung ist durch 2 (offene) Stiegenhausanlagen,
die den Baukorper in Langsrichtung dreiteilen gegeben; eines der beiden Stie-
genhauser flhrt nur bis zu vorletzten ObergeschoB (2. OG).

Die beiden Stiegenhauser wurden jeweils mit einarmig geraden Treppenldufen,
die bei jedem GeschoB wechselnde An- bzw. Austritte aufweisen, geplant.
Dadurch ergibt sich die Situation, daB die horizontalen (Laubengang-) Woh-
nungserschlieBungen nur bei jedem zweiten GeschoB an der gleichen Gebau-
deseite erfolgen. Im konkreten Fall befinden sich die Laubengange an der
nordostlichen und an der stidwestlichen Gebaudeseite.

Allen 6 ErdgeschoB-Wohnungen sind Terrassen zugeordnet. Balkone bzw.
Loggien gibt es nur bei 3 Wohnungen des 1. ObergeschoBes.
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6 von den insgesamt 15 Wohnungen weisen keine Freiflachen auf.

In den diversen GeschoBen befinden sich folgende Funktionsbereiche:

* KellergeschoB
Technische Raume, Wasch-Trockenraum, Kellerabteile, Schutzraum mit 49
Schutzplatzen.
Als sinnvolle Friedensnutzung wurden im Schutzraumbereich 7 Kellerabteile
vorgesehen. Eine hausinterne ErschlieBung der in den ersten beiden Bau-

abschnitten situierten Tiefgarage ist (iber das KellergeschoB méoglich.

* ErdgeschoB (WohnungserschlieBungen NO-seitig)
Mullraum, Fahrradabstellfliche, 2 Zwei-Zimmerwohnungen (je 60 m?), 2
Drei-Zimmermaisonetten (je 90 m?), '
Die ErschlieBung der Zwei-Zimmerwohnungen erfolgt Gber einen Lauben-

gang, die der Maisonetten direkt vom Freien.

* 1. ObergeschoB (WohnungserschlieBungen NO-seitig)
3 Zwei-Zimmerwohnungen (2 x 60 m?, 1 x 65 m?), 2 Maisonettenoberge-
schoBe.

* 2. ObergeschoB (WohnungserschlieBungen SW-seitig)
4 Drei-Zimmerwohnungen (72 m2 - 87 m?), 2 Maisonetten (72 m2, 88 m?).

* 3. ObergeschoB8 (WohnungserschlieBungen NO-seitig)
1 Drei-Zimmerwohnung (76 m?), 1 Zwei-Zimmerwohnung (68 m?), 2 Maiso-
nettenobergeschoBe.
Das 3. ObergeschoB weist Uber die ganze SW-seitige Lénge eine um 1,57 m
geringere Gebéaudetiefe als die darunterliegenden GeschoBe auf. Derart ergab

sich ein (mit einem flachgeneigten Pultdach versehener) Gebauderiicksprung.

Zur Entwurfsplanung wird festgestellt:
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- Die Situierung des Wohnhauses (3. Bauabschnitt) innerhalb des Grundstuk-
kes war durch ein Bebauungskonzept vorgegeben, das bereits vor Errich-
tung des 1. bzw. 2. Bauabschnittes, die nicht Gegenstand dieser Prufung
sind, bestimmt war.

Daher ist die ZweckmaBigkeit der Grundstlicksbebauung hinsichtlich des

prufungsgegenstandlichen 3. Bauabschnittes nicht gesondert zu beurteilen.

- GemaB Steiermarkischen Baugesetz 1995, § 53 (3), darf keine Stelle eines
Aufenthaltsraumes in der Gehlinie mehr als 40 m vom Hauptstiegenhaus
entfernt sein. Diese Forderung ware im gegenstandlichen Fall mit einem
mittig geplanten Stiegenhaus erfiillbar gewesen. Die Anordnung von zwei,
zudem offenen (kalten) Stiegenhausern, die den Baukorper dreiteilen, war
kostenaufwendig (Errichtungskosten, Wohnflachenverlust). Dadurch und
durch die sonstige Baukorpergliederung wurden planerseits unverhaltnisma-

Big groBe AuBenwandflachenanteile (Heizkosten) geschaffen.

- Die gegenléufige Anordnung der Stiegen ergab 2 Nachteile:

1. Eine alten- und behindertengerechte Adaptierung der Wohnanlage be-
treffend vertikale ErschlieBung wirde die Errichtung von 2 Aufzugsanla-
gen erfordern (SW- und NO-seitig).

2. Da die horizontalen WohnungserschlieBungen des 2. ObergeschoBes
uber einen an der (gut besonnten) SW-Seite gelegenen Laubengang er-
folgen, konnten an dieser Gebaudefront keine Balkone bzw. Loggien vor-
gesehen werden, wodurch alle Wohnungen des o. a. GeschoBes nachtei-

ligerweise ,balkonfrei“ sind.

- Der Riicksprung des 3. ObergeschoBes erforderte eine Uberdachung im
Rucksprungbereich (Laubengang 2. OG). Diese Uberdachung erfolgte durch
ein flachgeneigtes Sparren-Pultdach. Dadurch wurden die fir eine Terras-
senausbildung vorhandenen Mdglichkeiten ,verbaut‘ und auch das 3. Ober-

geschoB - zum Nachteil der Bewohner - ,balkonfrei“ gehalten.
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- Wie bereits angefiihrt, weisen 6 von 15 Wohneinheiten keine Freiflachen auf
Wohnungsniveau auf.
Das Fehlen bzw. die Nichtschaffung dieser Flachen ist - speziell in Hinblick
auf die angestrebte ,alten- und behindertengerechte Adaptierbarkeit” - des-
wegen als nachteilig zu sehen, weil dadurch Alten und Behinderten der di-

rekte Zugang ,.zur Natur” nicht ermdéglicht wird.

— Der Konstruktionsentwurf des Wohnhauses ist insgesamt 6konomisch.
Der Ricksprung des 3. ObergeschoBes an der SW-Seite hatte die - aus sta-
tischer Sicht - unglnstige Begleiterscheinung, daB die tragenden AuBen-
wande in diesem Bereich auf einer Lange von rund 31 m nicht Gbereinander
liegen.
Die tonnenférmige Ausbildung des Daches erscheint im konkreten Fall auf-
wendig.
Nach Ansicht des Landesrechnungshofes wére ein ahnlicher Effekt mit ei-
nem (kostengulinstiger herstellbaren) Satteldach erzielbar gewesen. '
Hiezu ist allerdings anzumerken, daB die beiden ersten Bauabschnitte - in
Entsprechung der Widmungsauflagen - ebenfalls tonnenférmige Déacher
aufweisen.

- Samtliche Wohnungen haben grundsatzlich funktionelle und auch gut mo-
blierbare Grundrisse.
DaB - wie bereits angefiihrt - 6 Wohnungen ohne Freiflachen (Balkone, Log-

gien, Terrassen) geplant wurden, ist wohnwertmindernd.

Die GrundriBlésung der Wohnung Nr. 10 (Maisonette 2. OG - 3. OG; F =
rund 88 m?) ist insoferne kritikwlirdig, als das untere GeschoB dieser Maiso-
nette - trotz zweier Hauptstiegenhauser - nur den Wohnungseingang mit in-
terner, halbgewendelter Treppe aufweist (3 F = 7 m?).

Der gesamte Wohnbereich befindet sich somit im oberen GeschoB; diese

Maisonettentreppe stellt im gegenstandlichen Fall keine Bereicherung des
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Wohnerlebnisses, sondern ausschlieBlich eine Erschwernis bei der Woh-
nungserschlieBung und der Einbringung von sperrigen Einrichtungsgegen-
standen dar.

Der in der Wohnung Nr. 13 vom Schlafzimmer aus erschlieBbare und im Po-
lierplan als ,Schrankraum® ausgewiesene Raum (F=2,05 m2, B=1,17 m;
L=1,75 m) ist - aufgrund der langgestrekcten Proportion sowie der Situierung
von Tur (80/200 an der Breitseite) und Fenster (80/140 an der Langsseite;
PH=90) - mangels Stellmdglichkeiten flr die vorgesehene Funktion praktisch
kaum nutzbar.

Ahnliches gilt fiir den im Stiegenhaus gelegenen und der Wohnung 14 zuge-
ordneten Abstellraum (F=2,34 m?; B=1,10 m; L=2,13 m). Bei diesem Raum
befinden sich sowohl die Tur (80/200) als auch das Fenster (45/110;
PH=120) an der Breitseite. '

Sowohl der o.a. Schrank - als auch der Abstellraum sind der Kategorie

-verlegenheitslésung” zuzuordnen.

Stellungnahme des Landesrates Arch. Dipl.-Ing. Michael Schmid:

Dazu stellt die Rechtsabteilung 14 fest, daff es dem Bautrdger nach dem Vorliegen eines
in einem Wettbewerb gekiirten Siegermodells unmoglich ist, an dem Projekt etwas zu
verdndern. Die Beachtung ungiinstiger und méglicherweiser konstenaufwendiger Pla-
nungsdetails sollte in die Beurteilung der Jury einfliefien.

Insgesamt bezeichnet der Landesrechnungshof die Gesamiplanungsleistung als gut und
bestitigt dem Planer nach den Grundsitzen der Wirtschaftlichkeit, Zweckmdpigkeit und

Sparsamkeit vorgegangen zu sein.
Der Landesrechnungshof repliziert:

Die Meinung, daf} ungiinstige bzw. kostenaufwendige Planungen Kriterien einer Jury-

Beurteilung sein sollten, wird uneingeschrankt geteilt.
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6.3 Einreichplanung
Die Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform. In den Planen bzw. der
Baubeschreibung wurden alle Kriterien, die fir eine Beurteilung hinsichtlich

Einhaltung der Bauvorschriften erforderlich sind, deklariert.

6.4 Ausfihrungs- und Detailplanung

Diese Planungen wurden umfassend und sachkundig erstellt.

DaB die beiden vom Erd- ins KellergeschoB fiihrenden Stiegenabgange ohne
Handlaufe geplant bzw. ausgefiihrt und erst nach Beanstandung durch die
Baubehérde (Benltzungsbewilligung) nachtraglich errichtet wurden, ist - ange-
sichts der ansonsten gezeigten baugesetzkonformen Planung - nur als Uber-
sehen zu werten.

Die Bauweise, die gewahlten Baustoffe und die ausgewiesene Ausstattung wa-
ren sowohl zweckmaBig als auch angemessen.

Gespart wurde bei der Oberflachenausfihrung der Stiegen, Podeste, Lauben-
gange und Loggien sowie bei diversen Stahlkonstruktionen (Treppen-, Lauben-
gang-, Loggiengelander, Handlaufe, Laubengangwitterungsschutz, Vordacher,
Mullraumtore).

Die Ausflhrung dieser Bauteile erfolgte in Sichtbeton bzw. feuerverzinkt (ohne
Anstrich). Hierdurch werden Rohbau-Assoziationen erweckt. Dieser Eindruck
wird dadurch verstarkt, weil das Wohnhaus ansonsten tberdurchschnittlich far-
benfroh und wenig puristisch gestaltet wurde.

Unterschiede zwischen der Einreich- und Ausflihrungsplanung ergaben sich im
wesentlichen in wohnungsinternen Bereichen (Anderung der Sanitarraume von
~normal” auf ,alten- und behindertengerecht). Die Grundkonstruktion mit dem
tragenden Mauerwerk und die bebaute Fliche wurden nicht geéndert. Die An-
derungen betreffende Austauschplane wurden bei der Baubehérde vorgelegt.
Obwohl in Teilbereichen inkonsequent (alten- und behindertengerechte Adap-
tierbarkeit) und eher aufwendig (2 Stiegenh&user, wechselseitige GeschoBer-
schlieBungen, Baukoérpergliederung), ist die Gesamtplanungsleistung als gut
zu sehen.
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Die Einhaltung bzw. die geringfligige Unterschreitung der praliminierten Bauko-
sten zeigt, daB planerseits den Grundsatzen ,Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBig-

keit und Sparsamkeit‘ insgesamt ausreichend entsprochen wurde.
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7. HONORARNOTEN

Vorweg wird darauf hingewiesen, daB (abgesehen von der Reglementierung
der Bauverwaltungskosten in der Entgeltrichtlinienverordnung) weder im - fur
die gegenstandliche Prifung relevanten - Wohnbauférderungsgesetz 1993,
noch in der hiezu erlassenen Durchfihrungsverordnung eindeutige Vorgaben
betreffend Honorarverrechnungen bzw. vorzunehmende Abrechnungsmodali-
taten (z. B. maximalzulassige Honorarobergrenzen) vorhanden sind.

Die Uberpriifung der verrechneten Honorare bezog sich daher auf die Ublich-
keit und Angemessenheit der Honorarvereinbarungen (z. B. Gebuhrenord-
nungen), die Vertragserstellungen, die Kostenbemessungsgrundlagen so-
wie auf die Vertragskonformitat und rechnerische Richtigkeit der vom Auf-
tragnehmer gelegten und vom Auftraggeber anerkannten Honorare.

Die in der Endabrechnung (Formblatt WBF 8 b, Pkt. D) ausgewiesenen Hono-
rarkosten beliefen sich auf insgesamt S 2 860 880,29, das sind 18,25 %
(Einreichung: 16,46 %) der Herstellungskosten A + B + C (£ S 15 675 801,69
nach Skontoabzug).

Der Gesamthonorarbetrag ergab sich aus der Summierung nachstehender Ein-

zelbetrage.

A) Planung-Architektur (Dipl.-ing. Klancnik) S 1024 143,00
B) Ortliche Bauaufsicht (Dipl.-Ing. Klancnik) S 580 449,00
C) Bauverwaltung (SG Leykam) S 509 463,55
D) Statik (Dipl.-Ing. Klancnik) S 471970,68

E) Sonderfachleute

a) Heizung, Luftung, Sanitéar (TB Ing. Herbst) S 181 385,34

b) Elektro (TB Ing. Theinschnack) S 7886272

F) Bauphysik (Dipl.-Ing. Klancnik) S 0

G) Diverses (Dipl.-Ing. Klancnik, SG Leykam) S 3110500

H) Abziige (Planungssonderwiinsche) =S 16499.00
: . .2
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Bei der Ermittlung der diversen Honorarbemessungsgrundlagen wurden die im
Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti (rund. S 460 000,00) generell abge-
zogen. Derart ergaben sich geringere (als zulassige) Bemessungsgrundlagen
und - damit verbunden - niedrigere Honorarkosten.

Obwohl die Verrechnung von Nebenkosten (maximal 3 % der Honorare) zulas-
sig ist, wurden diese Kosten nicht verrechnet (Einsparung rund S 86 000,00).

zu A (Planung, 100 % GOA)
- Vertragsgrundlage: Planungsauftrag vom 21. Juli 1992 (Basis GOA)

Honorarbemessungsgrundiage: S 15 195 000,00
Ausbauverhaltnis: 60/100

linear interpolierter Prozentsatz: 6,74 %
verrechnetes Honorar: S 1 024 143,00

Die Ermittlung der fir die Honorargeblhr u. a. relevanten Bemessungs-
grundlage erfolgte korrekt ( Herstellungskosten A + B + C minus Geblhren).
Von dieser Grundlage ausgehend wurde das o. a. Honorar vertragskonform
sowie sachlich und rechnerisch richtig ermittelt.

zu B (6rtliche Bauaufsicht, 100 % GOA)
Vertragsgrundlage: -

|

Honorarbemessungsgrundlage: S 15 195 000,00
Ausbauverhaéltnis: 60/100

linear interpolierter Prozentsatz: 3,82 %
verrechnetes Honorar: S 580 449,00

Die Honorarermittlung erfolgte vertragskonform sowie sachlich und rech-.
nerisch richtig.

Seite 24



LANDESRECHNUNGSHOF Leykam

zu C (Bauverwaltung)

- Bemessungsgrundlage: S 15 675 801,69
- Pauschal-Prozentsatz: 3,25 %

- verrechnetes Honorar: S 509 463,55

Die Bemessungsgrundlage fir die Ermittlung der Bauverwaltungskosten unter-
scheidet sich deswegen von jener der Biroleistung bzw. drtlichen Bauaufsicht,
weil hiebei die Einrechnung der Geblhrenkosten zuléssig ist.

Da es sich im gegenstandlichen Fall um 15 Miet-Wohneinheiten handelt, ist der
mit 3,25 % in Rechnung gestellte - und laut Entgeltrichtlinienverordnung fur 13
bis 23 Miet-Wohneinheiten glltige - Prozentsatz korrekt. Die Honorarermitt-
lung erfolgte sachlich und rechnerisch richtig.

zu D (Statik, 100 % GOB-S)

Vertragsgrundlage: Auftrag vom 21. Juli 1992 (Basis GOB-S)
Bemessungsgrundlage: S 6 078 000,00

Bearbeitungsfaktor: 0,40

Schwierigkeitsfaktor: 1,50 (Klasse 3)

verrechnetes Honorar: S 471 970,68

Die Honorarermittlung erfolgte vertragskonform sowie sachlich und rech-
nerisch richtig.

zu E (Sonderfachleute)
Die diesbezlglichen Honorare (Gesamtsumme S 260 248,06) wurden vom
Landesrechnungshof nicht gepruft, weil die Haustechnik - wie bereits ange-

fahrt - nicht Gegenstand dieser Priifung war.
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zu F (Bauphysik)
Fur die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen wurden - wie im so-
zialen Wohnbau bei 100 % Planungsleistung - Honorierung lblich - keine zu-

satzlichen Kosten verrechnet.

zu G (Diverses)

Fur den von Dipl.-Ing. Klancnik fur die Wohnanlage gefertigten Farbe-
lungsplan wurden S 18 440,00 verrechnet.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ist eine derartige Leistung als Be-

standteil der Planungsleistung zu sehen und daher nicht gesondert zu vergt-
ten.

Stellungnahme des Landesrates Arch. Dipl.-Ing. Michael Schmid:
Der Kritik des Landesrechnungshofes wurde bei der Priifung der Endabrechnung Folge

geleistet.

Der Landesrechnungshof repliziert:

Die Tatsache, daf8 die Rechtsabteilung 14 bei der Priifung der Endabrechnung der
Empfehlung des Landesrechnungshofes Folge geleistet hat, ist erwihnenswert. Dies
dndert jedoch nichts an den Umstand, daf3 der Wohnbautriiger aufgrund erzielter Ein-
sparungen durch den Architekten auf eine Riickvergiitung der Kosten fiir den Firbe-

lungsplan weiterhin verzichtet hat.

Aufgrund der ansonsten gezeigten ,sparsamen“ Honorarverrechnung (keine
Nebenkosten, Honorarbemessungsgrundlage abziiglich Skonti) erscheint eine
diesbezugliche Rechnungskorrektur entbehrlich. Zudem wurden von Dipl.-Ing.
Klancnik 17 Ziviltechnikerstunden a S 745,00 (3 S 12 665,00) fir uniblich ho-
hen, durch 2 Professionisten (s. Pkt. 9.3, Kunststoffenster bzw. -tiiren, Flie-
senleger) verursachten Arbeitsmehraufwand (auBertourliche Baustellenkon-
trollen) in Rechnung gestellt.
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Die Verrechnung von Zeitmehraufwand, der durch Fehlleistungen von Auftrag-
nehmern zustande kam, ist nach Meinung des Landesrechnungshofes ge-
rechtfertigt, zumal im gegenstandlichen Fall die dadurch angefallenen Hono-
rarmehrkosten von den SchluBrechnungen der o. a. Professionisten abgezogen
wurden. Diese Vorgangsweise stellt eine konsequente Verfolgung des Verur-

sacherprinzipes dar.

zu G (Sonderwiinsche)
Die hieflir angefallenen Kosten wurden zwar in der Kostenaufstellung ausge-

wiesen, jedoch richtigerweise den jeweiligen Wohnungswerbern angelastet.

8. VERGABE VON LEISTUNGEN (im Detail s. Pkt. 9)

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind im § 1
(Vergabe von Leistungen) der Durchfihrungsverordnung zum Steiermérkischen
Wohnbauférderungsgesetz 1993 vom 1. Marz 1993, LGBI. 26/93 i.d.g.F., ge-
regelt.

Darin ist u. a. festgelegt, daB die technischen und rechtlichen Vorschriften und
Bedingungen mdglichst einheitlich und - soweit zweckméaBig - den jeweils gel-
tenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden sollen, wobei jedenfalls die
jeweils geltenden Bestimmungen der ONORM betreffend Haft- und Deckungs-
ricklasse anzuwenden sind; zudem wird ausdriicklich die Nachvollziehbarkeit

des Ausschreibungs- und Vergabevorganges ausbedungen.

Abgesehen von den technischen Vorschriften und Bedingungen sind die o. a.
die ONORMEN betreffenden Vorgaben in der Verfahrensnorm ONORM A 2050
(-Vergabe von Auftragen (ber Leistungen - Ausschreibung, Angebot und Zu-
schlag®) geregelt.
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Daher ist die vorgenannte, ausschlieBlich auf die Vergabe von Leistungen be-
zugnehmende Verfahrensnorm - soweit nicht im Widerspruch zu Auflagen der

0. a. Durchflhrungsverordnung - als PrifungsmaBstab heranzuziehen.

* Art der Vergabe
GemaB der Durchfiilhrungsverordnung zum Steiermérkischen Wohn-
bauférderungsgesetz sind Leistungen dann im offenen Verfahren (6ffentliche
Ausschreibung) auszuschreiben, wenn der Gesamtwert der Leistung
S 2,0 Mio. ohne Umsatzsteuer (bersteigt. Unter dieser Wertgrenze ist ein
nicht offenes Verfahren (beschrankte Ausschreibung) bzw. ein Verhand-
lungsverfahren (freihdndige Vergabe) zuléssig.
Unter Einhaltung dieser Verordnung wurden im Sinne des freien Wettbe-
werbes - obwohl nur bei den Baumeisterarbeiten von der Wertgrenze her
erforderlich - samtliche (13) Professionistenarbeiten im offenen Verfahren
ausgeschrieben.
Die Vergaben von diversen Kleinleistungen erfolgten zuldssigerweise im

Verhandlungsverfahren.

* Gesamt- und Teilvergabe
Zusammengehorende Leistungen wurden - in Entsprechung der ein-
schlagigen Vorgaben - nicht getrennt, sondern ungeteilt vergeben. Damit
wurden die anzustrebenden Grundlagen fir eine einheitliche Ausfiihrung und

eine eindeutige Gewabhrleistungsregelung geschaffen.

+ Erstellung der Preise; Preisarten
Die vom Wohnbautrdager in den Angebotsunterlagen festgelegte Art der
Preiserstellung erfolgte - wie mehrheitlich tblich - nach dem Preisangebots-
verfahren.
Im konkreten Fall wurden vom Wohnbautrager vertragsrechtlich Festpreise
bis 13. Juni 1998 ausbedungen.
Diese Vorgabe stimmt genau mit dem Vordruck ,Angebotsschreiben” (iber-

ein, worin die Festpreise mit ,maximal 15 Monate ab Ende der Zuschlags-
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frist* (= Ende der Angebotsfrist + 3 Monate = 12. Marz 1997) vorgegeben

waren.

* Sicherstellungen
Die Hohe der Deckungs- bzw. Haftriicklasse wurde gemaB der Durch-

fahrungsverordnung bzw. 6normkonform mit 7 % bzw. 3 % festgelegt.

* Angebotsfrist
GemaB ONORM A 2050 Punkt 2.6.1 hat die Angebotsfrist bei offenen Ver-
fahren mindestens 4 Wochen und bei nicht offenen Verfahren mindestens 3
Wochen zu betragen.
Im konkreten Fall erfolgten die Ausschreibungen aller Leistungen im offenen
Verfahren.
Festgestelit wird, daB nicht nur die hiefir erforderliche Mindest-
Angebotsfrist, sondern auch die fir nicht offene Verfahren vorgegebene
(kUrzere) Frist deutlich unterschritten wurde [Verdffentlichung Grazer Zei-
tung: 22. November 1996/frihestmogliche Abholtermine der Ausschrei-
bungsunterlagen: 27. November 1996 (Baumeister-, Elektroarbeiten) bzw. 2.
Dezember 1996 (restliche Arbeiten)/Angebotsabgabe: 12. Dezember 1996].

* Zuschlagsfrist
Die Zuschlagsfristen wurden vom Wohnbautréger in samtlichen Angebots-
schreiben mit 3 Monaten angegeben.
Die Festlegung dieser Frist erfolgte unter Einhaltung der ONORM A 2050,
Punkt 2.9.1, wonach diese Frist 3 Monate nicht Giberschreiten sollte.
In 2 Féllen erfolgten die schriftichen Zuschlagserteilungen erst nach
Fristablauf (12. Marz 1997).
Dies betraf die Kunststoffenster und -tiiren sowie die AuBenjalousien
(Zuschlagserteilungen 15. Mai 1997 und 31. Juli 1997).
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Stellungnahme des Landesrates Arch. Dipl.-Ing. Michael Schmid:

Die Rechtsabteilung 14 verweist auf die Rechtfertigung des Bautrdgers in seiner Stel-
lungnahme und stellt mit diesem fest, dafl weder dem Bautriger, noch den Professioni-
sten oder den Beniitzern aus dieser Vorgangsweise Nachteile entstanden ist; der Bau-
trdager wurde jedoch ermahnt und wird in Zukunft die Einhaltung aller Fristen anstre-

ben.
Auch zu dem Kapitel ,, Vergabe von Leistungen* bestitigt der Landesrechnungshof dem

Bautrdger, den Vorgaben des Forderungsgebers sehr gut entsprochen zu haben.

Der Landesrechnungshof repliziert:
Der zufallsbedingte Umstand, daf3 bei einen konkreten Fall durch die Nichteinhaltung
von Fristen keine Nachteile entstanden sind, ist keine Rechtfertigung fiir die Nichtein-

haltung von Fristen.

* Ausschreibungsunterlagen
Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen, mit umfangreichen, ein-
deutigen vertragsrechtlichen Festlegungen und beigelegten Planen war gut.
Die diversen Ausschreibungsmassenermittiungen und Leistungserfas-

sungen waren - insgesamt gesehen - angemessen genau.

* Entgegennahme und Verwahrung der Angebote

Die einschldgigen Vorgaben wurden - soweit retrospektiv beurteilbar - ein-
gehalten.

+ Offnung der Angebote
Die diesbeztiglichen Auflagen (ONORM A 2050, Punkt 4.2) sind nur zum Teil
dokumentierbar; die dokumentierbaren Auflagen wurden erfiillt.
Die in den sorgsam erstellten Niederschriften fir die diversen Angebotsoff-
nungen ausgewiesenen Zeitspannen (Beginn - Ende der Offnung) zeigen,
daB diese Offnungen nicht im Schnellverfahren, sondern im Sinne der o. a.

Norm durchgefiihrt wurden.
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+ Prifung der Angebote, Prifungsniederschrift
Die Prafungen erfolgten - unter Erstellung von Preisspiegeln und Angebots-
prifprotokollen - fachkundig, genau und objektiv.
Die Vornahme von - wie im gegenstandlichen Fall gehandhabt - Korrekturen
mittels Bleistift erscheint nicht angebracht. Zudem sollte das Datum der
Prafung und der Name des Prifers nicht nur im Prifprotokoll, sondern auch

in den Angeboten aufscheinen.

* Verhandlungen mit Bietern

In Abweichung von der ONORM A 2050 (Punkt 4.4), wonach nachtragliche
Preisverhandlungen nicht vorgenommen werden durfen, sind derartige Ver-
handlungen nach der Durchfilhrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbauférderungsgesetz mit den 3 erstgereihten Bietern zulassig. Die ab-
schlieBenden Verhandlungen sind hiebei mit dem - nach Angebotsprifung -
erstgereihten Bieter zu flhren.

Unter zulassiger Inanspruchnahme dieser Regelung wurden vom Wohnbau-
trager generell nachtréagliche Preisverhandlungen durchgefihrt.

Diese Verhandlungen wurden gut nachvoliziehbar dokumentiert und er-
folgten verordnungskonform.

* Zuschlag, VertragsabschluB
Die Zuschlagserteilungen ergingen énormkonform, schriftlich - und mit
Ausnahme der SchlieBanlage (s. Pkt. 9.3) - an die jeweiligen Billigstbieter.
Bedingt durch die nachtraglichen Preisverhandiungen, waren die Auftrag-
nehmer nicht immer Angebotsbilligstbieter, d. h. diese Verhandlungen hatten
teilweise Bieterreihungsanderungen zur Folge.
In zwei Féllen (Jalousien, Kunststoffenster und -tiren) erfolgten die schriftli-
chen Vertragsabschllsse erst nach Fristablauf.
Zusatz- bzw. Nachtragsleistungen wurden - wie vom Wohnbautrager ver-
traglich ausbedungen - grundsétzlich schriftlich gelegt und auch derart be-
stellt.
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Diese Vorgangsweise ist korrekt und - weil selten anzutreffen - positiv her-
vorzuheben. Gleichfalls hervorzuheben sind die vertragsrechtlich gut und
eindeutig textierte Auftragsschreiben-Vordrucke und die darin festgelegten,

leistungsverzeichniskonformen Bestimmungen.
Den Vorgaben des Forderungsgebers hinsichtlich ,Vergabe von Lei-

stungen® wurde - trotz teilweiser, geringfiigiger Fehlleistungen - sehr
gut entsprochen.
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9. MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

9.1 Aligemeines

Vorab wird vermerkt, daB samtliche Arbeiten zu Festpreisen ausgeschrieben
und beauftragt wurden.

Die Festpreisdauer war generell mit 18 Monaten ab Ende der Angebotsfrist,
d. h. im konkreten Fall bis 13. Juni 1998 festgelegt. Da die Fertigstellung der
Wohnanlage friiher erfoigt war, fielen auch keine Kostenerhéhungen durch
Preisanderungen an.

Alle 12 nachstehend angefiihrten Arbeiten wurden - obwohl von der Wert-
grenze (S 2 Mio.) her nur bei den Baumeisterarbeiten erforderlich - im wettbe-
werbsférdernden offenen Verfahren (6ffentliche Ausschreibung) ausge-
schrieben.

Eine derartige Vorgangsweise ist grundsatzlich anerkennenswert. DaB auch
die Ausschreibung einer Klein-Leistung wie die SchlieBanlage (rund
S 30 000,00), im offenen Verfahren erfolgte, war zwar durchaus dnormkonform,
jedoch insoferne inkonsequent, da fiir andere, hoher ,dotierte” Arbeiten (z. B.
AuBenanlagen, Schutzraum, Kellerabteile) das - unter den gegebenen Um-
standen zul&ssige - Verhandlungsverfahren gewéhlt wurde.

Aufgrund des Angebotsergebnisses der offentlichen  Ausschreibung
~SchlieBanlage” und der vom Wohnbautrager getroffenen Auswahl des Auf-
tragnehmers ware hieflr das Verhandlungsverfahren, bei dem eine Wunschfir-
ma vom Auftraggeber de facto ausgesucht bzw. bestimmt werden darf, ange-
brachter gewesen. Dies deswegen, weil bei diesen Arbeiten - ohne NachlaB-
gewéhrung und unter Ubergehen des Billigstbieters - der nach Angebotspri-
fung an dritter Stelle gereiht gewesene, ortsansassige Bieter den Zuschlag er-
hielt.

Unabhangig von der Geringfiigigkeit der Betragsdifferenz zum Billigstbieter
(rund S 4 500,00) stellte diese Zuschlagsverteilung eine Verletzung des Wett-
bewerbprinzips dar.
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Diese Fehlleistung war jedoch eine Einzelfall. Bei allen anderen Arbeiten

wurden - nach vorbildlich genau und sachkundig vorgenommenen sowie gut

dokumentierten Angebotspriifungen - die jeweiligen Billigstbieter beauftragt.

Da zulassigerweise mit den jeweils drei bestgereihten Bietern generell nach-

tragliche, verordnungskonforme Preisverhandlungen durchgefihrt wurden,

waren die Auftragnehmer nicht immer ident mit den Angebotsbilligstbietern.

Aus den gut nachvoliziehbar erstellten Preisverhandlungsprotokollen und den

daraus ersichtlichen NachlaBgewahrungen geht hervor, daB einige Bieter Uber

auBergewohnlich groBe Kalkulationsreserven (NachlaBgewahrungen bis 20 %)

verfugten.

Warum diese Reserven nicht bereits bei der Angebotslegung, sondern erst bei

den diversen nachtraglichen Preisverhandlungen deklariert wurden, ist fur den

Landesrechnungshof deswegen nicht schliissig nachvollziehbar, weil keiner der

Bieter dahingehend kalkulieren konnte, ob

* Preisverhandlungen uberhaupt stattfinden werden (die Entscheidung dar-
Uber obliegt alleinig dem Auftraggeber) und

+ der Angebotspreis bzw. die Angebotsreihung hinsichtlich Teilnahmeberech-
tigung an Preisverhandlungen (Voraussetzung: maximal drittgereiht)
spassend” ist.

Die diversen Ausschreibungsmassenermittiungen und Leistungserfassun-

gen waren - mit Ausnahme der Schlosser- und Trockenbauarbeiten - ange-

messen genau bzw. ausreichend vollistandig.

Die Massen- und SchluBrechnungspriifungen erfolgten durchwegs ebenso

objektiv und mit selten anzutreffender Akribie wie die Prifungen hinsichtlich

Preisangemessenheit von Zusatz- bzw. Nachtragsleistungen.

Zudem wurden Uber die einzelnen Prifungen Protokolle verfaBt, in denen die

Begrindungen fir die diversen SchluBrechnungs-Korrekturvornahmen gut

nachvollziehbar angefiihrt waren.

Die Protokolle ergingen an die Rechnungsleger. Diese bemerkenswert héfliche

Vorgangsweise ist hervorzuheben.
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Wahrend der Bauphase aufgetretene Beschadigungen an bereits fertiggestell-
ten Bauteilen wurden kostenmaBig - gleich wie die Behebung von Ausfih-
rungsmangeln - konsequent den jeweiligen Verursachern zugeordnet.

In den nachstehend angefiihrten Betrégen ist keine Umsatzsteuer enthalten.
Die SchluBrechnungssummen sind als ,vor Skontiabzug® zu sehen; die jeweils

erzielten Skontiertrdge wurden gesondert ausgewiesen.

9.2 Baumeisterarbeiten

* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Firma Neuhold, Graz
- Angebotsbetrag: S 9 569 225,50
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Neuhold
- gewahrter NachlaB: ---
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 9 569 225,50
*  Auftragnehmer: Firma Neuhold
* Auftragssumme: S 9 569 225,50
* Zuschlagserteilung: 21. Janner 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 9 594 614,94
b) gepruft: S 9 467 151,56
c) Differenz b - a: minus S 127 463,38
* Skontoertrag: S 284 014,54
* Anmerkung:
An der Angebotslegung beteiligten sich 10 Firmen. Nach Angebotsprifung er-
gaben sich bei den drei erstgereihten Bietern sehr geringe Differenzen (1.- 2.:
1,1 %/1.- 3.: 2,4 %). AnlaBlich der Einladung zu Preisverhandlungen wurde
diesen Bietern das gepriifte Ausschreibungsergebnis bekanntgegeben. Da -
trotz des knappen Ergebnisses - kein Bieter gewillt war, einen NachlaB zu ge-
wahren, wurde der Angebotsbilligstbieter zum Angebotspreis beauftragt.
Die Ausschreibungsmassenermittiung und die Leistungserfassung waren

angemessen genau bzw. vollstindig. Dies ist u. a. aus der (nur) geringen
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Differenz zwischen der Angebots- bzw. Auftrags- und der gepriften SchiuB-
rechnungssumme zu ersehen. Auch die Gegenuberstellung der jeweiligen Lei-
stungsgruppenbetrage (Ausschreibung - ScthBrechnung) zeigt gute Uberein-
stimmung.

Die SchluBrechnungspriifung erfolgte gleichermaBen sorgsam und objektiv
wie die Prifung auf Preisangemessenheit der schriftlich gelegten und auch
derart beauftragten Zusatz- bzw. Nachtragsleistungen.

Die Qualitat der vom Auftragnehmer ersteliten Prifunterlagen (Plane, Massen-

aufstellung) ist hervorzuheben.

9.3 Professionistenarbeiten
Zimmermannsarbeiten
* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Firma Strobl, Weiz
- Angebotsbetrag: S 593 380,00
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Strobl
- gewahrter NachlaB: 1 % (auf S 523 910,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 518 670,90
* Auftragnehmer: Firma Strobl
* Auftragssumme: S 518 670,90
* Zuschlagserteilung: 4. Marz 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 541 247,11
b) gepriift: S 541 247,11
c) Differenz b - a: ---
+ Skontoertrag: S 17 486,03
* Anmerkung:
Von 14 Angeboten waren nur 5 méangelfrei; dies wurde im sorgsam erstellten
Fehler- bzw. Prifprotokoll gut dokumentiert. Die Differenzen der Angebotsbe-
trage bewegten sich im Ublichen Kalkulationsrahmen.
Die mit den 3 erstplazierten Bietern vorgenommenen Preisverhandlungen er-
brachten folgendes Ergebnis:
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3. : 0% NachiaB

2. : 5% NachlaB

1. © 1% NachlaB

Diese NachlaBgewahrungen hatten zwar eine Verringerung der Angebotsbe-
tragsdifferenz zwischen dem erst- und zweitgereihten Bieter zur Folge, flhrten
jedoch zu keiner Anderung der urspriinglichen Bieterreihung. Der Auftrag er-
ging daher verordnungskonform an die Fa. Schlick.

Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ergab sich - ab-
gesehen vom PreisnachlaB - durch die Nichtbeauftragung von 3 angebotenen
Positionen.

Der Angebotsbetrag dieser 3 Positionen, welche die Kellertrennwande, Tiren
und den Holzschutz betrafen, belief sich auf S 69 470,00.

Die o. a. Leistungen wurden im Verhandlungsverfahren (freihandige Vergabe)
anderwartig vergeben und mit S 41 620,60 verrechnet.

Diese zuléssige und fiir den Wohnbautrager mit nicht honoriertem Mehrauf-
wand verbundene Vorgangsweise brachte - unter Beriicksichtigung des 1%-
Nachlasses - eine Einsparung von S 27 154,70 mit sich.

Die Ausschreibungsmassenermittiung und die Leistungserfassung des
Hauptangebotes waren ausreichend genau bzw. vollstandig.

Die Differenz zwischen der Auftrags- und der SchluBrechnungssumme ist u. a.
auf eine gesondert und schriftlich beauftragte, preisangemessene Nachtrags-
leistung [Abbrechen eines Dachvorsprunges beim angrenzenden Nachbarhaus
(Trattenhof 4)] zurtickzufiihren.

Die SchluBrechnungsprifung wurde genau und objektiv durchgefiihrt.
Spenglerarbeiten

* Billigstbieter nach Angebotspriifung: Firma Klammler

Angebotsbetrag: S 388 737,00

Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Schneeberger

gewahrter NachlaB: 8 % (auf S 412 729,25)

Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 379 710,90

Auftragnehmer: Firma Schneeberger

*

*
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* Auftragssumme: S 379 710,90
* Zuschlagserteilung: 7. Marz 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme

a) ungepruft: S 371 651,73

b) geprift: S 363 899,21

c¢) Differenz b - a: minus S 7 752,52
* Skontoertrag: S 10 916,98
* Anmerkung:
Die Ausschreibung, an der sich 5 Firmen beteiligten, erbrachte - hinsichtlich der
Reihung 1 - 4 - ein relativ knappes Angebotsergebnis (Differenz 1. - 4.: 8,5 %).
Nach Preisverhandlungen mit den drei erstgereihten Bietern (Nachlasse:
1.:0%/2.: 8 %/3.: 8 %) erging der Zuschlag - nach Gewahrung eines
8 % Preisnachlasses und damit verbundener Unterbietung der Angebotsbetra-
ge der Mitbewerber - korrekterweise an die nach Angebotsprifung (nur) an
zweiter Stelle gereiht gewesene Firma Schneeberger (Ausfiihrung: verzinktes
Blech).
Als Alternative hiezu war eine Ausfiihrung in Aluminiumblech ausgeschrieben
und anzubieten. Da die Angebotsbetrédge erheblich (30 % - 40 %) Uber jenen
der Ausflihrung ,verzinktes Blech“ lagen, wurde diese Alternative nicht in Be-
tracht gezogen.
Die Ausschreibungsmassenermittiung und die Leistungserfassung waren weni-
ger genau, als die geringe Differenz zwischen der Auftragssumme (100 %) und
der SchluBrechnungssumme (95,8 %) zeigt. Dies deswegen, weil im SchiuB-
rechnungsbetrag diverse nachtragliche Aufzahlungen, Zusatzleistungen und
Regiestunden in der GréBenordnung von S 23 000,00 enthalten sind. Anderer-
seits hatte die Anderung der Bandbreite der Blecheindeckung von (laut Aus-
schreibung) 65 cm auf 50 cm eine - vom Rechnungsprifer anerkennenswert- |
erweise veranlaBte - Preisminderung der Position 1101 A von 5 % bzw. rund
S 10 000,00 zur Folge.
Die SchluBrechnungspriifung und die Prifung auf Preisangemessenheit
der Zusatzleistungen bzw. Aufzahlungen erfolgten genau und objektiv.
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Die Genauigkeit der Rechnungsprifung ist u. a. auch daraus zu ersehen, daf3
diverse nachtragliche, nicht angebotene Aufpreisleistungen, die vom Auftrag-
nehmer in der SchluBrechnung unrichtigerweise wie Angebotspositionen aus-
gewiesen waren, vom Prifer als Zusatz-Aufpreisleistungen deklariert wurden.
Obgleich monetér nicht relevant, zeigt auch diese Aktivitdt das Bemuhen des
Priufers um Korrektheit.
Schlosserarbeiten
= Billigstbieter nach Angebotsprufung: Firma Jaritz, Eisbach-Rein
- Angebotsbetrag: S 426 475,00
+ Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Jaritz
- gewahrter NachlaB: 13 % (auf S 426 475,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 371 033,00
* Auftragnehmer: Firma Jaritz
* Auftragssumme: S 371 033,00
* Zuschlagserteilung: 18. Februar 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 339 497,48
b) gepruft: S 339 497,48
c) Differenz b - a: ---
+ Skontoertrag: S 10 184,92
*  Anmerkung:
Die Ausschreibung der Schlosserarbeiten erbrachte 9 Offerte.
Nach sorgsamer Priifung ergaben sich flr die drei erstgereihten Bieter nach-

stehende Angebotsbetrage:

1. Firma Jaritz S 426 475,00 (100 %)
2. Firma Sint S 464 880,00 (109 %)
3. Firma Fallend S 475 470,00 (115 %)

Mit allen drei Firmen wurden Preisverhandlungen aufgenommen. Die Firma
Sint gewéhrte einen NachlaB von 10 % (Angebotsbetrag: S 418 392,00). Der
NachlaB der Firma Fallend betrug 20 % (Angebotsbetrag: S 380 376,00).
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Die abschlieBenden Preisverhandlungen erfolgten verordnungskonform mit
dem ursprunglichen Billigstbieter.

Dieser wurde vom Wohnbautrager nicht nur dahingehend informiert, daB3 sein
(urspranglicher) Angebotsbetrag bereits unterboten wurde, sondern offensicht-
lich auch Uber die von den Mitbewerbern gewahrten NachlaBhéhen unterrich-
tet. Gleichzeitig erfolgte das Ersuchen um schriftiche Bekanntgabe des letzt-
maoglichen Preises bzw. Nachlasses.

Dadurch wurde dem urspriinglichen Billigstbieter gleichsam ein Einstiegsrecht
eingeraumt.

Der Landesrechnungshof vertritt die Ansicht, daB diese Vorgangsweise die ein-
zig richtige Interpretation der einschlagigen, nicht eindeutig textierten Vorga-
ben darstellt.

Die Firma Jaritz gestand einen NachlaB von 13 % zu (Angebotsbetrag:
S 371 033,--) und verblieb - auch nach den Preisverhandlungen - Billigstbieter.
Aus der Hohe der NachlaBgewéahrungen (10 %, 13 %, 20 %) ist ableitbar, daB
(zumindest) die drei erstgereihten Bieter jeweils (ber groBe Kalkulationsre-
serven verfugten.

Die SchluBrechnungssumme belief sich auf S 339 497,48. In diesem Betrag
sind Zusatz- bzw. Regieleistungen in der Hohe von S 14 729,10 enthalten [Ab-
rechnungssumme nach Leistungsverzeichnis: S 339 497,48 - S 14 729,10 =
S 324 786,38 / Differenz zur Auftragssumme (S 371 033,00 = 100 %) = minus
12,2 %].

Zudem fielen gesondert angebotene, bestellte und verrechnete Nachtragslei-
stungen (Millraumtrennwand, Tir / Rechnungsbetrag: S 20 010,00 / Skonto-
ertrag: S 600,30).

Die o. a. Prozentdifferenz und die erforderlich gewesenen Nachtragsleistungen
sind Hinweise auf ungenaue Leistungserfassungen.

Die SchluBrechnungspriifungen erfolgten sowohl hinsichtlich Massen- als
auch Preisangemessenheit genau.

Der in der HauptschluBrechnung (Nr. 980011) vom Auftragnehmer mit ,Jénner
1998" ausgewiesene Leistungszeitraum war falsch (Benltzungsbewilligung:
10. Dezember 1997 / Wohnungstibergabe 31. Dezember 1997).
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ZentralschlieBanlage

Trotz der hieflr zu erwartenden niedrigen Angebotsbetrage wurden diese Ar-
beiten im offenen Verfahren (erforderlich ab S 2 Mio. Wertgrenze) ausgeschrie-
ben.

Die Ausschreibung erbrachte drei Angebote mit nachstehendem Ergebnis:

1. Firma Gapp S 26 184,50
2. Firma Peskoller S 28 051,60
3. Firma Frank S 30 760,20

Der Zuschlag erging - ohne die Vornahme von Preisverhandlungen - an die
ortsansassige, nach Angebotsprifung (nur) an dritter Stelle gereiht gewesene
Firma Frank.

Diese Zuschlagserteilung ist - auch unter Berlcksichtigung der geringen An-
gebotsbetragsdifferenz zum Billigstbieter - deswegen zu kritisieren, weil im
gegenstandlichen Fall das Billigstbieterprinzip miBachtet wurde.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB die unaufwendigste
und korrekteste Vorgangsweise hinsichtlich ,Beriicksichtigung ortsansassiger
Bieter u. a. durch die Wahl des Vergabeverfahrens (ONORM A 2050, Punkt
1.4) zu bestimmen ist.

Aufgrund der geringen Wertgrenze ware im gegenstandlichen Fall das Ver-
handlungsverfahren (freihandige Vergabe) zuldssig gewesen.

Bei diesem Verfahren ((")NOF{M A 2050, Punkt 1.4.1.3) wird ,mit einem oder
mehreren ausgewahlten Unternehmen Uber den gesamten Auftragsinhalt ver-
handelt".

Hiebei wére - unter Einhaltung der einschlagigen Vorgaben - der ,unnitze Auf-
wand" einer 6ffentlichen Ausschreibung entbehrlich und die Beauftragung einer
Wunschfirma moglich gewesen.

Nach sorgsamer Angebotsprifung wurde ein SchluBrechnungsbetrag von
S 35 992,65 anerkannt; der Skontoertrag betrug S 1 079,78.

Die Differenz zur Angebots- bzw. Auftragssumme ergab sich durch 3 Nach-
tragsleistungen.
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Kunststoffenster und -tlren
* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Firma Niederleitner, Graz
- Angebotsbetrag: S 575 180,00 bzw. S 633 880,00
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Niederleitner
- gewahrter NachlaB: 4 % (auf S 633 880,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 608 524,80
* Auftragnehmer: Firma Niederleitner
* Auftragssumme: S 608 524,80
* Zuschlagserteilung: 15. Mai 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme:

a) ungepruft: S 643 929,18

b) gepruft: S 602 743,29

c) Differenz b - a: minus S 41 185,89
* Skontoertrag: S 18 194,05
*  Anmerkung:
An der Angebotslegung beteiligten sich 13 Firmen.
Nach Angebotspriifung und vor Zuschlagserteilung wurde vom Auftraggeber
erkannt, daB im Leistungsverzeichnis bei der Position 53.1302AZ (einflugelige
Tar, TarstockauBenmaB 2m2 bis 2,5 m2) irtimlich nur 3 anstatt 13 Stlick ange-
geben und anzubieten waren
Daraufhin erfolgte - unter Beriicksichtigung dieses Umstandes - eine neuerli-
che Prifung samtlicher Angebote. Die dabei fiir die jeweiligen Bieter ermit-
telten Angebotsbetrage waren verstandlicherweise hdher als die in den Ange-
botseréffnungs- bzw. darauf bezugnehmenden Prifprotokollen ausgewiesenen.
Diese Ausschreibungsmassenberichtigung brachte keine Anderung in der Rei-
hung der drei urspringlich erstplazierten Bieter mit sich.
Nach Uberarbeitung der Offerte ergab sich folgendes Angebotsergebnis [in
Klammer: Prozentdifferenz (Billigstbieter = 100 %) und urspringliche Ange-
botsbetrage]:
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1) Firma Niederleitner S 633 880,00 (100,00 %/S 575 180,00)
2) Firma Jaunig S 646 758,00 (102,08 %/S 582 438,00)
3) Firma Quester S 676 053,00 (106,65 %/S 605 863,00)

Zulassigerweise vorgenommene, ordnungsgemas durchgefiihrte und gut nach-
voliziehbar dokumentierte Preisverhandlungen flihrten zu nachstehenden

Preisnachldssen bzw. Angebotssummen:

3) Firma Quester 0 % (Angebotsbetrag S 676 053,00)
2) Firma Jaunig 2 % (Angebotsbetrag S 614 420,10)
1) Firma Niederleitner 4 % (Angebotsbetrag S 608 524,80)

Aufgrund dieses Verhandlungsergebnisses wurde die Firma Niederleitner, die
bereits vor Vornahme der Ausschreibungsmassenkorrektur Billigstbieter gewe-
sen war, mit der Ausfuhrung der Arbeiten betraut.

Die vom Wohnbautrager - u.a. unter Berlicksichtigung von Angebotsbereini-
gungen - durchgefiihrte und mit zuséatzlichem Arbeitsaufwand (Uberarbeitung
von 13 Offerten) verbunden gewesene korrekte Billigstbieterermittiung ist
besonders hervorzuheben.

Die Ausschreibungsmassenermittiung bzw. Leistungserfassung war - ab-
gesehen von dem vorerwahnten (rechtzeitig erkannten) Massenfehler - ebenso
genau wie die SchluBrechnungsprifung.

Die vom Wohnbautrager anerkannte bzw. ausbezahlte SchluBrechnungssum-
me (S 602 743,29) ist um S 3 725,00 geringer als jener Betrag, der bei der
SchluBrechnungsprifung betreffend Massen- und Einheitspreise ermittelt wur-
de (S 606 468,29).

Die o. a. Differenz ist auf eine bemerkenswert professionelle Aktivitiat des
Rechnungsprifers zuriickzufiihren, der seinen - vom Auftragnehmer verur-
sachten - erhéhten Arbeitsmehraufwand (telefonische Urgenzen, Schriftver-
kehr, zuséatzliche Baustellenbesuche, Abnahmewiederholungen) mit 5 Stunden
a S 745,00 in Rechnung stellte und von der SchiuBrechnung in Abzug brachte.
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Nach Ansicht des Landesrechnungshofes war diese Vorgangsweise unter den
gegebenen und in den Prifunterlagen gut dokumentierten Umstanden gerecht-
fertigt.

Dies u. a. auch deswegen, weil dadurch ,schwierige® Auftragnehmer zum
Nachdenken angeregt werden.

Kritikwirdig ist, daB die schriftliche Auftragserteilung erst 2 Monate nach
Ablauf der Zuschlagsfrist erfolgte.

In Hinblick auf die méglicherweise daraus entstehenden nachteiligen Auswir-
kungen (Auftragsannahmeverweigerung, Terminverzuge, Verteuerungen) sollte

die Einhaltung dieser Frist kiinftighin unbedingt beachtet werden.

AuBenjalousien
* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Firma Starmann, Klagenfurt
- Angebotsbetrag: S 105 730,00
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Starmann
- gewahrter NachlaB: 4 % (auf S 105 730,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 101 500,80
* Auftragnehmer: Firma Starmann
* Auftragssumme: S 101 500,80
* Zuschlagserteilung: 31. Juli 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 103 413,12
b) geprift: S 102 225,60
c) Differenz b - a: minus S 1 187,52
* Skontoertrag: S 3 066,77
* Anmerkung:
Die Ausschreibungsmassenermittlung bzw. Leistungserfassung war gut.
An der Angebotslegung beteiligten sich 8 Firmen. Nach gewissenhafter Ange-
botsprifung wurden die drei erstplazierten Bieter zu Preisverhandlungen ein-
geladen. Die dabei gewahrten Nachlasse (3.: 0 %/2.: 10 %/1.: 4 %) fiihrten zu
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keiner Anderung der urspriinglichen Bieterreihung und daher zur Beauftragung
der Firma Starmann.

Die schriftliche Auftragserteilung erfolgte rund 4 2 Monate nach Ablauf der
Zuschlagsfrist.

Obwonhl die méglichen, negativen Auswirkungen einer derartigen Fehlleistung -
bei den gegenstandlichen Arbeiten - anders als bei den Arbeiten ,Kunststoffen-
ster und -tiren“ - ohne gravierenden EinfluB auf die Bauabwicklung gewesen
waren, sollten Zuschlagserteilungen generell fristgerecht erfolgen.

Die SchiuBrechnungsprifung wurde genau und objektiv durchgefiihrt.

Tischlerarbeiten (Innentliren)
* Billigstbieter nach Angebotspriifung: Firma Holz-Bau, Weiz
- Angebotsbetrag: S 327 351,00
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Reiterer, Pollau
- gewahrter NachlaB: 8,2 % (auf S 334 440,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 307 000,00
* Auftragnehmer: Firma Reiterer
* Auftragssumme: S 307 000,00
# Zuschlagserteilung: 6. Marz 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 320 877,72
b) gepruft: S 318 077,82
c) Differenz b - a: minus S 2 799,90
* Skontoertrag: S 9 542,33
* Anmerkung:
Die Ausschreibungsmassenermittiung bzw. Leistungserfassung erfolgte
mit angemessener Sorgfalt.
Die Ausschreibung erbrachte 12 Angebote, mit - betreffend die drei erstgereih-
ten Bieter - sehr kleinen Angebotsdifferenzbetragen (1. - 2.: 1,06 %/1. - 3.:
2,17 %).
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Bei den Preisverhandiungen wurden folgende Nachlasse zugestanden:
3..82% (Angebotsbetrag: S 307 000,00)
2. 0% (Angebotsbetrag: S 330 822,00)
1.:2,0% (Angebotsbetrag: S 320 803,98)

Unter zulassiger Einrdumung des Einstiegsrechts wurde der ,Billigstbieter nach
Angebotsprifung” iber den Stand der Preisverhandiungen informiert. Da dieser
zu keiner weiteren NachlaBgewahrung bereit war, erging der Auftrag korrekter-
weise an die ursprunglich nur an 3. Stelle gereint gewesene Firma Reiterer.

Im Auftragsschreiben wurden vom Wohnbautrager u.a. hinsichtlich allfalliger
Sonderwinsche von Mietern betreffend Turaufgehrichtung von Sanitar- und
Abstellraumen verbindlich einzuhaltende Regelungen getroffen (Aufgehrichtung
ausschlieBlich nach auBen).

Das Anfahren derartiger Vertragspunkte ist hervorzuheben und zeugt von an-
erkennenswerter Professionalitat.

Die SchiuBrechnungspriifung erfolgte genau und objektiv; die vom Rech-
nungsleger 6normwidrig nicht als ,SchluBrechnung“ deklarierte Rechnung wur-
de vom Prifer durch einen Ergénzungsvermerk als solche ausgewiesen.

Aus gegebenem AnlaB wird darauf hingewiesen, daB in SchiuBrechnungen

auch Leistungszeitrdume angefiihrt werden sollten.

Fliesenlegerarbeiten

* Billigstbieter nach Angebotspriifung: Firma Tischler, Vogau
- Angebotsbetrag: S 253 170,00

* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Tischler

- gewahrter NachlaB: ---

- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 253 170,00

* Auftragnehmer: Firma Tischler

* Auftragssumme: S 253 170,00

* Zuschlagserteilung: 7. Marz 1997

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
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* SchluBrechnungssumme

a) ungepruft: S 304 303,95

b) gepruft: S 260 232,95

c) Differenz b - a: minus S 44 071,00
* Skontoertrag: S 5 855,24
* Anmerkung:
Die Ausschreibung erbrachte 6, mehrheitlich fehlerhafte Angebote. Die mit den
drei erstgereihten Bietern vorgenommenen Preisverhandlungen ergaben keine
NachlaBgewahrungen; dies fiihrte zur Beauftragung des Angebotsbilligstbie-
ters.
Aus den Prufunterlagen geht hervor, daB der Auftragnehmer hinsichtlich Zu-
verlassigkeit und Ausfihrungsqualitat nicht erste Wahl war.
Die Differenz von 14,48 % zwischen dem ungepriiften (=100 %) und dem ge-
pruften SchiuBrechnungsbetrag weist den Auftragnehmer und Rechnungsleger
- betreffend Genauigkeit der AufmaBerstellung der von ihm ausgefiihrten Lei-
stungen - als nicht beispielhaft aus.
Der fur die Fliesenlegerarbeiten in der Endabrechnung ausgewiesene Rech-
nungsbetrag belief sich auf S 185 109,71.
Dieser im Vergleich zur - hinsichtlich Massen- und Einheitspreise - gepriften
SchluBrechnungssumme (S 260 232,95) um 28,87 % geringere Betrag ergab

sich durch eine bemerkenswert konsequente und genaue Rechnungspri-

fung.

Der dem Auftragnehmer ausbezahlte Betrag von S 185 109,71 wurde wie folgt
errechnet: .

geprufte SchluBrechnungssumme S 260 232,95

25 % Abzug wegen Ausflihrungsqualitatsminderung - S 65058,24
Kosten Ersatzvornahme (durch Firma Rossler) -S 1125,00
Mehraufwand Bauaufsicht 12 Stunden a S 745,00 -S 8940,00

vom Wohnbautrager anerkannter und

ausbezanhlter SchluBrechnungsbetrag S 185 109,71
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Die o. a. Vorgangsweise des Rechnungsprifers war korrekt und professio-
nell und ist anerkennend hervorzuheben. Dies umso mehr, weil durch die vor-
genommenen Rechnungsabstriche die (eigene) Honorarbemessungsgrundlage
und damit auch die Honorarhéhe verringert wurde.

Die Stundenanzahl, die von der Bauaufsicht fir den vom Auftragnehmer verur-
sachten, unublich hohen und vermeidbar gewesenen Arbeitsmehraufwand ver-
rechnet wurde, kann retrospektiv nicht iberpruft werden.

Den Zeitmehraufwand, der durch Fehlleistungen von Auftragnehmern anfallt, in
Rechnung zu stellen, ist nach Ansicht des Landesrechnungshofes jedenfalls
gerechtfertigt.

Trockenbauarbeiten
= Billigstbieter nach Angebotspriifung: Firma Pichler, Passail
- Angebotsbetrag: S 581 510,00
= Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Pichler
- gewahrter NachlaB: 4 % (auf S 581 510,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 558 249,60
+ Auftragnehmer: Firma Pichler
* Auftragssumme: S 558 249,60
* Zuschlagserteilung: 7. Marz 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungepruft: S 510 338,80
b) gepruft: S 501 146,13
c) Differenz b - a: minus S 9 192,67
* Skontoertrag: S 15 034,38
*  Anmerkung:
An der Angebotslegung beteiligten sich 11 Firmen. Das Angebotsergebnis war
- abgesehen vom letztgereihten Bieter [Differenz zum Billigstbieter (100 %):
87,70 %] - sehr knapp.
Bei den nachtraglichen Preisverhandlungen mit den drei erstgereihten Bietern

wurden von allen Preisnachlasse zugestanden. Durch eine NachlaBgewéhrung
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von 4 % verblieb der Angebotsbilligstbieter auch Billigstbieter nach den Preis-
verhandlungen. Die Differenz zum zweitgereihten Bieter (NachlaB 6 %) war
auBerst geringfligig und betrug nur S 3 323,32 bzw. 0,595 %. Der vom Drittpla-
zierten gewahrte NachlaB von 3 % war nicht ausreichend hoch, um die Ange-
botsbetrédge der beiden Mitbewerber zu unterbieten.

Nach korrekt vorgenommenen und gut dokumentierten nachtréglichen Preis-
verhandlungen wurde der Billigstbieter beauftragt.

Die Gegenlberstellung der Auftragssumme (100 %) und der gepriften SchluB-
rechnungssumme zeigt eine Differenz von minus S 57 103,47 bzw. 10,23 %.
Ein geringer Anteil dieser Differenz ist auf den Entfall der beauftragten Position
39.0303 AZ (Dampfbremse S 4 608,00) sowie den nur teilweisen Anfall
(S 3 336,00) der in der Auftragssumme mit insgesamt S 12 672,00 enthaltenen
Regiearbeiten zurlickzuflhren.

Auch unter Berticksichtigung des o. a. Sachverhaltes ist festzustellen, daB die
Ausschreibungsmassenermittlung ungenau war.

Die Massen- und SchluBrechnungspriifung wurde hingegen sehr genau
und objektiv durchgefiihrt.

Bodenlegerarbeiten
* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Firma Schlick, Villach
- Angebotsbetrag: S 412 885,00
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Firma Schlick
- gewahrter NachlaB: ---
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 412 885,00
* Auftragnehmer: Firma Schlick
* Auftragssumme: S 412 885,00
* Zuschlagserteilung: 7. Marz 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Marz 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungeprift: S 377 240,12
b) geprift: S 385 181,58
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c) Differenz b - a: plus S 7 941,46
* Skontoertrag: S 11 555,45
* Anmerkung:
Als Ende der Angebotsfrist war im Angebotsschreiben der 12. Dezember 1997,
10.00 Uhr, festgelegt. Bis zum Fristablauf waren drei Offerte eingegangen; ein
viertes langte - laut Angebotsoffnungsprotokoll - ,mit Post 11.30 wahrend der
Eroffnung” ein.
Vermerkt wird, daB - hiezu widerspruchlich - die Zeitspanne der Angebotseroff-
nung der Bodenlegerarbeiten im 0. a. Protokoll mit 12.00 - 12.15 ausgewiesen
war.
Unabhéngig davon wére das, jedenfalls verspatet eingelangte, Angebot - ge-
maB ONORM A 2050, Punkt 4.5.7 - ungeéffnet auszuscheiden gewesen.
Diese Vorgabe wurde nicht eingehalten. Das Angebot wurde nicht nur geoff-
net, sondern auch geprift - und aufgrund des (rechnerischen) Angebotsergeb-
nisses - an dritte Stelle gereiht.
Bei den zuldssigerweise mit den drei erstplazierten Bietern vorgenommenen
nachtraglichen Preisverhandlungen erging vom Wohnbautrager - in konse-
quenter Verfolgung des ihm bereits bei der Angebotsprifung unterlaufenen
Fehlers - auch eine diesbezigliche Einladung an den aus subjektiver Sicht
drittgereihten Bieter.
Da keiner der drei Bieter zu einer NachlaBgewahrung bereit war, ergab sich
auch keine Anderung der urspringlichen (und hinsichtlich des dritten Platzes
falschen) Bieterreihung.
Dieses Verhandlungserg'e.bnis fuhrte in weiterer Folge verordnungskonform zur
Beauftragung des Angebotsbilligstbieters (Differenz 1. - 2.: 17,22 %).
Obwonhl im gegenstandlichen Fall zufallsbedingt ohne negative Auswirkung,
sollten kinftighin verspatet eingelangte Angebote generell ausgeschieden und
bei Angebotsreihungen nicht beriicksichtigt werden.
Diese Auflage ist durch - wie in der zitierten ONORM vorgegeben - Nichtoff-
nung derartiger Offerte am einfachsten zu erflllen.
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Die Ausschreibungsmassenermittiung bzw. Leistungserfassung erfolgte
mit (noch) akzeptabler Genauigkeit [Differenz Auftragssumme - SchluBrech-
nungssumme: (minus) 6,7 %].

Die Massen- und SchiuBrechnungspriifung wurde lberaus genau durch-
gefihrt.

Die Obijektivitat des Prifers ist u. a. auch daraus zu ersehen, daB3 der vom Auf-
tragnehmer zu niedrig ermittelte SchiuBrechnungsbetrag nach oben korrigiert
wurde.

Die - it. ONORM A 2050 erforderliche - Angabe des Leistungszeitraumes fehlt
in der SchluBrechnung. Das Anfiihren des ,Liefer-Datums*” (31. Dezember 1997
= Datum der Rechnungslegung) ist bei Arbeiten, die sich - wie im konkreten Fall
- Uber Wochen erstrecken, nicht ausreichend aussagekraftig.

Hiezu ist allerdings anzumerken, daB die Arbeitseinsatze der diversen Profes-
sionisten aus dem diesbezliglich gut gefiihrten Bautagebuch rekonstruierbar
sind.

Maler- und Anstreicherarbeiten
* Billigstbieter nach Angebotspriifung: Firma Sauruck, Graz
- Angebotsbetrag: S 158 710,00
= Billigstbieter nach Preisverhandiungen: Firma Agos, Fohnsdorf
- gewahrter NachlaB: 17,1 % (auf S 174 930,00)
- Angebotsbetrag inkl. NachlaB: S 145 016,97
* Auftragnehmer: Firma Agos
* Auftragssumme: S 145 016,97
* Zuschlagserteilung: 12. Februar 1997
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 12. Dezember 1997
* SchluBrechnungssumme
a) ungeprift: S 143 943,80
b) geprift: S 130 137,10
c) Differenz b - a: minus S 13 806,70
* Skontoertrag: S 3 904,11
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* Anmerkung:

Die Ausschreibung erbrachte 12 Angebote mit uniiblich groBen Betragsdiffe-
renzen (1.-12.: 106,19 %).

Zu den nachtraglichen Preisverhandlungen wurden die drei bestgereihten Bie-

ter eingeladen, die allesamt Nachlasse zugestanden.

Firma Angebotsbetrag NachlaB3 Angebotsbetrag

inkl. NachlaB
Sauruck S 158 710,00 3,0 % S 153 977,80
Lorber S 164 108,00 8,5 % S 150 158,82
| Agos S 174 930,00 171 % S 145 016,97

Das Ergebnis der Preisverhandlungen zeigt, daB die anféanglich an dritter Stelle
gereihte Firma Agos durch eine NachlaBgewahrung von 17,1 % Billigstbieter
wurde. Der Zuschlag erging daher richtigerweise an diese Firma.

DaB ein solch hoher NachlaB erzielbar war, spricht flir das Verhandlungsge-
schick des Wohnbautragers. Andererseits stellt sich die Frage betreffend die
Seriositat der Angebotspreisgestaltung, die derart groBe Kalkulationsreserven
aufwies.

Hiezu ist noch anzumerken, daB die Maler- und Anstreicherarbeiten im offenen
Verfahren, d. h. im freien Wettbewerb und somit unter Konkurrenzdruck ausge-
schrieben wurden.

Zumindest bei einer derartigen Ausschreibung ist begrindet davon auszuge-
hen, daB Bieter ernsthaftes Interesse an der Auftragserteilung haben und dem-
entsprechend (knapp) kalkulieren.

Die Ausschreibungsmassen und die Leistungen wurden ausreichend ge-
nau erfaBt. Die (groBe) Differenz von minus 10,26 % zwischen der Auftrags-
und SchluBrechnungssumme ist nicht auf Ungenauigkeiten, sondern auf den
Entfall von ,Beschichtungen auf Metall“ zurlickzuflihren.

Die Massen- und SchluBrechnungsprifung erfolgte genau und objektiv.
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Zusammenfassend ist die Tatigkeit des Wohnbautrédgers betreffend
~Massen- und SchluBrechnungspriifung“ als Gberaus genau, objektiv und
professionell zu sehen.

Beanstandenswerte Differenzen zwischen den verrechneten und den zu ver-
rechnenden Massen, Preisen und Leistungen wurden vom Landesrechnungs-
hof nicht festgestellt.

Stellungnahme des Landesrates Arch. Dipl.-Ing. Michael Schmid:

Bis auf die Vergabe der Schliefanlage, die in der Stellungnahme des Bautrigers nach
Meinung der Rechisabteilung 14 zum Vorteil der Bewohner gut begriindet wird, wird
dem Bautriger vom Landesrechnungshof genaue und sachkundige, sowie gut doku-
mentierte Anbotspriifung attestiert. Die Massen- und Schlufrechnungspriifung bezeich-
net der Landesrechnungshof als objektiv und mit selten anzutreffender Akribie vorge-

Hnommen.
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10. BAUDURCHFUHRUNG

10.1 Ubereinstimmung: Ausfiihrungsplanung - Leistungsverzeichnis -
Ausfihrung

Die unabdingbare Voraussetzung fir die - wie im gegenstandlichen Fall gege-

bene - gute Kongruenz der o. a. Kriterien wurde durch eine umfassende Aus-

fuhrungs- und Detailplanung geschaffen.

Darauf basierend erfolgten angemessen genaue Ausschreibungsmassener-

mittlungen und Leistungserfassungen. Infolgedessen ergab sich auch eine gute

Ubereinstimmung zwischen der Ausflhrung und den Leistungsverzeichnissen.

10.2 Qualitat der Ausfiihrung

Die sichtbare Ausfiihrungsqualitat ist gut; jene der verbauten, nicht mehr

sichtbaren Bauteile, kann bei der Priifung eines bereits fertiggesteliten Objekts

nicht beurteilt werden.

Vom Landesrechnungshof wurden folgende Ausfihrungsmangel festgestellt:

* stark gefleckte Betonoberflachen in den Treppenhéausern

* optisch unsaubere Kittfugenausbildungen bzw. Betonabschalungen bei den
AnschluBbereichen Podestplatten - Stiegenan- bzw. -austritte (Beton ausge-
brochen; Kittfugen nicht gerade, sondern zackenartig)

* schrég nach oben bzw. unten laufende, rund 40 cm lange Putzrisse in den
Sturz- bzw. Parapettbereichen von 4 EG-Fenstern sowie bei den Stlrzen
von 2 EG-Wohnungseingangstiren (Wohnungen Nr. 3 und 4); nach Ansicht
des Landesrechnungshofes sind diese Risse auf Langsbewegungen der

darGber liegenden Laubengang-Stahlbetonplatte zuriickzufihren.

10.3 Einhaltung von Baufristen; Skontiertrage
Die vom Forderungsgeber mit maximal 16 Monaten festgelegte Bauzeit wurde
erheblich und zwar um 6 Monate unterschritten.
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Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehérde erfolgte rund 1 V2
Monate nach Ablauf der mit einem Jahr ab Wohnungstibergabe
(Inbetriebnahme) festgelegten Frist.

Die Summe der im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skontiertrage belief sich
auf rund S 462 000,00.

Dieser - in Relation zu den Baukosten - hohe Betrag zeigt, daB der Wohnbau-
trager seiner Verpflichtung hinsichtlich bestmdglicher Skontierzielung
durch zeitgerechte SchluBrechnungsprifungen bzw. Einhaltung der Zahlungs-

fristen gut nachgekommen ist.

10.4 Tatigkeit der 6rtlichen Bauaufsicht

Die Bauaufsichtstatigkeit wurde nach folgenden Kriterien gepriift:

1. Einhaltung der Bauvorschriften fiir das Land Steiermark, Uberpriifung der
Ausflihrungspléne und Planunterlagen auf Ubereinstimmung mit diesen Vor-
schriften, Verfolgung der Widmungs- und Baubewilligungsauflagen sowie der
einschlagigen Vorgaben des Férderungsgebers

. Qualitat der Ausfihrung

. Ausschreibungs- bzw. plangemaBe Ausflihrung

. Einhaltung der Baufristen

o b~ W N

. Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprifungen sowie der Prifungen auf
Erfordernis und Preisangemessenheit von Zusatzleistungen

. Notwendigkeit und AusmaB der anerkannten Regiearbeiten

. Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen

. Mangelbehebungen nach Baufertigstellung

O 0 N O

. Bautagesberichtsfiihrung - Baukontrolltatigkeit

zu 1 (Vorschriften, Auflagen)
Auf die Einhaltung der einschidgigen Vorgaben wurde - abgesehen von einer
Ausnahme - geachtet.
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Diese Ausnahme betraf das Fehlen von Handlaufen bei den 2 ins Kellerge-
schoB fuhrenden Stiegenabgéngen. Nach einer diesbeziiglichen Beanstandung
durch die Baubehérde anlaBlich des Benltzungsbewilligungsverfahrens kam es

zur nachtraglichen Errichtung dieser Handlaufe.

zu 2 (Ausfuhrungsqualitat)
Die Ausflihrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist - auch unter Bedacht-
nahme auf die vom Landesrechnungshof unter Punkt 10.2 dargelegten Méngel

- als gut zu sehen.

zu 3 (Planung - Ausschreibung - Ausfiihrung)
Auf die plan- und ausschreibungsgemaBe Ausfiihrung der diversen Arbei-
ten wurde geachtet.

Zu 4 (Baufrist)

Die Unterschreitung der vom Forderungsgeber mit maximal 16 Monaten limi-
tieten Bauzeit betrug 6 Monate (Wohnungsiibergabe 31. Dezember 1997).
Eine derartige Bauzeitunterschreitung stellt in jedem Fall eine bemerkenswer-
te Leistung dar. Im konkreten Fall ist dies umso hoher zu werten, weil in den
vertragsrechtlichen Grundlagen (Leistungsverzeichnis, Auftragsschreiben) eine
deutlich langere und zudem - darauf bezugnehmend - pénalisierte Bauzeit fest-
gelegt war (laut Leistungsverzeichnissen: ,Voraussichtliche Ubergabe an die
Mieter: 25. April 1998"/laut Auftragsschreiben: ,...., daB die fix- und fertige Uber-
gabe der Wohnungen spatestens am 30. Mai 1998 erfolgen kann. Pdnalen laut
Leistungsverzeichnis®.).

Da die Baufertigstellung, wie bereits angeflihrt, Ende Dezember 1997 erfolgte,
ergab sich gegeniber den o. a. Terminen eine Bauzeitverkiirzung von 4 bzw. 5
Monaten. Dies ist - wie den Prifunterlagen entnehmbar - als alleiniger Ver-
dienst der 6rtlichen Bauaufsicht zu werten, die mit groBem Einsatz, trotz feh-
lender Druckmittel (Pdnale), die diversen Auftragnehmer durch nachdriicklich-

stes Ersuchen zu einer schnelleren Fertigstellung der Arbeiten bewegen konn-
te.
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Da generell Festpreise vereinbart waren, ergaben sich fur die Wohnungswerber
dadurch zwar keine monetaren, jedoch immaterielle Vorteile (friherer Woh-

nungsbezug).

zu 5, 6 (SchluBrechnungsprifungen, Zusatzleistungen, Regiearbeiten)

Die SchluBrechnungspriifungen erfolgten durchwegs objektiv, sehr genau
und - unter Bedachtnahme auf mdgliche Skontierzielungen - fristgerecht.

Die preisangemessenen Zusatzleistungen wurden - wie vom Wohnbautrager
vertraglich ausbedungen - grundsaétzlich schriftlich gelegt und mehrheitlich auch
derart bestellt.

Die nur in geringem AusmaB angefallenen Regiearbeiten betrafen ausschlieB-
lich solche Leistungen, die sinnvoller- und (blicherweise in Regie auszufiihren

sind bzw. ausgefihrt werden.

zu 7 (Haftung)

Wahrend der Bauphase entstandene Schaden an bereits fertiggestellten Bau-
teilen sowie Mangelbehebungen von unsachgeméaB ausgefiihrten Arbeiten
wurden kostenmaBig - unter folgerichtiger Beachtung des Verursacherprinzips -

den jeweiligen Verursachern zugeordnet.

zu 8 (Mangelbehebungen)

Die Behebung der Méngel, die nach Wohnungsibergabe von den Mietern
festgestellt wurden bzw. erst danach auftraten, wurden von der ortlichen Bau-
aufsicht - wie aus der diesbeziglich umfangreichen Korrespondenz hervorgeht

- mit groBem Nachdruck erfolgreich betrieben.

zu 9 (Bautagesberichte)

Die von der Baufirma geflihrten und der ortlichen Bauaufsicht gegengezeich-
neten Bautagesberichte wurden - u. a. unter Angabe von Eisenabnahmen,
Baustellenkontrollen, Baubesprechungen, Rohbaubeschau und Professioni-

steneinsatzen - ordnungsgeman und ausreichend aussagekraftig erstellt.
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Aus gegebenem AnlaB wird darauf hingewiesen, daB in Bautagesberichten
auch die Temperaturen auszuweisen sind (laut Vordruck: 7 Uhr, 12 Uhr,

17 Uhn).

Im konkreten Fall erfolgten teilweise Uberhaupt keine Temperaturangaben; die
ausgewiesenen Temperaturen betrafen ausschlieBlich die Morgenstunde. DaB
die 17 Uhr-Temperaturen nicht vermerkt wurden, ist fir den Landesrechnungs-
hof deswegen nachvollziehbar, weil die Maximaldauer der Tagesarbeitszeiten
nie mehr als 9 Stunden betrug, d. h. Arbeitsende war vor 17 Uhr.

AuBer den von der Baufirma gefiihrten Bautagesberichten wurden auch von
diversen Professionisten Baudokumentationen erstellt (Regie-, AufmaBlisten).
Wie vom Auftraggeber in samtlichen Auftragsschreiben ausbedungen, fanden
zudem wochentlich Baubesprechungen mit den Auftragnehmern statt.

Anhand der daruber verfaBten, umfangreichen Protokolle und der aussagekraf-
tigen Bautagesberichte ist ein gutes Nachvollziehen des seinerzeitigen Bau-
geschehens gegeben.

Die Gesamttatigkeit der ortlichen Bauaufsicht war bemiiht, professionell
und sehr gut.
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IV. ZUSAMMENFASSUNG

Rechtliche Prifungsgrundlage (Prifpunkt I)
Landesrechnungshof - Verfassungsgesetz

Gepriifter Wohnbautrager (Prifpunkt [)
.Leykam®, Gemeinnltzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.,
8101 Gratkorn, Brucker StraBe 17

Prafungsauftrag (Prifpunkt 1)
Bau- und kostenméaBige Prifung der Wohnanlage Trattenhof 6, in 8101 Grat-

korn

PrifungsmaBstabe (Prifpunkt 1)

Steiermérkisches Wohnbauforderungsgesetz (WBFG) 1993 i.d.g.F;/Durchfﬂhr-
ungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993/
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz/Bauvorschriften fir das Land Steier-
mark/ONORMEN/Grundsétze: Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit

Prafunterlagen (Prifpunkt 1)
Hausakte der Rechtsabteilung 14 (3 DIN-A 4 Ordner) vom Wohnbautréager bei-
gestellte Prufunterlagen (52 DIN-A 4 Ordner)

Prufobjekt (Prifpunkt 111.3)

Im Zentrum von Gratkorn errichtetes, teilunterkellertes Wohnhaus mit 4 Wohn-
geschoBen und 15 Mietwohneinheiten (7 Zwei-, 8 Drei- Zimmerwohnungen)/
Wohnnutzfldchen rund 60 - 90 m2.

- Gesamtwohnnutzflachen: rund 1.100 m?

- bebaute Flache: rund 516 m2

- Tragwerkssystem: Mauermassenbau
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- Baubeginn: Februar 1997
- Wohnungsubergabe: Dezember 1997

Férderung, Finanzierung, Abrechnung (Prifpunkt 111.5)
- Forderungszusicherung: 24. Februar 1997

- angemessene Gesamtbaukosten: S 21 105 000,00
- Finanzierungsplan:

Forderungsdarlehen (25 %) S 5048 000,00

Darlehen Bank der Osterr. Postsparkasse S 15 144 000,00

Restfinanzierung S 913 000,00

> S 21 105 000,00

- Gesamtbaukosten laut Endabrechnung: S 20 559 001,44

(nach Skontiabzug)

- Skontiertrage: S 462 234,62

Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehdrde erfolgte rund 13+
Monate nach Ablauf der einschiagigen Frist (1Jahr ab Wohnungsubergabe
bzw. Inbetriebnahme). Die Gegenlberstellung der praliminierten und der in der
Endabrechnung ausgewiesenen, von der Aufsichtsbehdrde ungepriften Ge-
samtbaukosten zeigt eine Kostenunterschreitung von 2,59 %. Die Uberprii-
fung der Endabrechnung durch den Landesrechnungshof ergab keine
Rechnungskorrekturen.

Der Verpflichtung hinsichtlich bestmdglicher Skontierzielung wurde vom
Wohnbautrager durch zeitgerecht vorgenommene SchluBrechnungsprifungen

bzw. Einhaltung der Zahlungsfristen gut nachgekommen.

Planung [ (ohne Haustechnik), Prifpunkt 111.6]

Das priifungsgegensténdliche Wohnhaus ist der dritte und letzte Bauabschnitt
einer aus 3 Hausern und insgesamt 46 Mietwohneinheiten bestehenden
Wohnanlage.

Das in Léngsrichtung NW-SO ausgerichtete, langgestreckte Gebaude
(maximale Lange rund 51 m, maximale Breite rund 10 m) hat 4 Wohngescho-

Be, mit 15 Wohneinheiten, die (iber 2 offene Stiegenhauser erschlossen wer-
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den. Die Baukorpergliederung erfolgte durch Hohenstaffelung, Rickspringe,
Vordécher, Laubengange, Durchgénge, Loggien und Stiegenhauser.

Das AusmaB dieser Gliederung ist aus dem Verhéltnis der bebauten Flache
(rund 516 m?) zu den BruttogeschoBflachen der einzelnen GeschoBe (EG:
280 m2/1. OG: 370 m?/2. OG: 451 m2/3. OG: 350 m2) zu ersehen. Als nachteili-
ge Begleiterscheinungen dieser Baukorpergliederung ergaben sich - im Ver-
haltnis zu den Wohnnutzflachen - groBe AuBenwandanteile (Heizkosten) und
teilweise nicht Ubereinander liegende tragende AuBenwéande (konstruktiver
Aufwand). '

Zudem wurden 6 der 15 Wohnungen - trotz grundsatzlich gegebener Moglich-
keit - ohne Freiflachen (Balkone, Loggien, Terrassen) geplant.

Die Ausflihrungsplanung entsprach - abgesehen von GrundriBanderungen in
den Sanitarrdumen - der Einreichplanung. Der Grund fiir diese Anderungen
waren Planungsauflagen der Fachabteilung 1 b und der Rechtsabteilung 14.

So wurde in der ortsplanerischen Stellungnahme der Fachabteilung 1 b vom
25. November 1993 u. a. eine behindertengerechte Adaptierbarkeit der Sanitar-
raume gefordert. Die gleiche Auflage scheint im ,1. Technischen Gutachten®
der Rechtsabteilung 14 vom 26. Juli 1996 auf:

»Im Sinne einer behinderten- und altengerechten Adaptierbarkeit sind die NaBraume (Bad, WC)
laut Merkblatt Juni 1995 nachweislich zu verbessern (durch VergroBerung der WCs bzw. Platz-
beschaffung eines WC-Einbaues im Bad, Turlichten mindestens 80/200)."

Als Grundregeln fiir ,Adaptierbarkeit‘ sind im vorzitierten Merkblatt (Punkt 2)

nachstehende Punkte angéflhrt:

* Mindestens ein WC pro Wohnung behindertenfreundlich geplant bzw. ohne
groBen Aufwand adaptierbar (nach ONORM B 1600 Abschnitt 3.4.3.2 - An-
merkung)

* Ausreichende Bewegungsfliche im Badezimmer und in abgeschlossenen
Kichenraumen.

Zudem ist in diesem Merkblatt unter Punkt 1 (,Grundregeln barrierefreier

Wohnbau“) empfohlen, daB es in Hinblick auf die zunehmende Uberalterung
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der Bevolkerung wiinschenswert ware, die Mdglichkeit fur eine spatere Errich-

tung eines Aufzuges planerisch vorzusehen.

Die vorzitierten Auflagen sind - vor allem in Verbindung mit der die Aufziige

betreffenden Empfehlung - grundsétzlich sinnvoll.

Im konkreten Fall jedoch ist die Sinnhaftigkeit der Auflagen - unter Bedacht-

nahme auf die Ausgangssituation - hinterfragungswiirdig.

Dies deswegen, weil:

von der Marktgemeinde Gratkorn mit Schreiben vom 25. Juni 1996 (an den
Wohnbautrager) festgestellt wurde, daB bis dato zwar 305 Wohnungssu-
chende vorgemerkt sind, jedoch dabei keine Anmeldungen betreffend Bedarf

an Behindertenwohnungen aufscheinen.

das 4 WohngeschoBe aufweisende Objekt ohne Aufzugsanlage geplant und
die Vorkehrung fiir eine spatere Errichtung eines Aufzuges planerseits nicht

vorgesehen wurde.

eine spatere Errichtung eines Aufzuges aufgrund der baulichen Gegeben-
heiten [Stiegenhausplanung, wechselnde LaubengangerschlieBungen (siehe

Punkt 6.2)] nicht moglich bzw. ausreichend ist.

von insgesamt 15 Wohneinheiten 4 als Maisonetten geplant, genehmigt und
ausgefuhrt wurden.

die bei Maisonettenwohnungen fir die jeweils interne Wohnungserschlie-
Bung unabdingbar erforderliche Stiege ein (eingeplantes) Hindernis bezlig-

lich barrierefreiem Wohnbau darstellt.

die halb- bzw. viertelgewendelten Maisonettenstiegen im konkreten Fall fir

den spéteren Einbau eines Treppenliftes nicht geeignet sind.
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- die Grundrisse samtlicher Wohnungen - trotz unglnstiger, in den o. a.
Punkten dargelegten Voraussetzungen - nicht nur alten- und behindertenge-
recht adaptierbar geplant, sondern (bis auf wenige Ausnahmen) sogar defi-
nitiv alten- und behindertengerecht ausgefihrt wurden.

Festgestellt wird, daB das Ergebnis guten Wollens durch inkonsequente Rea-

lisierung letztendlich nur partiell zielfihrend war. .

Im gegenstandlichen Fall wurde ein alten- und behindertengerechtes Wohn-

haus mit Hindernissen (fehlende bzw. auch nachtraglich nicht machbare Auf-

zugsanlagen, Maisonetten) geschaffen.

Samtliche Wohnungen haben grundsatzlich funktionelle und auch gut mé-

blierbare Grundrisse. DaB - wie bereits angefiihrt - 6 Wohnungen ohne Frei-

flachen geplant wurden, ist wohnwertmindernd.

Die Einreichplanung wurde bauordnungskonform, die Ausfiihrungs- und

Detailplanung umfassend und sachkundig erstellt.

Honorare [(ohne Haustechnik), Prifpunkt I11.7]

Die diversen Honorarermittiungen erfolgten vertragskonform sowie sachlich
und rechnerisch richtig. Anerkennenswert ist, daB die Honorarbemes-
sungsgrundlagen generell abzuglich der Skontiertrage errechnet und - ob-
wohl zulassig - keine Nebenkosten (maximal 3 %) verrechnet wurden.

Die flr Sonderwiinsche angefallenen Planungskosten wurden zwar in der Ko-
stenaufstellung ausgewiesen, jedoch richtigerweise den jeweiligen Wohnungs-
werbern zugeordnet.

Vergabe von Leistungen (Priifungspunkt I11.8)

Den diesbezlglichen Vergaben des Forderungsgeber wurde - trotz teilweiser,
geringfugiger Fehlleistungen (Unterschreitung der Mindestangebotsfristen/in 2
Fallen verspatete Zuschlagserteilung) - sehr gut nachgekommen.

Massen- und SchluBrechnungspriifungen [ (chne Haustechnik),
Prafpunkt 111.9]
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Sowohl die Baumeister - als auch die Professionistenarbeiten wurden - ob-
wohl von der Wertgrenze (S 2 Mio.) her nur bei den Baumeisterarbeiten erfor-
derlich - im wettbewerbsférdernden offenen Verfahren (6ffentliche Ausschrei-
bung) und zu Festpreisen ausgeschrieben. Daher fielen generell keine Kosten-
erhéhungen an.

Die Massen- und SchluBrechnungsprifungen erfolgten generell kurzfristig,
uberaus genau, objektiv und professionell. Die konsequente Verfolgung des

Verursacherprinzipes bei Schadensverfolgungen ist hervorzuheben.

Baudurchflhrung (Prifpunkt 111.10)

Die Ausfiihrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist - trotz vereinzelter Mangel
(stark gefleckte Betonoberflaichen in den Treppenhausern/unsaubere Kittfu-
genausbildungen bzw. Betonabschalungen/Putzrisse) - insgesamt gut.

Die vom Férderungsgeber mit maximal 16 Monaten festgelegte Bauzeit wurde
um 6 Monate unterschritten. Eine derartige Bauzeitunterschreitung stellt in
jedem Fall eine bemerkenswerte Leistung dar. Im konkreten Fall ist dies um-
so hoher zu werten, weil in den vertragsrechtlichen Grundlagen
(Leistungsverzeichnis, Auftragsschreiben) eine deutliche langere und zudem -
darauf bezugnehmend - ponalisierte Bauzeit festgelegt war.

Die Vorlage der Endabrechnung erfolgte verspatet (1 + Monate nach Frist-
ablauf). Die értliche Bauaufsicht wurde mit Fachkompetenz, Engagement
(u. a. Bauzeitverkiirzung) und Objektivitat ausgelbt.

Die gute Bautagebuchfiihrung und die ber die wochentlichen Baubespre-
chungen verfaBten, umfan'greichen Protokolle ermdglichen ein durchgangiges
Nachvollziehen des seinerzeitigen Baugeschehens.
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Die SchluBbesprechung fand am 13. Juli 1999 mit folgenden Teilnehmern
statt:

von der LEYKAM:
Vinzenz ZACH

von der Rechtsabteilung 14:
ORR Dr. Dietlinde FORSTER
AS Ing. Andreas-Gerald FREIBERGER-TANNENBERG

vom Landesrechnungshof:
Landesrechnungshofdirektor HR Dr. Ginther GROLLITSCH
Landesrechnungshofdirektorstellvertreter WHR Dr. Hans LEIKAUF
OBR Dipl.-Ing. Herbert UNGER

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Priifung dargelegt
und daruber diskutiert.

Stellungnahme des Landesrates Ing. Hans-Joachim Ressel:
Der gegenstindliche Priifbericht der “Gemeinniitzigen Wohn, Bau- und Siedlungsge-
sellschaft m.b.H. LEYKAM, Gratkorn*“ wird seitens des Landesfinanzreferates zur

Kenntnis genommen.

Graz, 12. November 1999

Der Landesrechnungshofdirektorstellvertreter

|
(Dr. Leikauf)
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