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l. PRUFUNGSGEGENSTAND

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

das Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine

stichprobenweise Prufung der von der

»WAG*
Wohnungsanlagengesellschaft m.b.H.
4026 Linz, Morikeweg 6
in
8750 Judenburg, Stadion-StraBe 13, 15, 17, 19, 21, 23, 23 a

errichteten Wohnanlage mit insgesamt 42 Mietwohneinheiten durchgefihrt.

Prifungsmalstabe hieflir waren das Steiermarkische Wohnbauférderungsge-
setz 1993, LGBI. Nr. 25/93, die Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarki-
schen Wohnbauforderungsgesetz 1993, LGBI. Nr. 26/93 i.d.g.F. und andere in
Frage kommende Rechtsvorschriften, wie z. B. die Bauvorschriften fur das Land
Steiermark sowie die ONORMEN.
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Weiters wurde - gemall § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 -
uberprift, ob die Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-

mafigkeit eingehalten worden sind.

Die vorliegende Prufung erfolgte unbeschadet der dem Forderungsgeber
(Landesregierung) nach dem Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 und dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz 1979 i.d.g.F. zustehenden

Prifungsrechte.
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Il. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE
DER BAUVEREINIGUNG

1. Rechtliche Grundlagen

Die Gesellschaft wurde 1955 gegrindet, fuhrt die Firmenbezeichnung

»WAG*

Wohnungsanlagengesellschaft m.b.H.

und hat ihren Sitz in 4026 Linz, Mérikeweg 6.

Die Gemeinnutzigkeit wurde mit Beschlul3 des Amtes der Oberdsterreichischen
Landesregierung vom 2. Mai 1956, GZ.: WOR-1358/15-1956 Dr. FIL/W.,
anerkannt.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist die Errichtung und Verwaltung
von Wohnungen und Eigenheimen im eigenen und fremden Namen, die
Schaffung von Wohnungseigentum sowie die Errichtung von Folgebauten aller
Art.

Der ortliche Geschaftsbereich erstreckt sich auf das gesamte Gebiet der
Republik Osterreich. Die Stammeinlage betragt — Die Gesellschaft befindet

sich zu 100 % im Eigentum der Republik Osterreich.

2. Organe (Auszug Firmenbuch/Stichtag 16. Marz 1999)
Organe der Gesellschaft sind:

a) der Geschaftsflihrer

b) der Aufsichtsrat

c) die Generalversammlung
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a) Geschaftsfuhrer
Die Gesellschaft hat 2 Geschaftsfiuhrer; diese sind:
Mag. Wolfgang Schén

Monika Muller

b) Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

— Vorsitzender

— Vorsitzender-Stellvertreter
— Mitglied

— Vorsitzender-Stellvertreter
— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

— Mitglied

Seite 7



LANDESRECHNUNGSHOF WAG Linz

lIl. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1. PRUFUNGSUMFANG

Die stichprobenweise Uberpriifung umfalRte die Foérderung, Planung,
Ausschreibung, Vergabe, Ausfihrung und Abrechnung. Die Haustechnik

wurde nicht geprift.

Prufunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14 sowie die vom
Wohnbautrager auf Ersuchen des Landesrechnungshofes beigestellten
Unterlagen. Diese waren - vorweg festgestellt - nicht nur auRergewdhnlich
umfangreich, sondern auch sinnvoll aufbereitet, aussagekraftig und gut

nachvollziehbar.

Die Prufung inkludierte sowohl Qualitats- als auch Quantitatskontrollen und

bezog sich im wesentlichen auf folgende Bereiche:

a) Qualitatskontrolle

« Uberprifung der  Ausschreibungs- und  Planungsunterlagen  auf
Ubereinstimmung mit den Férderungsvorgaben, den ONORMEN, den
Bauvorschriften fur das Land Steiermark sowie den baubehordlichen
Auflagen

« Uberprifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges

« Uberprifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen
und Ausfuhrungen

+ Uberprifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und
verwendeten Baumaterialien

+ Uberprifung der Ausfiihrung

* Uberpriifung der Einhaltung von vorgegebenen Fristen (Ausfihrungsfristen,
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Endabrechnungsvorlagefristen)
* Uberprufung der Tatigkeit der 6rtlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautagebucher

b) Quantitatskontrolle

+ Uberprufung von Honorarnoten

+ Uberprifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten
verrechneten 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): Arch. Dipl.-Ing. Riess/Graz, (80 %)
WAG/Linz, (20 %)

Ortliche Bauaufsicht: WAG

Bodentechnisches

Gutachten: Dipl.-Ing. Belgari/Knittelfeld

Statik: Dipl.-Ing. Mitter-Mang/Deutschland

Heizung, Liftung,

Sanitar: Ing. Hammer/Zeltweg
Elektro: Mag. Kadletz/Graz, Liezen
Bauphysik: Dipl.-Ing. Ferk/Ligist
Bauverwaltung: WAG
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3. BAUBESCHREIBUNG, TECHNISCHE DATEN
(im Detail siehe Punkt 6 ,Planung®)

Die im Osten von Judenburg (Murvorstadt), am Rande eines Siedlungsgebietes
gelegene, nicht unterkellerte Wohnanlage umfafdt 7 Wohnhauser mit insgesamt
42 Mietwohneinheiten und 42 PKW-Abstellplatzen; 23 der 42 Abstellplatze sind
mit Flugdachern versehen.

Die mit flachgeneigten Pultdachern ausgefuhrten Wohnhauser bestehen aus 2
stark langsbetonten, N-S gerichteten Baukdrpern, wobei der westseitige
Baukorper (3 aneinander gekuppelte Hauser) parallel zur westseitigen und der
ostseitige (4 aneinander gekuppelte Hauser) parallel zur ostseitigen Grund-
sticksgrenze verlauft.

Der mittlere Abstand der beiden annahernd parallel zueinander situierten,
jeweils 4 oberirdische Gescholte aufweisenden Hauserzeilen betragt rund

24 m.

Der nordliche und sudliche Teil des trapezformigen flachgeneigten
Grundstiuckes wird durch die PKW-Abstellplatze begrenzt. In dem durch die
Hauserzeilen und die Abstellplatze entstandenen, verkehrsfrei gehaltenen und
gartnerisch gestalteten Innenhof befindet sich der Kinderspielplatz.

Die 3 in vorgefertigter Holz-Rahmenbauweise erbauten Wohngeschol3e (1., 2.,
3. OG) sind auf einem in Massiv-Skelettbauweise (Stahlbeton) ausgefuhrten
Erdgeschol3, in dem sich die technische Versorgung, individuelle Abstellraume,
Wasch-Trockenraume sowie die Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze
befinden, errichtet.

Die vertikale Erschlielung der 7, allesamt als Zweispanner geplanten und mit
hofseitigen Balkonen versehenen Hauser erfolgt Uber 7 vom Innenhof aus
erschlielbare Stiegenhauser. Die VerkehrserschlieBung der gesamten
Wohnanlage ist Uber die parallel zur westlichen Grundsticksgrenze
verlaufenden Stadion-Strale gegeben. An der Ostseite dieser Stralle befinden
sich die Besucherparkplatze.

Die Wohnanlage weist 36 Drei- und 6 Vierzimmerwohnungen mit Nutzflachen

(Heizflachen) von rund 66 m? bzw. 76 m? auf.
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Gesamtnutzflache aller Hauser: rund 2 850 m?
Bruttogeschol3flachen: rund 4 000 m?
Bebaute Flachen: rund 1 200 m?
Umbauter Raum: rund 12 000 m?
Grundstucksflache: rund 4 300 m?
Baulandkategorie: Allgemeines Wohngebiet (0,3 - 1,2)
Raumhdhen: rund 2,40 m
Geschollhohen: rund 2,80 m
Gebaudehohen: rund 12,00 m
Gelanderhohen: rund 1,00 m

Konstruktion

*

Tragwerkssystem:

- EG: Mauermassenbau-Skelettbau (Beton)

- 1., 2., 3. OG: Holzbau in Groftafelbauweise (Rahmenkonstruktion)
Grindung: Flachgrindung (Streifen-, Einzelfundamente)
AulRenwande:

- EG: Stahlbeton 20 cm

- 1., 2., 3. OG: Holz-Rahmenbauweise 27 cm
Innenwande: Holz-Standerkonstruktion
Gescholidecken:

- EG: Stahlbetonplatten 24 cm

- 1., 2. OG: Brettstapeldecken 16 cm

- 3. OG: Brettstapeldecken 14 cm

Dachform: Pultdach, 5,5 % Gefalle

Dachdeckung: Trapezblech

Fenster: Holz - 2 Scheiben - Isolierglas

Ver- und Entsorgung

* Wasserversorgung: Stadtwerke Judenburg

* Elektroversorgung: Stadtwerke Judenburg

* Heizung: Warmwasserzentralheizung (Fernwarme)
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* Abwasserbeseitigung: Offentlicher Kanal
* Niederschlagswasserbeseitigung: Versickerung

* MUll- und Abfallbeseitigung: Stadtische Mullabfuhr

4. ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN, GUTACHTEN

* Bodentechnisches Gutachten: 19. Marz 1996

*  Baubewilligung: 6. Februar 1996, 28. Februar 1997, 30. Juli 1997

* Ortsplanerisches Gutachten FA | b: 23. Juli 1996

* Larmschutztechnisches Gutachten FA | a: 22. April 1997

* Gutachten Energiebeauftragter: 1. Juli 1996

* Forderungsansuchen: 23. August 1996

* 1. Techn. Gutachten Rechtsabteilung 14: 9. September 1996

* 2. Techn. Gutachten Rechtsabteilung 14: 27. September 1996

* Positive Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat:
25. September 1996

* Forderungszusicherung: 15. Oktober 1996, 23. Marz 1998
(Gesamtbaukosten S 48 471 000,-- bzw. 47 549 000,--)

* Baubeginn (laut Bautagebuch): 1. Oktober 1996"

* Baubeginn (laut Endabrechnung): 18. November 1996

* Rohbaubeschau: 20. Oktober 1997

* Bauende: 17. Marz 1998

* Bauakustisches Gutachten FA | a: 17. April 1997, 24. Marz 1998

* Wohnungsubergabe: 25. Marz 1998

* Benutzungsbewilligung: 2. Februar 1999

* Bauzeit laut Vorgabe (Forderungszusicherung): 11 Monate

* Tatsachliche Bauzeit: rund 17 Monate

* Vorlage der Endabrechnung (Datum Rechnungslegung): 24. Marz 1999

* Anmerkung
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Dem vorzeitigen Baubeginn war von der Aufsichtsbehdrde - nach diesbe-
zuglichem Antrag des Wohnbautragers gemald WBFG 1993, § 49 Abs. 2 - mit
Schreiben vom 11. September 1996 zugestimmt worden.

Diese Zustimmung bezog sich auf die Errichtung der Betonsockelgeschole
beider Blocke sowie auf die Errichtung von 6 Wohneinheiten. Nach
Fertigstellung dieser Wohneinheiten war die Vornahme einer vom

Wohnbautrager zu veranlassenden Guteprufung vorgegeben.
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5. FORDERUNG, FINANZIERUNG, ENDABRECHNUNG

Die Forderung der Wohnanlage Stadion-Stralle erfolgte nach dem
Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993 i.d.g.F.

In der (ersten) Forderungszusicherung vom 15. Oktober 1996 wurden die
forderbaren Gesamtbaukosten - unter Zugrundelegung einer Gesamt-
Nettoflache (forderbare, angemessene Nutzflachen laut Formblatt WBF 2) von
2 931,96 m? - mit — und die Bauzeit mit 11 Monaten festgelegt.

Eine der darin angefihrten Auflagen war, dal3 nach Fertigstellung von 6 der
insgesamt 42 Wohnungen eine Gutepriufung durch das Amt der
Steiermarkischen Landesregierung zu veranlassen ist und allfallige Mehrkosten,
die aufgrund der Guteprufung erforderlich sind, den Mietern nicht angelastet
werden durfen.

Diese im sozialen Wohnbau unubliche Auflage ist in Verbindung mit der - It.
Wohnungsanlagengesellschaft - ersten mehrgeschoBigen, in Osterreich
errichteten ,Holz-Wohnanlage® zu sehen und offensichtlich auf hiefur
mangelnde Erfahrungswerte zurickzufuhren (siehe auch Prufpunkt 6).

Im Zuge der Ausfluhrungsplanung wurde die Lange eines der beiden Baukorper
um rund 1,5 m verkirzt, wodurch sich eine Verringerung der Gesamt-
Nettoflache auf 2 840,70 m? ergab. Die Folge dieser Flachenreduzierung war,
dall 6 Wohnungen, deren jeweilige Nutzflachen vormals groRer als 90 m?
waren, nunmehr in den férderbaren Bereich von ,unter 90 m* kamen.

Diese betreffend die Hohe der Forderungszusicherung relevante Anderung
wurde der Aufsichtsbehdrde vom Wohnbautrager mit Schreiben vom 3. Marz
1998 zur Kenntnis gebracht, worauf eine zweite, mit 23. Marz 1998 datierte
Forderungszusicherung erstellt wurde. Hiebei wurden die forderbaren
Gesamtbaukosten mit — und zwar gemafR} nachstehendem Finanzierungsplan

festgelegt.
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2=

Die vom Wohnbautrager in der von der Aufsichtsbehérde noch ungepriften
Endabrechnung (Rechnungslegung: 24. Marz 1999) ausgewiesenen Gesamt-
baukosten beliefen sich - bei einer Gesamt-Nettoflache von 2 840,70 m? und
nach Abzug der Skontiertrage - auf —.

Somit kam es zu einer (geringfigigen) Unterschreitung der préaliminierten
Kosten.

Aus der folgenden Gegenuberstellung der Kostenaufgliederungen von
Einreichung und Abrechnung ist die Gesamtbetragsdifferenz von minus

— im Detail ersichtlich.

Legende: GBK = Gesamtbaukosten

Kostbereich Einreichung (S) Abrechnung (S)

A) Reine Baukosten — —

B) Haustechnik - [ |

C) Nebenkosten — -

Abzug Abstellplatze — —

2. ohne Abstellplatze = =

D) Honorare, Bauverwaltung [ | |

E) Finanzierung — —

F) Oberflachen Endausfihrung = ||

Y. GBK ohne Abstellplatze . .

2. wohnbeihilfefahige GBK . -

G) Abstellplatze inkl. — —

H) nicht férderbarer Anteil — —

Gesamtsumme | ]

Dall die angemessenen Gesamtbaukosten bei der grundsatzlich
kostenglnstigen Holzbauweise nur geringfugig — unterschritten wurden, ist
nach Ansicht des Landesrechnungshofes auf kostenintensive

Wohnungsausstattungen (Boden, Schiebeturen)  bzw. konstruktive
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Detaillosungen (Tragkonstruktion Balkone, Balkonverkleidungen und dgl.)
zuruckzufuhren (siehe auch Prufpunkt 6 ,Planung®).

Als weiterer monetar relevanter Faktor ist der Umstand zu sehen, dal} es sich
bei dem Prifobjekt - Osterreichweit gesehen - um ein Pilot-Projekt betreffend
mehrgeschofigen, in Holzbauweise errichteten Wohnbau handelte und die
hiebei (fur den Landesrechnungshof nachvollziehbarerweise) fehlenden
einschlagigen  Erfahrungen der daran Beteiligten keine optimale
Ausgangssituation hinsichtlich Kostenminimierung darstellten.

Die Grundkosten betrugen —, das sind rund — der in der o.a. Aufstellung
ausgewiesenen Gesamtsumme.

Der bereits bei der Endabrechnung als kostenreduzierender Faktor
berlcksichtigte und im Verhaltnis zur Gesamtsumme angemessene
Skontiertrag belief sich auf —.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dal - laut Bericht zum 2.
technischen Gutachten vom 27. September 1996 - die baukostenmindernden
Skontiertrage nicht in Abzug gebracht worden waren.

Die in diesem Bericht von der Aufsichtsbehérde unter ,Anmerkung® geaulierte
Annahme ,...im Zuge der Endabrechnung wird jedoch noch ein
Einsparungspotential erwartet (Skonti, Mengenreserven udgl.)*

traf  nicht  bzw. nur  bedingt zu (Kostenunterschreitung bei
Skontiberlcksichtigung —). Ohne Berucksichtigung der Skontiertrage ergabe
sich eine Kostenulberschreitung der angemessenen Gesamtbaukosten (laut 2.
Forderungszusicherung) um rund —.

Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehérde erfolgte - unter
Bezugnahme auf das Rechnungslegungsdatum [24. Marz 1999 (1 Tag vor
Ablauf der mit einem Jahr ab Wohnungslbergabe festgelegten Frist)] -

fristgerecht.

6. PLANUNG

6.1. Alilgemeines
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Mit Inkrafttreten des Steiermarkischen Baugesetzes 1995 wurden die
rechtlichen  Voraussetzungen zur Errichtung von mehrgeschofRigen
Wohnanlagen in Holzbauweise - und damit auch eine erweiterte
Nutzungsmaglichkeit des in der Steiermark reichlich vorhandenen Baumaterials
,Holz" - geschaffen.

Die ,mitteleuropaischen® Impulse fur die verstarkte Verwendung von Holz als
Werkstoff im GeschoRwohnbau gingen - zu Beginn der neunziger Jahre - vom
Freistaat Bayern aus, wobei rund 1000 Wohneinheiten von diversen
europaischen  Architekten in  dreigescholdiger  Holzsystembauweise
(GroRplattenbauweise) errichtet wurden.

Einer dieser Architekten war der mit der Planung der prifungsgegenstandlichen
Wohnanlage beauftragte Grazer Architekt Dipl.-Ing. Riess, von dem in Bayern 3
Projekte mit insgesamt 156 Wohneinheiten realisiert wurden.

Durch diese Modellprojekte konnten planungsseitig zumindest teilweise
(Deutschland-Osterreich: unterschiedliche Anforderungsprofile) Erfahrungs-
werte eingebracht werden.

Derartige Erfahrungswerte waren - aus fur den Landesrechnungshof
verstandlichen Grunden - bei den anderen, an der Errichtung der Judenburg-
Wohnanlage Beteiligten nicht gegeben, sondern mufdte dieses Wissen, wie aus
den Prifunterlagen ersichtlich, erst erarbeitet werden. Deutliche Hinweise dafir

waren u. a. die Verwendung von Begriffen wie

— ,Forschungsprojekt” (Schreiben Wohnungsanlagengesellschaft-Rechts-
abteilung 14/13. August 1996)
— ,Pilotprojekt® (Schreiben Wohnungsanlagengesellschaft-Rechtsabteilung 14/
3. September 1996; Einladungsschreiben zum Spatenstich
25. September 1996)
und Auflagen der Aufsichtsbehorde, dal® nach Errichtung von 6 der 42
Wohnungen vom Wohnbautrager eine Guteprufung (Schallmessung) zu
veranlassen ist und derart die Freigabe zum Weiterbau der restlichen 36
Wohnungen in der geplanten (gepruften) Ausfuhrung vorbehalten wurde.
Die detaillierte Darlegung der im gegenstandlichen Fall gegebenen

Ausgangssituation erscheint dem Landesrechnungshof deswegen angebracht,
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weil dadurch sowohl die Uberschreitung (6 Monate) der vom Forderungsgeber
mit 11 Monaten vorgegebenen Bauzeit als auch der erwartete und in diesem
Ausmald nicht aufgetretene Kostenvorteil der Holzbauweise (siehe Punkt 5)
gegenuber der herkommlichen Bauweise erklarbar ist.

Zudem ist noch anzumerken, dal3 die Wohnanlage einen - gegenuber dem
,nhormalen® sozialen Wohnbau - hohen wund damit kostenintensiven
Ausstattungsgrad aufweist (siehe Punkt 6.3).

Der offensichtliche Grund hieflir (Image-Verbesserung der landlaufig als
,Barackenbau” gesehenen Holzbauweise) ist fur den Landesrechnungshof nicht
nur nachvollziehbar, sondern wird unter den gegebenen Umstanden
(,Verkaufen“ eines Pilotprojektes) auch als legitim erachtet. Dies deswegen,
weil eine vorgefertigte Holzsystembauweise - bei entsprechender Akzeptanz
durch die Wohnungswerber sowie zweifelsohne noch zu schaffender
einschlagiger Erfahrungswerte der anderen Beteiligten (Fdérderungsgeber,
Wohnbautrager, Baubehorde, Planer, ausfihrende Firmen) - verfolgenswerte
Perspektiven hinsichtlich  praziser = Ausfuhrung, kirzerer (nahezu
witterungsunabhangiger) Bauzeiten, kostenglnstiger  Ausfuhrung und
verstarkter Belebung der Holzindustrie eroffnet.

Der beim Holzbau anzustrebende, mdglichst hohe Vorfertigungsanteil erfordert
allerdings ein Umdenken gegenlber der herkdmmlichen Bauweise, die eine
grolRere gestalterische Vielfalt ermoglicht, vielfach gehandhabte - ,ad hoc Vor-
Ort-Planungen® zulaRt und ungenaue Ausfuhrungen ,verzeiht®.

Im Gegensatz zur konventionellen Bauweise sind beim vorgefertigten Holzbau
genaue, friuhzeitig abgeschlossene Planungen und aullerst prazise
Ausflhrungen nicht nur erstrebenswert, sondern unabdingbar erforderlich.
Zudem ergeben sich auch =zusatzliche Aufgabenbereiche bei der
Kontrolltatigkeit der Bauaufsicht (begleitende Uberwachung der Element-
Produktion im Werk). Ein weiteres wesentliches und zu bericksichtigendes
Kriterium ist der beim Einbringen der Bauteile vorhandene Feuchtigkeitsgehalt
des Werkstoffes Holz (Quellen, Schwinden).

Sofern diese auszugsweise angefuhrten Kriterien ausreichend erfullt bzw.
berucksichtigt werden, ist der Holzbau im sozialen Wohnbau nicht nur als

interessante Bereicherung, sondern auch als technisch vollwertige,
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wirtschaftliche und daher - aus objektiver Sicht - zu forcierende Alternative zu
sehen.

Die subjektive Sicht der Bewohner bezuglich ,Wohngefuhl bzw. Wohlbefinden
im Holzbau®“ stellt allerdings - aufgrund fehlender Langzeiterfahrungswerte -
einen schwerlich kalkulierbaren Unsicherheitsfaktor fur die Zukunftsaussichten
dieser Bauweise dar.

Den objektiven Bereich des Wohnens betreffend ist festzustellen, dal} samtliche
im sozialen Wohnbau vorgegebenen bauphysikalischen Anforderungen
(Uber) erfullt wurden.

Dal} sich die prufungsgegenstandliche, formal gekonnt - schlicht geplante
Wohnanlage von den in herkdmmlicher Bauweise errichteten Umgebungsbau-
ten im positiven Sinn unterscheidet, ist nicht als zwangslaufige Folge der
Holzbauweise zu werten, sondern der anerkennenswerten (individuellen)
Leistung des hiermit beauftragten Planers zuzuordnen.

Das Bemuhen des Wohnbautragers hinsichtlich  Schaffung  von
Kundeninteresse bzw. Kundenzufriedenheit ist aus der Veranlassung zur
Herstellung einer vollmdblierten (einschliellich Beleuchtungskérper, Vorhange
udgl.), Musterwohnung, die Uber mehrere Wochen zu besichtigen war,

ersehbar.

6.2 Entwurf (siehe auch Punkt 3 ,Baubeschreibung®)
Im Nahbereich der prifungsgegenstandlichen Wohnanlage befinden sich einige
4- und 5 gescholRige Wohnhauser.
Die Entwurfslosung, die 3 in Holzbauweise errichteten WohngescholRe durch
ein in Massivbauweise ausgeflhrtes, jedoch vielfach ,durchbrochenes®
Sockelgeschol3 vom Terrain abzuheben, brachte unter den gegebenen
Umstanden sowohl formale als auch funktionelle Vorteile mit sich, die bei der
Ausfihrung eines KellergeschoRes und direkt darauf liegenden
Wohngescholden nicht gegeben gewesen waren.

Die o. a. Vorteile sind:
* Durch die Planung des SockelgescholRes (EG) erfolgte eine hohenmallige

Gleichstellung mit den Umgebungsbauten und ein besseres ,zur
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Geltungbringen® (bzw. kein ,Untergehen®) des Prufobjekts. Zudem ergab sich
dadurch eine bessere Besonnung der Wohnungen.

* Die zartgliedrige Ausbildung des o. a. Gescholdes mittels Rundstitzen und
Glasflachen vermittelt nicht nur den Eindruck von ,Leichtigkeit, sondern fihrt
auch zu einer Betonung des daruberliegenden Holzbaues.

* Die ErschlieBung der auf Terrainebene befindlichen ,Kellerraume® bringt
erhebliche Erleichterungen bei der Einbringung von Fahrradern,
Kinderwagen und dgl. mit sich.

Durch die grazile Ausbildung des Sockelgescholies, dessen Grundflache nur

einen Bruchteil der Flache des dartberliegenden 1. ObergescholRes ausmacht,

ergibt sich allerdings auch ein Nachteil, namlich die geringe Gro3e der den
jeweiligen Wohnungen zugeordneten und (vorteilhafterweise) vom Freien aus
zuganglichen Kellerabteile.

Dies hat - in Verbindung mit den auf3erst kompakt geplanten Wohnungsgrund-

rissen (3-Zimmerwohnungen: 66 m? 4-Zimmerwohnungen: 76 m?) und dem

Fehlen von Allgemein-Kellerraumen - ein Defizit an Stauraum fur ,Diverses® zur

Folge.

Der Landesrechnungshof vertritt jedoch die Meinung, dal} dieser Nachteil durch

die vorerwahnten Vorteile insgesamt mehr als nur kompensiert wird und das

Prufobjekt - unabhangig von der Holzbauweise - als Beispiel fir gut

gelungene soziale Wohnbau-Architektur zu sehen ist.

Dal ein derartiges Ergebnis mit 2 grundsatzlich einfachen, langgestreckten und

zudem ungegliederten Baukorpern erzielt werden konnte, ist auf subtile,

unaufdringliche  (teilweise = kostenaufwendige)  Detailldésungen  (siehe

,Detailplanung®), durch welche die Baukorpermassen gekonnt aufgelockert

wurden, zuruckzufihren.

Die Bebauung des trapezformigen Grundstickes mit 2 parallel zu den in

Langsrichtung annahernd N-S verlaufenden Grundgrenzen gerichteten

Baukoérpern war unter den gegebenen Umstanden bestmoglich

(VerkehrserschlieRung, Besonnung, Hofbildung).

Wie bereits vermerkt, wurde die Wohnanlage - abgesehen vom Erdgeschol} -

aus (Holz-) Fertigteilelementen errichtet. Den fur eine derartige Bauweise
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hinsichtlich Wirtschaftlichkeit u. a. erforderlichen Kriterien (moglichst geringe
Elementvielfalt, wenig Grundri3typen) wurde gut entsprochen.

Das Ergebnis dieses Bemuhens ist daraus ersichtlich, da bei insgesamt 42
Wohnungen - abgesehen von Spiegelgleichheiten - nur 2 Wohnungstypen

(1 Typ 3-Zimmerwohnung/ 1 Typ 4-Zimmerwohnung) vorgesehen wurden.

Die GrundriBlosungen beider Wohnungstypen sind grundsatzlich funktionell
und ermdglichen eine sinnvolle Moblierung. Unter Bedachtnahme auf das
Steiermarkische Wohnbauférderungsgesetz 1993 entsprechen die Wohnungen
der vorausschauend altengerechten Planung und wurden planerseits
Vorkehrungen fur einen (allfallig spater erforderlichen bzw. gewilnschten)
Liftzubau geschaffen. Beide Wohnungstypen wurden Uberaus ,kompakt*
konzipiert. Die als Verkehrsflachen deklarierten Flachen (Vorraume) betragen
nicht mehr als jeweils 4,6 m?, das sind - bezogen auf die Nutzflache des
3-Zimmertypus (66 m?) - 7 %; der Verkehrsflachenanteil beim 4-Zimmertypus
(76 m?) betragt sogar nur 6 %.

Die Schaffung derart geringer Verkehrsflachenanteile war die Voraussetzung
dafur, dafd - trotz kleiner Wohnnutzflachen - 3- bzw. 4-Zimmerwohnungen mit
ausreichend grof3en Raumen zustande kamen.

Als negative Begleiterscheinung ist der Umstand zu sehen, dall das
Kinderzimmer des 3-Zimmertypus ausschliel3lich Uber die Kuche erschliel3bar
ist (Kiche = Durchgehzimmer).

Die 2 Kinderzimmer des 4-Zimmertypus werden ebenfalls Uber die Kiche
erschlossen, wobei Uberdies ein Kinderzimmer ein Durchgehzimmer zur
ErschlieBung des zweiten Kinderzimmers darstellt.

Als weitere flachensparende MalRnahme wurden generell keine gesonderten
WC-Raume vorgesehen, sondern die WC's in den Badern eingeplant.

Im Gegensatz zur vormals gultigen Steiermarkischen Bauordnung 1968, in der
bei Wohnungen mit mehr als 2 Aufenthaltsraumen ein gesonderter WC-Raum
unabdingbar erforderlich war, scheint diese Vorgabe in dem derzeit
malfgebenden Steiermarkischen Baugesetz 1995 nicht mehr auf.

Die gegenstandliche Planung des Sanitarbereiches war somit zweifelsfrei

baugesetzkonform.
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Unabhangig davon vertritt der Landesrechnungshof - insbesonders auf die
4-Zimmerwohnungen und die hiebei betreffend Sanitarraumbenutzung
gegebene Frequenz bezogen - die Meinung, dal} die Sinnhaftigkeit der
Zusammenlegung von Bad und WC kiinftighin kritisch Uberdacht werden sollte.
Die Feststellungen des Landesrechnungshofes betreffend Durchgehzimmer
und Sanitareinheiten erfolgten im Wissen um die Unmdglichkeit der Quadratur
des Kreises; eine engere Annaherung hiezu ware im konkreten Fall jedoch
machbar gewesen.

Die uber die jeweiligen Gesamt-Gebaudelangen verlaufenden, jeweils
hofseitig (ost bzw. westseitig) geplanten Balkone, die - betreffend Baukorper-
gliederung - ein  wesentliches gestalterisches Element darstellen, weisen

angemessene Tiefen (Breiten) und damit gute Nutzungsmaoglichkeiten auf.

6.3 Einreichplanung

Die Einreichplanung erfolgte baugesetzkonform. In den Planen bzw. der
Baubeschreibung wurden alle Kriterien, die fur eine Beurteilung hinsichtlich
Einhaltung der Bauvorschriften erforderlich sind, ausgewiesen.

Unterschiede zwischen der Einreich- und Ausflihrungsplanung ergaben sich im
wesentlichen durch Flachenreduzierungen der sechs 4-Zimmerwohnungen von
91 m? auf 76 m? sowie durch teilweise Uberdachungen der PKW-Abstellplatze.
Diese Anderungen wurden - in Entsprechung der einschlagigen Vorgaben -
ordnungsgemals  belegt (Nachreichen von Ausflhrungsplanen bzw.

nachtragliche Einreichung der Uberdachungen bei der Baubehdrde).

6.4 Ausfuhrungs- und Detailplanung

Diese Planungen wurden umfassend und - soweit flir den Landesrechnungshof
aufgrund  fehlender, ausreichend guter Erfahrungswerte bei der
Holzsystembauweise beurteilbar - sachkundig erstellt.

Dal} die Detailplanung unter begleitender Hilfestellung eines Bauphysikers
erfolgte, war angesichts der Tatsache, dall es sich bei der

prufungsgegenstandlichen Wohnanlage um ein Pilotprojekt handelte, sowohl
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sinnvoll als auch erforderlich. Dies deswegen, weil die Akzeptanz und damit die
Zukunftsaussicht einer (zumindest in Osterreich in dieser GréRe) neuen
Bauweise u. a. durch die Qualitdt des Erstlingswerks mafgeblich bestimmt
wird.
Daher war es nach Ansicht des Landesrechnungshofes auch vertretbar, daf} -
wie im konkreten Fall gehandhabt - die im sozialen Wohnbau ansonsten
verbindlich einzuhaltenden Grundsatze ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaligkeit* extensiver als Ublich ausgelegt wurden.
Die eher groRRzugige Interpretation der o. a. Kriterien zeigt sich sowohl im Grad
bzw. in der Qualitdt der Wohnungsausstattungen als auch in diversen
interessanten, formal ansprechenden, konstruktiv gut durchdachten,
gediegenen, funktionell teilweise entbehrlichen und jedenfalls vielfach
kostenaufwendigen Detailldsungen.
Beispielhaft hiezu werden angeflhrt:
* HolzfuRboden

Abgesehen von den Badern wurden samtliche Raume der Wohnungen mit

Esche-gestreift Lamellenfullbéden ausgefuhrt.

* Schiebetlren
Sowohl der 3-Zimmer- als auch der 4-Zimmerwohnungstypus weisen jeweils
3 Schiebetiren mit Durchgangslichten von 80/243 cm auf. Diese Turen
befinden sich zwischen Vorraum-Kiche, Vorraum-Wohnzimmer und
Wohnzimmer-Schlafzimmer. Aufgrund der Situierung der Schiebetliren
ergeben sich hinsichtlich besserer Moblierbarkeit keine Vorteile gegenuber
Drehtlren. Durch die geringe Breite dieser Turen wurde nur eine

Durchgehmdglichkeit und keine Raumerweiterung geschaffen.

* Fenster
Die Fenster sind groldteils als nach aulden aufschlagende Senkklappfenster
(H-Fenster), die fir Reinigungszwecke um die horizontale Mittelachse um
180° wendbar sind, ausgebildet.
Eine derartige Flugel6ffnungsart ist - zumindest im sozialen Wohnbau der

Steiermark - unublich. Entscheidende Vorteile fur diese Art der Fligeloffnung
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gegenuber herkommlichen Drehkippfligeln sind fur den Landesrechnungs-
hof unter Bezugnahme auf die Kriterien ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaligkeit nicht offensichtlich erkennbar.

Die ost- bzw. westseitig orientierten Badezimmerfenster weisen Drehkipp-
fligel und aulenseitig am Fensterstock angebrachte Holzrahmen mit
horizontalen, (fix) schrag gestellten (jalousieartigen) Holzlamellen auf. Derart
wurden fassadenbereichernde, jedoch die Badezimmer standig
verdunkelnde Einblickschutz-Elemente geschaffen.

Kostengunstigere und zudem betreffend Belichtung individuell regulierbare
Sichtschutzvorkehrungen waren mit rauminnenseitig angebrachten

Springrollos oder Jalousien funktionell sinnvoller machbar gewesen.

* Treppenlaufe, Fassaden, Balkonholzhandlaufe

Die jeweils uber 4 Gescholde fUhrenden Treppenanlagen wurden - gleich wie
die Stiegenhauswande - aus geschol3hohen Fertigteilelementen hergestellt.
Die Ausflihrung dieser Bauteile erfolgte konsequenterweise in Holz. Diese
Materialwahl hat bei den Stiegen - trotz Ausfihrung in Hartholz - Nachteile
hinsichtlich Strapazfahigkeit zur Folge, die sich bereits 1 Jahr nach
Wohnungsubergabe in Form deutlicher Gebrauchsspuren (Kratzer,
Verfarbungen) an den Trittstufen und Podesten (speziell der unteren
Geschol3e) manifestieren.

Anhnlich unansehnlich sind zwischenzeitlich auch Teilbereiche der als
Spundschalung in gehobelter Larche ausgebildeten Fassaden. Diese weisen
- bedingt durch unterschiedlich starke Witterungseinflisse an den diversen
Gebaudeseiten - deutlich uneinheitliche, verschiedenartige Holzfarbtone auf.
Gleiches gilt fur die Balkonholzhandlaufe. Die o. a. ,Holznachteile” werden im

Laufe der Zeit noch starker zutage treten.

* Balkontragkonstruktionen, Balkonverkleidungen
Die an den beiden hofseitigen Fassaden befindlichen und - abgesehen von
Unterbrechungen durch die insgesamt 7 Stiegenhauser - Uber die jeweiligen
Gebaudelangen laufenden, direkt aneinandergrenzenden Balkone wurden

mittels schlank dimensionierter Stahlrahmenkonstruktionen, die Uber 3
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Gescholie reichen, abgehangt.

Sowohl die Balkonbristungen als auch die generell gescholRhoch
ausgebildeten Balkontrennwande bzw. Trennwande zwischen den Balkonen
und Stiegenhausern wurden in Glas ausgefuhrt.

Zudem weisen alle Balkone an der Langsrichtung, im Bereich der
Trennwande, von Balkonober- bis Balkonunterseite reichende Glasfelder
(vertikaler Regenschutz) auf.

Derart wurde bei der prufungsgegenstandlichen Holzbau-Wohnanlage nicht
nur - der Natur der Sache entsprechend - massiv Holz, sondern auch viel
Glas verbaut, wodurch u. a. die gegebene Transparenz und Leichtigkeit
erzielt werden konnte.

Da, mit Ausnahme der Balkonbristungsverglasungen, die zu etwa 2/3
satiniert und damit nur partiell klar durchsichtig sind, samtliche Glasfelder klar
durchsichtig  geplant  wurden, kann - nach Meinung des
Landesrechnungshofes nachteiligerweise - vom ersten bis zum letzten
Balkon visuell kommuniziert werden bzw. ist - bezogen auf das jeweilige
Geschol - eine Balkondurchsicht Uber die gesamte Gebaudelange und keine
.blickdichte” Abgrenzung zwischen den einzelnen, direkt

aneinanderliegenden Balkonen vorhanden.

* Stiegenhausverglasungen
Die nicht frontal, sondern seitlich zuganglichen und im unteren Bereich
offenen Stiegenhausanlagen wurden sinnvollerweise vertikal witterungsge-
schutzt.
Dies geschah durch jeweils tUber 4 Geschol3e reichende zartgliedrige und
klar durchsichtig verglaste Stahlkonstruktionen. Diese Stiegenhausverglas-
ungen befinden sich nicht in der Ebene der Gebaudefronten
(= StiegenpodestaulRenkante), sondern sind blndig mit den Balkonbristung
sverglasungen. Der horizontale Abstand der Stiegenhausverglasung von der
Podestaulienkante entspricht der Balkontiefe (rund 1,60 m).
Durch diese balkonaulRenseitig-bundige Situierung des Witterungsschutzes
ergaben sich jeweils Uber 4 Gescholde reichende rund 5 m breite und 1,60 m

tiefe ,Luftraume® und - als monetar negative Begleiterscheinung gegenuber
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der podestauldenseitigen Anbringung - deutlich grol3ere Glasflachen (Breite 5
m statt 2,80 m/Differenz= 2,20 m x 4 Geschol3hdéhen x 7 Stiegenhauser),
grollere und aufwendigere Stahlkonstruktionen sowie die Notwendigkeit der
zusatzlichen Anbringung von (Glas) Bristungen in den Podestbereichen.
Die AuBenreinigung der 7 jeweils uUber 4 GescholRe reichenden
Stiegenhausverglasungen ist - unabhangig davon ob balkon- oder
podestaullenseitig gelegen - jedenfalls aufwendig. Die Innenreinigung
hingegen ware bei podestaulienseitig gelegenen Verglasungen - weil von
den Podesten aus machbar - einfach gewesen. Unter den gegebenen
Umstanden ist die Innenreinigung - wegen der 4-geschol3hohen ,Luftraume*
und des Podestabstandes von rund 1,60 m zur Glasflache - ahnlich
aufwendig wie die Aul3enreinigung.
Die Planung der (formal sehr gelungenen) Stiegenhausverglasungskon-
struktionen ist ein deutliches Beispiel fur die Auslegung ,Form vor Funktion,
Konstruktion und Kosten®.

* Kellerabteile
Da die Wohnanlage nicht unterkellert ist, befinden sich die jeweils rund 6 m?
grol3en Abteile auf Erdgeschol3niveau. 28 der insgesamt 42 Abteile wurden
ohne, 14 mit naturlicher Belichtung, namlich mit nahezu raumhohen rund
90 cm breiten - an der Breitseite (1,60 m bzw. 1,75 m) befindlichen -
Fixverglasungen versehen. Damit wurde die Nutzungsmoglichkeit
(Stauraum) der ohnehin knapp bemessenen Abteilflachen (zumindest
theoretisch) stark gemindert. Die Praxis stellt sich - wie vorhersehbar - derart
dar, dal} auch die klar durchsichtig ausgebildeten Glasflachen durch die
Benutzer verstellt werden.
Diese, keine formale Bereicherung der Wohnanlage darstellende Umstand
kommt insbesonders bei der strallenseitig gelegenen Hauserzeile - weil vom
Gehsteig und der Stral’e sehr gut einsehbar - nachteilig zur Geltung.
Die naturliche Belichtung nur einiger Kellerabteile und dies zudem mit vertikal
ausgerichteten - im Gegensatz zu Oberlichten -, die Lagerkapazitat stark
einschrankenden Fensterproportionen, ist ausschliel’lich auf formale
Beweggrunde (harmonische Fassadengestaltung) zurickzufuhren.

Gleich wie (u. a.) bei den Stiegenhausverglasungen wurden planerseits
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formale Aspekte gegenuber den Kriterien Funktion und Kosten vorrangig
behandelt.

* Handlaufe
Die Handlaufe in den Holzstiegenhausern wurden ebenso wie die
Podesthandlaufe in Nirosta-Stahl ausgefuhrt. Auch die Stiegenhausvergla-
sungen weisen auf Erdgeschol3niveau jeweils rechts und links der
Glasflachen - als ,Glaskantenschutz® - vertikal ausgerichtete, rund 2,50 m

hohe Nirosta - Formrohre auf.

* Sonnenschutz

Der Sonnenschutz der Raume erfolgte grundsatzlich mit kostenglnstigen
Innenjalousien; die Kosten flr insgesamt 342 Stlck dieser Elemente beliefen
sich auf rund —exkl. USt.

Als weitere, aufwendige Sonnenschutzvorkehrungen wurden bei den 14
Balkonen der 3. ObergescholRe Gelenkmarkisen angebracht. Die insgesamt
28 Balkone der beiden unteren WohngeschoRe wurden mit
Senkrechtmarkisen ausgestattet. Diese Markisen befinden sich hofseitig an
den Langsseiten der Balkonfronten und sind buandig mit den
Balkonbrustungsverglasungen.

Derart wurde aufler dem ,Raumsonnenschutz® (Innenjalousien) auch ein
Uberaus gediegener ,Balkonsonnenschutz“ geschaffen. Die Kosten fur den

zweitgenannten Sonnenschutz betrugen rund — exkl. USt.

Trotz der vorangefuhrten, von den Grundsatzen der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und Zweckmaligkeit teilweise abweichenden Planungen ist
die (in der Detailplanung Uberaus aufwendige) Gesamtplanungsleistung -
speziell angesichts des Umstandes, dal® es sich hiebei um ein Pilotprojekt
handelte - als gut zu sehen.

Die prufungsgegenstandliche formal sehr gut geplante Wohnanlage stellt
zweifelsfrei formal eine wesentliche Bereichung des gesamten baulichen

Umfeldes dar.
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Zusammenfassend und diverse kritische Feststellungen des Landesrechnungs-
hofes relativierend ist festzustellen, dal ein in neuer Bauweise errichtetes, als
Demonstrativbauvorhaben zu sehendes Wohnobjekt mit - bezogen auf den
sozialen Wohnbau - Uberdurchschnittlich gediegener Ausstattung und teilweise
aufwendigen Materialien und Konstruktionen (knapp) unterhalb der
praliminierten, angemessenen Kosten errichtet werden konnte.

Dieses - unter den gegebenen Umstanden - als guter Erfolg zu bewertende
Ergebnis ist Hinweis daflir, welche zukunftstrachtigen Mdglichkeiten durch die

Holzbauweise geschaffen werden konnen.
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7. HONORARNOTEN

Vorweg wird darauf hingewiesen, dal} (abgesehen von der Reglementierung
der Bauverwaltungskosten in der Entgeltrichtlinienverordnung) weder im - fur
die gegenstandliche Pruafung relevanten - Wohnbauférderungsgesetz 1993,
noch in den hiezu erlassenen Durchfihrungsverordnungen eindeutige
Vorgaben betreffend Honorarverrechnungen bzw. vorzunehmende Abrech-
nungsmodalitaten (z. B. maximal zuldssige Honorarobergrenzen) vorhanden
sind.

Fir die prufungsgegenstandliche Wohnanlage erfolgte eine diesbezlglich -
zumindest in Teilbereichen der Honorarverrechnung - eindeutige und in einem
Aktenvermerk des Wohnbautragers (26. Februar 1999) festgehaltene
Regelung.

Dieser Regelung ergab sich aufgrund einer Vereinbarung zwischen dem fir die
Wohnanlage zustandigen Sachbearbeiter der Aufsichtsbehdrde und dem
Wohnbautrager. Hiebei wurde am 2. Marz 1998 (Wohnungsubergabe: 25. Marz
1998/Vorlage der Endabrechnung: 24. Marz 1999 festgelegt), daf® die Honorare
fur den Architekten, Statiker und die ortliche Bauaufsicht auch dann nach
,Einreichung“ abgerechnet werden konnen, wenn die tatsachliche Bausumme
niedriger als jene der Einreichung ist.

Einschrankend hiezu war noch vereinbart, daf - im Falle einer Uberschreitung
dieser Summe - dem Forderungsgeber nur (d. h. als Obergrenze) das
,Einreichhonorar” verrechnet werden darf.

FUr die Sonderfachleute (z. B. Elektro, Heizung, Luftung) wurden von der
Aufsichtsbehdrde keine Honorarverrechnungsregelungen getroffen.

Die Uberpriifung der in der Endabrechnung des Wohnbautragers
ausgewiesenen Honorare durch den Landesrechnungshof erfolgte daher unter
Bezugnahme auf die o. a. Verein- bzw. Nichtvereinbarungen. Zudem
wurden die Vertragskonformitat und die rechnerische Richtigkeit der von den
diversen Auftragnehmern gelegten bzw. vom Auftraggeber anerkannten
Honorarnoten gepruft.

Die in der Endabrechnung (Formblatt WBF 8b, Punkt D) ausgewiesenen

Honorargesamtkosten beliefen sich auf —, das sind — der (abzuglich
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Garagen) ermittelten tatsachlichen Herstellungskosten A+B+C von — nach
Skontoabzug.
Die Honorargesamtkosten laut Einreichung betrugen —, das sind — der

,Einreich-Herstellungskosten® (—).

Aus dieser Gegenuberstellung geht hervor, dal® die (laut Vereinbarung)
hochstzulassige Honorargesamtkostengrenze unterschritten wurde.

Diese Unterschreitung kam deswegen zustande, weil - wie in weiterer Folge
noch aufgezeigt - die eingeraumten MOoglichkeiten zum Vorteil der
Wohnungswerber nicht ausgereizt wurden.

Der in der Endabrechnung ausgewiesene Honorarbetrag von insgesamt

— inkl. — Nebenkosten und exkl. USt. ergab sich aus der Summierung

nachstehender Honorarnoten.

A) Planung - Architektur

a) Architekt (— GOA) —

b) Wohnbautrager (— GOA + Grunflachen)—
B) Ortliche Bauaufsicht (Wohnbautréger) —
C) Bauverwaltung (Wohnbautrager) —
D) Statik —
E) Sonderfachleute

a) Elektro —

b) Heizung - Sanitar

Fir die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen, die laut Vertrag dem
Architekten auferlegt waren, wurden - wie im sozialen Wohnbau bei 100-
prozentiger Planungsleistungs-Honorierung Ublich - keine zusatzlichen Kosten
verrechnet.

In der Summe von — sind die Honorarkostenanteile fiir Garagen
korrekterweise nicht enthalten, sondern (indirekt) unter

Punkt G ,Garagen inkl.“ der Endabrechnung deklariert (Gesamtkosten

—/Errichtungskosten —/Planungskosten einschlieBlich
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Finanzierungskostenanteil = — minus — =
Die Ermittlung dieser gesondert auszuweisenden Honorarkostenanteile

erfolgte nachvollziehbar und richtig.

zu A (Planung - Architektur)

a) Im Architektenvertrag (3. Oktober 1995) waren - bezugnehmend auf die
GOA 1991 - die vom Architekten zu erbringenden Planungsleistungen wie
folgt festgelegt:

— Ausbauverhaltnis —

— Vorentwurf —

— Entwurf —

— Einreichplanung —

— Ausfihrungs- und Detailplanung —

— kunstlerische Oberbauaufsicht —

2 —GOA

In einer Vereinbarungserganzung betreffend die Honorarbemessungsgrundlage
wurde unter anderem festgelegt, dal3 fur die vom Wohnbautrager
auszufiihrende Grinflachengestaltung — der Nettobaukosten in  Abzug
gebracht werden.

Wahrend der Bauphase ergab sich insoferne eine Vertragsanderung, als die
Architektenleistung um — auf nunmehr insgesamt — der GOA-
Gesamtleistung erhoht wurde.

Die Erhdhung betraf die Teilleistung ,Kostenberechnungsgrundlage®. Dadurch
verringerte sich diese, laut GOA mit — festgelegte Teilleistung beim
Wohnbautrager auf —.

Sowohl beim Architektenvertrag als auch bei den Vertragen der
Sonderfachleute wurde mehrmals der Begriff ,Honorarfixbetrag“ verwendet,
obwohl - It. 0. a. Vertragen - die Honorare nur insoferne ,fix“ waren, als deren

Bemessungsgrundlage definiert war.
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Da die HOhe des Honorars eine veranderliche, von der HOhe der
Bemessungsgrundlage abhangige Grofle ist und zum Zeitpunkt der
Vertragserstellung naturgemaly nicht bekannt sein konnte, erscheint die
Verwendung dieses Begriffes unter den gegebenen Umstanden nicht
angebracht.

Zwecks Hintanhaltung von vermeidbaren Miverstandnissen wird vom
Landesrechnungshof daher angeregt, kinftighin den Begriff ,Honorarfixbetrag®
nur in Verbindung mit einem im Vertrag zahlenmaRig festgelegten
Honorarbetrag (= Fixbetrag) zu verwenden.

Die Ermittlung des Architekten-Honorars erfolgte  grundsatzlich
vertragskonform sowie sachlich und rechnerisch richtig.

Im gegenstandlichen Fall waren - wie bereits angefuhrt - die tatsachlichen
Herstellungskosten (Honorarbemessungsgrundlage) geringer als jene der
Einreichung. Gemal der bereits erwahnten Vereinbarung zwischen
Aufsichtsbehdrde und Wohnbautrager ware in diesem Fall das Heranziehen der
(hdheren) Einreichkosten als Bemessungsgrundlage (= hoheres Honorar)
mdglich und zulassig gewesen.

Von dieser Madglichkeit, die aus der Sicht der Aufsichtsbehérde eine
,Belohnung® (Architekten-Bonus fur Kostenunterschreitungen) darstellen soll,
wurde bei der vom Wohnbautrager vorgenommenen  Architekten-
Honorarermittlung nicht Gebrauch gemacht.

Dadurch ergaben sich - zum Vorteil der Wohnungswerber - geringere
Planungskosten.

Vorab wird hiezu bemerkt, dal} die Honorarermittlungen des Wohnbautragers
fur Eigenleistungen - abgesehen von den Bauverwaltungskosten - auf Basis der

hoheren Einreich-Bemessungsgrundlage vorgenommen wurden.

b) Planungsleistungsanteil Wohnbautrager
— Kostenberechnungsgrundlage — [—]
— technische und geschaftliche Oberbauleitung —
> —GOA
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— Grunflachengestaltung (vertragsmaRig vereinbart: —der Her-

stellungskosten)

Die auf (zulassiger) Basis der Einreich-Bemessungsgrundlagen und der GOA
1991 vorgenommene Honorarberechnungen erfolgten sowohl sachlich als
auch rechnerisch richtig.

Auf den wohnbautragerseits erbrachten Planungsanteil ,Gebaude® (— GOA

Gesamtleistung) wurde ein NachlaR von — gewahrt.

zu B (Ortliche Bauaufsicht)
Das Honorar fur diese vom Wohnbautrager zu 100 % durchgefuhrte Tatigkeit
wurde richtig und zwar auf Honorarbemessungsgrundlage ,Einreichung”

ermittelt.

zu C (Bauverwaltung)
Die Errechnung der auf Basis der tatsachlichen Herstellungskosten abzuglich
der Bauabgabe ermittelten Bauverwaltungskosten (3 % bei 42 Wohnein-

heiten) war korrekt.

zu D, E (Statik, Sonderfachleute)
Die fur die Planer dieser Fachbereiche ausgewiesenen Honorare wurden

sowohl vertragskonform als auch sachlich und rechnerisch richtig ermittelt.

Zusammenfassend wird festgestellt, da® samtliche Honorarberechnungen
gewissenhaft und - soweit einschlagige und eindeutige Vorgaben vorhanden

gewesen - vorgabenkonform ermittelt wurden.

8. VERGABE VON LEISTUNGEN (im Detail siehe Punkt 9)

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind im § 1

(Vergabe von Leistungen) der Durchflihrungsverordnung zum Steiermarkischen
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Wohnbauforderungsgesetz 1993 vom 1. Marz 1993, LGBI. 26/93 i.d.g.F., ge-
regelt.

Darin ist u. a. festgelegt, dal® die technischen und rechtlichen Vorschriften und
Bedingungen moglichst einheitlich und - soweit zweckmafRig - den jeweils
geltenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden sollen, wobei jedenfalls
die jeweils geltenden Bestimmungen der ONORM betreffend Haft- und
Deckungsrucklasse anzuwenden sind; zudem wird ausdricklich die Nach-

vollziehbarkeit 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 Uber Leistungen - Ausschreibung, Angebot und
Zuschlag®) geregelt.

Daher wurde die vorgenannte, ausschlieBlich auf die Vergabe von Leistungen
bezugnehmende Verfahrensnorm - soweit nicht im Widerspruch zu Auflagen

der o. a. Durchfliihrungsverordnung - als Prifungsmalstab herangezogen.

* Art der Vergabe

Gemal der Durchfihrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohn-
bauférderungsgesetz sind Leistungen dann im offenen Verfahren (6ffentliche
Ausschreibung) auszuschreiben, wenn der Gesamtwert der Leistung
S 2,0 Mio. ohne Umsatzsteuer Ubersteigt. Unter dieser Wertgrenze ist ein
nicht offenes Verfahren (beschrankte Ausschreibung) bzw. ein Verhand-
lungsverfahren (freihandige Vergabe) zulassig.

Die Ausschreibungen der diversen Arbeiten erfolgten generell unter

Einhaltung dieser Verordnung.

* Gesamt- und Teilvergabe
Zusammengehodrende Leistungen wurden - in Entsprechung der
einschlagigen Vorgaben - nicht getrennt, sondern ungeteilt vergeben.
Damit wurden die anzustrebenden Grundlagen flr eine einheitliche

Ausfuhrung und eine eindeutige Gewahrleistungsregelung geschaffen.
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* Erstellung der Preise; Preisarten
Die vom Wohnbautrager in den Angebotsunterlagen festgelegte Art der
Preiserstellung erfolgte - wie mehrheitlich Ublich - nach dem
Preisangebotsverfahren.
Im konkreten Fall wurden vom Wohnbautrager vertragsrechtlich Festpreise

ausbedungen.

* Sicherstellungen
Die Hohe der Deckungs- bzw. Haftricklasse wurde gemaR der Durch-

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

* Angebotsfrist

Gemal ONORM A 2050 Punkt 2.6.1 hat die Angebotsfrist bei offenen
Verfahren mindestens 4 Wochen und bei nicht offenen Verfahren mindestens
3 Wochen zu betragen.

Im konkreten Fall erfolgten die Ausschreibungen von 5 Leistungen
(Schlosser, Zimmerer, Baumeister, Heizung-Sanitar, Aulienanlagen) im
offenen Verfahren.

Die hiefir erforderliche Mindest-Angebotsfrist wurde in 4 Fallen

(Ausnahme: Zimmermannsarbeiten) nicht eingehalten.

* Zuschlagsfrist
Die Zuschlagsfristen wurden vom Wohnbautrager in samtlichen
Angebotsschreiben 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 Uberschreiten sollte.
Die schriftichen Zuschlagserteilungen erfolgten jedoch mehrheitlich erst

nach Fristablauf.

*  Ausschreibungsunterlagen
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Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen, mit umfangreichen,
eindeutigen vertragsrechtlichen Festlegungen und beigelegten Planen war
gut.

Die diversen Ausschreibungsmassenermittlungen und Leistungserfas-

sungen waren - insgesamt gesehen - angemessen genau.

* Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
Die einschlagigen Vorgaben wurden - soweit retrospektiv beurteilbar -

eingehalten.

+ Offnung der Angebote
Die diesbezlglichen Auflagen (ONORM A 2050, Punkt 4.2) sind nur zum Teil

dokumentierbar; die dokumentierbaren Auflagen wurden erfiilit.

* Prufung der Angebote, Prufungsniederschrift
Die Prifungen erfolgten - unter Erstellung von Preisspiegeln und

Angebotsprifprotokollen - kurzfristig, fachkundig, genau und objektiv.

* Verhandlungen mit Bietern

In Abweichung von der ONORM A 2050 (Punkt 4.4), wonach nachtragliche
Preisverhandlungen nicht vorgenommen werden durfen, sind derartige
Verhandlungen nach der Durchfihrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbauforderungsgesetz mit den 3 erstgereihten Bietern zulassig. Die
abschliellenden Verhandlungen sind hiebei mit dem - nach Angebotsprifung
- erstgereihten Bieter zu fuhren.

Unter zulassiger Inanspruchnahme dieser Regelung wurden vom
Wohnbautrager grundsatzlich nachtragliche Preisverhandlungen durchge-
fuhrt.

Diese Verhandlungen wurden gut nachvollziehbar dokumentiert und

erfolgten im wesentlichen verordnungskonform.

* Zuschlag, Vertragsabschluf
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Die Zuschlagserteilungen ergingen 6normkonform und schriftlich an die
jeweiligen Billigstbieter.

Bedingt durch die nachtraglichen Preisverhandlungen, waren die
Auftragnehmer nicht immer Angebotsbilligstbieter, d. h. diese Verhandlungen
hatten teilweise Bieterreihungsanderungen zur Folge.

Die schriftlichen Vertragsabschlusse erfolgten mehrheitlich erst nach
Fristablauf.

Zusatz- bzw. Nachtragsleistungen wurden - wie vom Wohnbautrager
vertraglich ausbedungen - grundsatzlich schriftlich gelegt und auch derart
bestellt.

Diese korrekte Vorgangsweise ist - weil selten anzutreffen - positiv
hervorzuheben. Gleichfalls hervorzuheben sind die vertragsrechtlich gut und
eindeutig textierten Auftragsschreiben-Vordrucke bzw. die darin festgelegten,

leistungsverzeichniskonformen Bestimmungen.

Den Vorgaben des Forderungsgebers hinsichtlich ,Vergabe von
Leistungen® wurde - trotz teilweiser, geringfugiger Fehlleistungen - gut
entsprochen.

Die zukUnftige - mit nur geringfugigen Aufwand verbundene - Einhaltung der
wenigen vom Landesrechnungshof bezuglich ,Vergabe von Leistungen®

kritisierten Bereiche wird angeraten.
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9. MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

9.1 Allgemeines

Samtliche Arbeiten waren zu Festpreisen ausgeschrieben und auch derart

beauftragt.
Daher fielen - obwohl einige Arbeiten erst nach Ablauf der
Festpreisbindungsfrist  fertiggestellt worden waren - generell keine

Kostenerhohungen infolge von Preisanderungen an.

Jene Bieter, die nicht beauftragt worden waren, wurden vom Wohnbautrager
nach Abschlu der nachtraglichen Preisverhandlungen - mit Danksagung fur
die Angebotslegungen - schriftich Uber das Angebotsergebnis nach
Angebotsprufung (ohne Bekanntgabe der diversen NachlaRgewahrungshohen)
informiert.

Zudem wurden den Auftragnehmern Korrekturen der Schlufdrechnungen - mit
Begrindung - schriftlich bekanntgegeben.

Diese bemerkenswert hofliche Vorgangsweise des Wohnbautragers ist
hervorzuheben.

In den nachstehend angeflihrten Betragen ist keine Umsatzsteuer enthalten.
Die SchluZrechnungssummen sind als ,vor Skontoabzug® zu sehen; die jeweils
erzielten Skontoertrage wurden gesondert ausgewiesen.

Der Umstand, dal® die Flachen von sechs 4-Zimmerwohnungen reduziert
wurden, fand - bei der vom Landesrechnungshof u.a. betreffenden
,Genauigkeit der Ausschreibungsmassenermittlungen bzw. Vollstandigkeit der

Leistungserfassungen” vorgenommenen Bewertung - Berucksichtigung.

LEGENDE:
A = offenes Verfahren (6ffentliche Ausschreibung)

B = nicht offenes Verfahren (beschrankte Ausschreibung)

9.2 Baumeisterarbeiten
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Da es sich bei der prifungsgegenstandlichen Wohnanlage - abgesehen von
den Erdgeschof3en - um einen Holzbau handelt, ist der Baumeister-Kostenanteil
an den Gesamtkosten naturgemaly erheblich geringer als bei ,Ublichen®, in

Massivbauweise errichteten Objekten.

* Art der Ausschreibung: A
* Anzahl der Angebote: —
* Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Bauer/Knittelfeld
— Angebotsbetrag: —
* Preisverhandlungen: ja
— Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Bauer/Knittelfeld
— Angebotsbetrag inkl. Nachlal3 (—): —
* Auftragnehmer: Fa. Bauer
— Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
— Ablauf der Zuschlagsfrist: 20. September 1996
— Auftragssumme: —
—  SchluRrechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenz b - a: minus —
*  Anmerkung:
Die schriftiche Zuschlagserteilung erfolgte nach Ablauf der vom
Wohnbautrager im Angebotsschreiben mit 3 Monaten festgelegten
Zuschlagsfrist.
Die grole Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme (rund
—)ergab sich durch ,Angebotsbereinigungen® (Entfall diverser
Leistungen/Nichtbeauftragung der anzubieten gewesenen Regiearbeiten).
Die Differenz zwischen der Angebots- und der (gepruften)
Schluflrechnungssumme betragt rund —, jene zwischen der Auftrags-
und der Schluf3rechnungssumme rund —.

Hiezu ist noch zu bemerken, dal} in der Schlufdrechnungssumme von
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— - aulder diversen Zusatzleistungen - auch die Kosten fur die weder in der
Angebots-, noch in der Auftragssumme beinhalteten Baumeister-
Carportarbeiten (—) inkludiert sind.

Aufgrund der dargelegten Sachverhalte ist ersichtlich, dal die
Ausschreibungsmassenermittlungen und Leistungserfassungen
ungenau bzw. unvollstandig vorgenommen wurden.

Die SchluBrechnungsprifung erfolgte gleichermalten fachkundig,
sorgsam und objektiv, wie die Prufung auf Preisangemessenheit der
diversen, schriftlich gelegten und auch derart beauftragten Zusatz- bzw.
Nachtragsleistungen.

Die Qualitat der vom Auftragnehmer erstellten Abrechnungsunterlagen

(Plane, Massenberechnungen) ist hervorzuheben.

9.3 Estricharbeiten

*

*

*

Art der Ausschreibung: B
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprifung: Fa. Zettinig/Villach
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Engel/Tieschen
Angebotsbetrag inkl. Nachlal3 (—): —
Auftragnehmer: Fa. Engel
Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
Ablauf der Zuschlagsfrist: 20. September 1996
Auftragssumme: —
Schluf3rechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —

c) Differenz b - a: minus —
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*  Anmerkung:
Bei den sorgsam vorgenommenen Angebotspriufungen wurde 1 Bieter wegen
Unvollstandigkeit seines Angebotes gerechtfertigterweise ausgeschieden.
Die zulassigerweise mit den 3 erstgereihten Bietern vorgenommenen und -
gemal Prifunterlagen - korrekt durchgefiihrten Preisverhandlungen ergaben
eine Anderung der urspriinglichen Bieterreihung und flhrten zur
Beauftragung der nach Angebotsprufung nur an zweiter Stelle gereiht
gewesenen Firma.
Die schriftliche Zuschlagserteilung wurde verspatet vorgenommen.
Die Ausschreibungsmassenermittlungen und die Leistungserfassungen
erfolgten mit angemessener Genauigkeit.
Die vom Auftragnehmer gut nachvollziehbar aufbereitete SchluBrechnung
wurde sachkundig, genau und objektiv gepruft.
Aufgrund mangelnder Bereitwilligkeit des Auftragnehmers betreffend
Mangelbehebungen wurde eine Ersatzvornahme vorgenommen.
Die Tatsache, dal® eine derartige Mallnahme getroffen und wie hiebei
vorgegangen wurde, zeigt die Professionalitdt des (auch mit den
Rechnungsprufungen betraut gewesenen) Bauaufsichtsorgans des

Wohnbautragers.

9.4 Zimmermannarbeiten

Diese Arbeiten wurden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden

Angebotsbetragshdhen 6normkonform im offenen Verfahren sowie als

Generalunternehmerleistung ausgeschrieben und umfafdten im wesentlichen

nachstehend angefuhrte Bereiche:

o WerkstattmaRige Vorfertigung einschliellich Montage von Groltafeln faur
Innen- und AuRenwandbauteile mit Fenstern, Zargenstdcken, Beplankungen
sowie Installationsbestandteilen

e Stiegenhauser und Brettstapelholzdecken als Fertigteile

e Leichte Innenwande und abgehangte Gipskartondecken (Baustellen-
Montage)

¢ Lieferung und Montage samtlicher Turen einschlieRlich Holzzargen
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e Lieferung und Montage von Dachstlihlen
¢ Lieferung und Montage von Trapezblechdachern einschliel3lich der Spengler-
und Schwarzdeckerarbeiten fur die Isolierung und Dammung der obersten

Geschofltdecken

* Art der Ausschreibung: A
* Anzahl der Angebote: —
* Billigstbieter nach Angebotsprifung: Fa. Kulmer/Graz
— Angebotsbetrag: —
* Preisverhandlungen: ja
— Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
* Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Kulmer/Graz
*  Auftragnehmer: Fa. Kulmer
— Zuschlagserteilung: 9. Oktober 1996
— Ablauf der Zuschlagsfrist: 9. Oktober 1996
— Auftragssumme: —
— SchluRrechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenzb - a: —
*  Anmerkung:
Trotz Ausschreibung im offenen Verfahren wurden vom Wohnbautrager -
zwecks Erweiterung des Interessentenkreises - insgesamt 21, fur die o. a.
Arbeiten geeignet erscheinende (darunter auch deutsche) Firmen direkt zur
Angebotslegung eingeladen.
Der Widerhall auf dieses hinsichtlich gunstiger Angebotserzielung gute
Bemihen war insoferne schwach, als nur von — Firmen Angebote gelegt
wurden, wovon Uberdies 1 Offert unvollstandig (nur Teilleistung angeboten)
und daher auszuscheiden war.
Aufgrund der Tatsache, dal} selbst der Angebotsbetrag des Billigstbieters
— zu einer Uberschreitung des préaliminierten Kostenrahmens gefiihrt hétte,

wurde  wohnbautrégerseits eine  Uberarbeitung  der  urspriinglich
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beabsichtigten  Ausfuhrung bzw. des darauf bezugnehmenden
Leistungsverzeichnisses unter Bedachtnahme auf
mdgliche Einsparungen veranlal3t bzw. durchgeflhrt.

Danach wurden jene 5 Firmen, deren Angebote den formalen Erfordernissen
entsprochen hatten, zur Auspreisung der nunmehr vom Wohnbautrager mit 3
Varianten verfal3ten und nur in ,Kurzform® textierten Leistungsverzeichnisse
eingeladen.

Dieser Einladung folgten —

Firmen. Im Zuge der sorgsamen Angebotspru-fungen  wurde 1 Offert
wegen Unvollstandigkeit (nicht alle Varianten ausgewiesen/Preise teilweise
nur als Richtpreise angegeben) gerechtfertigterweise ausgeschieden.

Der Ausschreibungs-Billigstbieter blieb nach sachlicher und rechnerischer
Angebotsprufung mit einem nunmehrigen Angebotsbetrag von

— wiederum Billigstbieter und wurde in weiterer Folge - nach
zulassigerweise vorgenommenen, nachvollziehbar dokumentierten und
verordnungsgemal durchgeflihrten nachtraglichen Preisverhandlungen - mit
der Ausfuhrung der Arbeiten als Generalunternehmer in Pauschale betraut.
Die schriftliche Auftragserteilung erfolgte termingerecht und zwar
innerhalb der vom Wohnbautrager im Angebotsschreiben mit

3 Monaten festgesetzten Zuschlagsfrist.

Die ,Pauschalfixauftragssumme® wurde im Auftragsschreiben vom

9. Oktober 1996 - nach (geringfligiger) Uberarbeitung der im zweiten
Angebot ausgeschriebenen Leistungen - mit — ausgewiesen. Aufgrund von
Planungsanderungen, bei denen die Wohnnutzflachen von 6 Wohneinheiten
von 91 m? auf 76 m? verkleinert wurden, kam es zu einer Korrektur (10. Juni
1997) des o. a. Pauschales um minus — bzw. gerundet — auf —. Die
Massenreduzierungen, nach denen der o. a. Betrag errechnet wurde,
erfolgten gut aufbereitet und genau.

Die in Relation zum Gesamtbetrag unbedeutende Differenz (plus

—) zwischen der Schluf3rechnungs- und der (korrigierten) Auftragssumme ist
auf diverse Nachtragsleistungen zurtckzufuhren. Diese vom Auftragnehmer
schriftlich gelegten und vom Auftraggeber auch derart bestellten Nachtrage

waren notwendig bzw. sinnvoll sowie preisangemessen.
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Die Vorgangsweise des Wohnbautragers betreffend Ausschreibung im
offenen Verfahren und weiterer Ermittlung des Billigstbieters im (de facto)
nicht offenen Verfahren war nach Ansicht des Landesrechnungshofes unter
den gegebenen Umstanden sowohl praxisnah als auch korrekt.

Diese Meinung wird deswegen vertreten, weil eine Neuausschreibung (des
aus Kostengrunden uberarbeiteten Leistungsverzeichnisses) im offenen
Verfahren zum einen gravierende Terminprobleme mit sich gebracht hatte
und zum anderen - aufgrund des Ergebnisses der Erstausschreibung (nur 6
von 21 Firmen legten Offerte) - aus realistischer Sicht keine gréRere Anzahl
von Bietern, d. h. keine Wettbewerbserweiterung zu erwarten gewesen ware.
Vielmehr war begrindet davon auszugehen, dal} bei einer derartigen
Ausschreibung wieder ,nur” dieselben Firmen Angebote legen wirden.

Die - laut Ausschreibungsunterlagen ursprunglich nicht in Pauschale
vorgesehene - Beauftragung der Generalunternehmerleistung in Pauschale
war im gegenstandlichen Fall insoferne gerechtfertigt, als die hiefur
unumganglich erforderlichen Voraussetzungen (genaue
Ausschreibungsmassenermittlung, umfassende Leistungserfassung,
aussagekraftige Plane) in ausreichendem Malde gegeben waren.

Die SchluBrechnungspriufung durch den Wohnbautrager erfolgte genau.
Der bei einer ,Pauschalfixpreis“-Beauftragung eher ungewodhnliche Umstand
des Auftretens einer Differenz zwischen der gepriften und der ungepruften
Schlulrechnungssumme ist darauf zurlckzufihren, dall eine vom
Wohnbautrager bei der Prufung eines Nachtragsangebotes vorgenommene
Einheitspreiskorrektur - trotz Anerkennung dieser Korrektur - vom

Auftragnehmer bei der Schluf3rechnungslegung nicht bertcksichtigt wurde.

9.5 Schlosserarbeiten (allgemein)

*

*

*

*

Art der Ausschreibung: (A), B

Anzahl der Angebote: —

Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Weigel/Eberstein
Angebotsbetrag: —

Preisverhandlungen: ja

Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
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*

*

*

Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Pressler/Knittelfeld
Angebotsbetrag inkl. Nachlall —: —
Auftragnehmer: Fa. Pressler
Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
Ablauf der Zuschlagsfrist: 1. November 1996
Auftragssumme: —
Schluf3rechnungssumme

a) ungepruft: —

b) gepruft: —

c) Differenzb - a: —
Anmerkung:
Die (Erst-)Ausschreibung der Schlosserarbeiten erfolgte - aufgrund der zu
erwartenden Angebotswertgrenze von mehr als S 2 Mio. exkl. USt. -
verordnungsgemaR im offenen Verfahren. Bei dieser oOffentlichen
Ausschreibung langte nur 1 Angebot ein, woraufhin énormkonform (ONORM
A 2050, Punkt 4.8.1 bzw. 4.8.2) eine zweite Ausschreibung vorgenommen
wurde. Die zweite Ausschreibung erfolgte nicht mehr 6ffentlich, sondern im
nicht offenen Verfahren. Diese Ausschreibung, zu der 6 Firmen
eingeladen wurden, entsprach den einschlagigen ONORM-Vorgaben
(ONORM A 2050, Punkt 1.4.2.3 (5), wonach ein nicht offenes Verfahren u. a.
dann zulassig ist, wenn das offene Verfahren wegen Erfolglosigkeit (d. h.
kein oder nur 1 Angebot) als widerrufen gilt.
Auch die Zweitausschreibung der Arbeiten flhrte insoferne zu einem
unbefriedigendem Ergebnis, als nur — Angebote gelegt wurden, wovon
eines (zweitgereinter Bieter) wegen fehlenden Angaben von
(auszuweisenden) Einheitspreisen ausgeschieden wurde.
Damit waren nicht mehr als 2 ,verwertbare” Angebote vorhanden und wurden
zudem vom ,Billigstbieter nach Angebotsprifung“ einen Tag nach Ablauf
der Angebotsfrist bzw. Angebotseroffnung Kalkulationsfehler bei 3
Positionen (per Fax) bekannt gegeben. Dadurch erhdhte sich der mit

— eingereichte Angebotsbetrag um — auf

Seite 46



LANDESRECHNUNGSHOF WAG Linz

Derart ergab sich die Situation, dalR der nach rein rechnerischer
Angebotsprifung an dritter Stelle gereiht gewesene Bieter mit einem
Angebotsbetrag von — (inkl. — Angebotsnachlal}) zum Billigstbieter wurde.
Aufgrund des Kalkulationsfehlers des urspriinglichen Billigstbieters erscheint
es verstandlich, dall wohnbautragerseits die im sozialen Wohnbau
zulassigen, nachtraglichen Preisverhandlungen ohne diesen und daher nur
mit einem Bieter durchgefihrt wurden.

Der bei diesen, gut dokumentierten Preisverhandlungen erzielte NachlaB
betrug —, wodurch sich der Angebotsbetrag des Billigstbieters, der auch
beauftragt wurde, auf —verminderte.

Die schriftliche Zuschlagserteilung erfolgte termingerecht.

Die nicht unerhebliche Differenz zwischen der Angebots- und der
Auftragssumme (rund minus —) ist in wesentlichen auf den Entfall einer mit
— (exkl. Nachlasse) angebotenen, uUberaus kostenaufwendigen Position
(Stahl-Glas-Paravantkonstruktion far insgesamt
10 Fahrradabstellraume) zurtckzufuhren.

Dall die Ausfihrung dieser, ein ungunstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis
aufweisenden Bauteile nicht beauftragt wurde, spricht fur das
Kostenbewuftsein des Wohnbautragers.

Auler der Hauptbestellung (—) wurden auch schriftich gelegte
preisangemessene und auf Preisbasis Angebot (Nachlasse) offerierte
Zusatzleistungen in Gesamthohe von — schriftlich beauftragt. Dieser
undblich und auRergewdhnlich hohe Anteil an Zusatzleistungen

(— der Hauptbestellung) ist im konkreten Fall nicht auf ungenaue
Massenermittiungen bzw. luckenhafte Leistungserfassungen, sondern
vielmehr auf andere - mehrheitlich den Kriterien ,Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit, Zweckmaligkeit* zuzuordnende - Aspekte zurtickzufihren.
Dies deswegen, weil ein Groldteil dieser Zusatzleistungssumme durch die
Balkonplatten zustande kam. Diese Platten waren Bestandteil der
Ausschreibung ,Zimmermannarbeiten® (Zusatzposition mit 5 Varianten) und
wurden dort nicht beauftragt.

Die Auftragserteilung fur diese Arbeiten erging deswegen an den Schlosser,

weil dessen Angebotsbetrag geringer als jener des Zimmermanns war.
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Das hiebei vom Wohnbautrager hinsichtlich ,mdglichst kostenglnstiges
Bauen, gezeigte Bemiihen ist hervorzuheben.

Ein geringer Anteil der 0. a. Summe ergab sich durch Ausfihrungs-
anderungen bzw. Umplanungen des Architekten, die formal oder funktionell
bedingt waren.

Die vom Auftragnehmer gelegte SchluBrechnung war gleichermalen
genau wie die vom Wohnbautrager vorgenommene SchluBrechnungs-

prufung.

9.6 Schlosserarbeiten (Carport)

*

*

*

Art der Ausschreibung: B
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Volkl/Leoben
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Volkl/Leoben
Angebotsbetrag inkl. Nachlal} (—): —
Auftragnehmer: Fa. Volkl
Zuschlagserteilung: 11. Mai 1998
Ablauf der Zuschlagsfrist: 30. Juli 1998
Auftragssumme: —
SchluRrechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenzb - a: —
Anmerkung:
Die teilweise (urspringlich nicht geplante) Uberdachung der PKW-
Abstellplatze ergab sich auf mehrheitlichen Wunsch der Wohnungswerber.
Das Angebotsergebnis zeigt - abgesehen von der Differenz zwischen dem

erst und zweitgereihten Bieter - aufzeigenswert hohe Kalkulationsunter-
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schiede (Billigstbieter: 100 %/ 2.: —/ 3.: —/ 4.: —/ 5.: —).

Die schriftliche Zuschlagserteilung an den ordnungsgemal ermittelten
Billigstbieter erfolgte fristgerecht.

Die Ausschreibungsmassen und die SchluBrechnungsmassen stimmen
gut uberein.

Die SchluRrechnungspriifung wurde genau und objektiv vorgenommen.

9.7 Glaserarbeiten

*

*

%

Art der Ausschreibung: B
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Wurster/Knittelfeld
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Sternthal/Knittelfeld
Angebotsbetrag inkl. Nachlaf3 (—): —
Auftragnehmer: Fa. Sternthal
Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
Ablauf der Zuschlagsfrist: 25. September 1996
Auftragssumme: — (+ Zusatzleistungen > —)
SchlufRrechnungssumme

a) ungepruft: —

b) gepruft: —

c) Differenz b - a: minus —
Anmerkung:
Die Differenz zwischen dem nach Angebotsprufung erst- bzw. zweitgereihten
Bieter betrug (nur) —; die Differenz zwischen dem erst- und
drittgereihten war mit — wesentlich gréfier.
In einem vom drittgereihten Bieter an den Wohnbautrager gerichteten
und mit 2. Juli 1996 datierten Schreiben (Angebotseroffnungstermin

25. Juni 1996) wurde unter dem Titel ,nach Rilcksprache mit unserem
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Lieferanten® ein neu kalkulierter ~Angebotsbetrag (—/ Differenz
zum Billigstbieter nach Angebotsprifung: —) kundgetan.

Diese nachtragliche, rund eine Woche nach Ablauf der Angebotsfrist vom
Bieter vorgenommene Angebotspreiskorrektur wurde vom Wohnbautrager
richtigerweise nicht bericksichtigt.

Die gut dokumentierten Preisverhandlungen, zu denen der drittgereihte
Bieter - offenkundig aufgrund der groRRen Differenz (—) - nicht eingeladen
worden war, fuhrten zu einem Bieterreihungssturz. Der ursprunglich
zweitgereihte Bieter, der offensichtlich Uber groe Kalkulationsreserven
verfugt hatte, wurde durch eine Nachlakgewahrung von—
Billigstbieter und damit Auftragnehmer.

Die schriftiche Auftragserteilung erfolgte erst nach Ablauf der
Zuschlagsfrist.

Die geringfugige Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme
ergab sich durch die Nichtbeauftragung einer Position (Stahltiren). Die
groRe Differenz zwischen der Auftrags- und SchluBrechnungssumme ist -
soweit retrospektiv nachvollziehbar - grundsatzlich nicht auf ungenaue
Ausschreibungsmassenermittiungen bzw. unvollstandige Leistungserfas-
sungen, sondern vielmehr auf nachtragliche Planungsanderungen bzw.
Planungserweiterungen, die planerseits mehrheitlich aus architektonischen
Grinden erfolgten, zurlickzufihren.

Obwonhl die hiefur erforderlichen und durch Nachtragsofferte belegten
Leistungen insgesamt preisangemessen waren, ist die GroBenordnung der
Nachtragsleistungen (rund — der urspringlichen Auftragssumme)
kritikwiirdig.

Hiezu ist noch zu vermerken, dal® diese Leistungen in keinem ursachlichen
Zusammenhang mit dem Pilotprojekt ,Holz-Wohnbau“ stehen, sondern -
davon unabhangig - primar auf ,Eingebungen® des Planers, die durchwegs
formale Bereicherungen betrafen, zurlickzufiihren sind.

Dal} ein Grolteil der Zusatzleistungen erst zu einem Zeitpunkt beauftragt
wurde, als die Einhaltung der praliminierten Gesamtbaukosten deutlich
absehbar war, spricht fur das kostenbewul3te Agieren des Wohnbautragers.

Sowohl die Prufungen der diversen, schriftlich gelegten und auch derart
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beauftragten Nachtragsangebote, als auch die der beiden SchluBrech-
nungen erfolgten - trotz eines Fehlers - kurzfristig, sachkundig, objektiv

und genau.

Dieser Fehler betraf das Nachtragsoffert vom 10. Februar 1999
(Auftragsschreiben 16. Marz 1999/ Auftragsnummer 0168/3/96) bzw. die
darauf bezugnehmende Schluf3rechnung in der HOhe von —. Hiebei wurde -
im Gegensatz zu den anderen Nachtragsleistungen - der im Hauptauftrag
vom 2. Oktober 1996 vereinbarte Nachlal von — nicht berticksichtigt.

Rechnungskorrektur minus — exkl. USt.

9.8 HolzfuBRboden

%

%

%

Art der Ausschreibung: B
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprifung: Fa. Wasler/St. Peter
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Sico-Intarsia/Graz
Angebotsbetrag inkl. Nachlafl3 (—): —
Auftragnehmer: Fa. Sico-Intarsia
Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
Ablauf der Zuschlagsfrist: 20. September 1996
Auftragssumme: —
Schluf3rechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenz b - a: minus —
Anmerkung:
Zur Angebotslegung flr die im nicht offenen Verfahren ausgeschriebenen
FulRBbodenbelagsarbeiten wurden 5 Firmen eingeladen; bis zum Angebots-
abgabetermin am 20. Juni 1996 langten —Offerte ein.
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6 Tage nach Angebotseroffnung bzw. 5 Tage nach Angebotspriufung wurden
dem  Wohnbautrager vom  ,Billigstbieter nach  Angebotsprifung”
Kalkulationsfehler bei 3 Positionen mitgeteilt, wodurch sich der urspringliche
Angebotsbetrag von — erheblich und zwar auf — erhdhte; dies hatte eine
Anderung der Bieterreihung zur Folge (erster wurde dritter).

Nach korrekt vorgenommenen Preisverhandlungen wurde der - unter
Berucksichtigung der o.a. Mitteilung - tatsachliche Billigstbieter
(NachlaRgewahrung —) mit der Ausfihrung der Arbeiten betraut, wobei die
schriftiche Zuschlagserteilung erst nach Ablauf der einschlagigen, mit 3
Monaten festgesetzten Frist erfolgte.

Die Leistungserfassung und die Ausschreibungsmassenermittiung
erfolgten mit angemessener Sorgfalit.

Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme des
Billigstbieters ergab sich durch die Nichtbeauftragung einer Aufpreisposition.
Die (geringfugige) Differenz zwischen der Auftrags- und der
Schluflrechnungssumme ist auf die Flachenreduzierung von sechs
4-Zimmerwohnungen (76 m? statt 91 m?) zuruckzufuhren.

Die SchluBRrechnungspriifung wurde genau vorgenommen.

9.9 Fliesenlegerarbeiten

*

%

%

Art der Ausschreibung: B

Eingeladene Firmen: —

Anzahl der Angebote: —

Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Wieser/Grobming
Angebotsbetrag: —

Preisverhandlungen: ja

Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —

Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Oberlassnig/Knittelfeld
Angebotsbetrag inkl. Nachlal3 (—): —

Auftragnehmer: Fa. Oberlassnig

Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
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*

Ablauf der Zuschlagsfrist: 20. September 1996
Auftragssumme: —
Schluf3rechnungssumme

a) ungepruft: —

b) gepruft: —

c) Differenz b - a: minus —
Anmerkung:
Das Angebotsergebnis zeigt unublich hohe Kalkulationsunterschiede (1. - 2.:
—1.-5.:—).
Trotzdem wurden zulassigerweise nachtragliche Preisverhandlungen und
zwar - laut Prufunterlagen (,Protokoll Uber Preisverhandlungen®) - (nur) mit
dem nach Angebotsprifung erst- bzw. zweitgereihten Bieter durchgefihrt.
Der vom Wohnbautrager hiefur festgesetzte Termin war der 25. Juni 1996
(Verhandlungsort: Judenburg).
Als Verhandlungszeitpunkt fur den zweitgereihten Bieter war 8.00 Uhr
festgesetzt. Vom erstgereihten Bieter wurde (zeitgerecht) kundgetan, dal} der
Termin 25. Juni 1996 nicht personlich wahrgenommen werden konne,
woraufhin wohnbautragerseits das Ersuchen erging, die Hohe der allfalligen
NachlalRgewahrung bis spatestens 26. Juni 1996, 8.00 Uhr per Telefax-
Nachricht bekannt zugeben.
Die erbetene Nachricht ging termingerecht (26. Juni 1996, 7.42 Uhr) und
zwar mit der Mitteilung ,leider kein Nachlal® moglich® ein; der urspringliche
Angebotsbetrag von —blieb somit unverandert.
Vom zweitgereihten Bieter war einen Tag vorher ein NachlaB von —
zugestanden worden, wodurch sich dessen ursprianglicher Angebotsbetrag
(—) auf — verringerte und der Angebotsbetrag des Mitbewerbers um rund —
bzw. — unterboten wurde.
Aufgrund dieses aulerst knappen Ergebnisses, das einen Bieterreihungs-
sturz zur Folge hatte, erging der Auftrag - mit verspateter schriftlicher
Zuschlagserteilung - an den ,Preisverhandlungs-Billigstbieter*.
Hiezu wird festgestellt:

— Die Preisverhandlungen wurden gut dokumentiert.
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— Die Reihenfolge der Verhandlungen (abschliefende Preisverhandlungen
mit dem Angebotsbilligstbieter) war verordnungskonform.

— Der vom ursprunglich zweitgereihten Bieter nachtraglich gewahrte
Nachlal3 von —ist - ausgehend von einer seriosen Angebotskalku-
lation - als Uberaus hoch zu sehen.

— Die Tatsache, dal vom - hinsichtlich Preisnachlald letztbefragten -
Angebotsbilligstbieter bei der im konkreten Fall gegebenen marginalen
Differenz von nur rund — bzw. — (nach — - NachlalRgewahrung durch
den zweitgereihten Bieter) kein Nachlal3 zugestanden wurde, ist
offensichtlich auf dessen Nichtwissen um den (nachlal3reduzierten)
Angebotsbetrag des nach Angebotsprifung zweitgereiht gewesenen
Mitbewerbers zurtckzufihren.

— Nach Ansicht des Landesrechnungshofes wurde durch die Bestimmung
.-.. abschlieBende Preisverhandlungen mit dem Angebotsbilligstbieter...”
fur diesen quasi ein Einstiegsrecht geschaffen, da ansonsten die Vorgabe
hinsichtlich der bei Preisverhandlungen einzuhaltenden Reihenfolge (3./
2./ 1.) vollig sinnlos ware.

— Im konkreten Fall ist aufgrund des dargelegten Sachverhaltes davon
auszugehen, daly dem (ursprunglichen) Angebotsbilligstbieter kein Ein-
stiegsrecht eingeraumt worden war.

Die grof3e Differenz von rund minus — — zwischen der Auftragssumme (100

%) und der gepruften Schlulrechnungssumme ist mehrheitlich (— von —)

auf eine ungenaue, stark Uberhohte Ausschreibungsmassenermittiung

zurtckzufuhren.

Der Restdifferenzbetrag ( —) ergab sich durch die Nichtausfuhrung von 3

beauftragten Positionen. Diese 3 Positionen, welche im wesentlichen die

Verfliesung von horizontalen AuRenflachen betrafen, wurden aus

Kosteneinsparungsgrinden nicht ausgefuhrt.

Die SchluBrechnungspriifung erfolgte mit selten anzutreffender Akribie

(Differenzbetrag zwischen ungeprifter und geprufter Schlufdrechnung:

S 2,67).
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9.10 Maler- und Anstreicherarbeiten

*

*

*

Art der Ausschreibung: B
Eingeladene Firmen: —
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Rebol/Judenburg
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Rebol/Judenburg
Angebotsbetrag inkl. Nachlal} (—): —
Auftragnehmer: Fa. Rebol
Zuschlagserteilung: 2. Oktober 1996
Ablauf der Zuschlagsfrist: 25. September 1996
Auftragssumme: —
SchluRrechnungssumme

a) ungepruft: —

b) gepruft: —

c) Differenz b - a: plus —
Anmerkung:
Die Angebotsbetragsdifferenzen der im nicht offenen Verfahren
ausgeschriebenen Arbeiten waren - speziell zwischen dem Billigst- und dem
viert- bzw. funftgereihten Bieter - aulRergewohnlich hoch [1. (100 %)/ 1. - 2.:
—/1.-3.:—/1.-4.:—/1.-5.:—].
Die schriftliche Auftragserteilung an den korrekt ermittelten Billigstbieter
erfolgte erst nach Ablauf der Zuschlagsfrist.
Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ist auf die
Nichtbeauftragung von 2 ausgeschriebenen Positionen (Anstrich Beton)
zuruckzufuhren.
Die Ausschreibungsmassenermittilungen bzw. die Leistungserfassung
wurden ausreichend genau bzw. vollstandig vorgenommen.

Die SchluRrechnungsprufung erfolgte sorgfaltig. Die Objektivitat des Prufers
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zeigte sich u. a. darin, da® der vom Auftragnehmer ermittelte Schluf3rech-

nungsbetrag (richtigerweise) nach ,oben® korrigiert wurde.

9.11 Jalousien

*

*

*

Art der Ausschreibung: B
Eingeladene Firmen: —
Anzahl der Angebote: —
Billigstbieter nach Angebotsprufung: Fa. Wie & Wo/Graz
Angebotsbetrag: —
Preisverhandlungen: ja
Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
Billigstbieter nach Preisverhandlungen: Fa. Wie & Wo
Angebotsbetrag inkl. — Nachlaly: —
Auftragnehmer: Fa. Wie & Wo
Zuschlagserteilung: 26. Februar 1998
Ablauf der Zuschlagsfrist: 20. September 1996
Auftragssumme: —
SchlufRrechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenzb-a: S —
Anmerkung:
Insgesamt 3 Offerte langten termingerecht ein, wovon eines auszuscheiden
war und auch ausgeschieden wurde. Die Angebotsbetragsdifferenz zwischen

den beiden in der Bewertung verbliebenen Bietern war eklatant und betrug —

Der Angebotsbilligstbieter, der zudem - trotz des eindeutigen
Angebotsergebnisses - einen Pauschalnachla® von — - gewahrte, wurde mit
der Ausfuhrung der o. a. Arbeiten betraut. Die schriftliche Auftragserteilung
erfolgte  verspatet und zwar erst rund 1 s Jahre nach

Ablauf der Zuschlagsfrist.
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Die Ausschreibungsmassenermittlung wurde - gleich wie die SchluRrech-
nungspriifung - genau vorgenommen.

Die geringfugige Differenz  zwischen der Auftrags- und der
SchluRrechnungssumme ergab sich durch teilweise Anderungen der
FenstergroRen, wodurch auch die ausgeschriebenen Jalousiengrofen

angepaldt werden mufdten.

9.12 Markisen
* Art der Ausschreibung: B
* Eingeladene Bieter: —
* Anzahl der Angebote: —
* Billigstbieter nach Angebotsprifung (vor Angebotsbereinigung):
Fa. Wick/Linz
— Angebotsbetrag: —
* Preisverhandlungen: ja
— Preisverhandlungsnachlasse (3./2./1.): —
* Billigstbieter nach Angebotsbereinigung und Preisverhandlungen:
Fa. Starmann/Klagenfurt
— Angebotsbetrag inkl. Nachlal3 (—): —
* Auftragnehmer: Fa. Starmann
— Zuschlagserteilung: 29. Juni 1998
— Ablauf der Zuschlagsfrist: 23. September 1998
— Auftragssumme: —
— SchluRrechnungssumme
a) ungepruft: —
b) gepruft: —
c) Differenzb-a: S —
*  Anmerkung:
Wie bereits unter Punkt 6.4 (,Sonnenschutz®) dargelegt, wurden nachtraglich,
im  offensichtlichen Wissen um die Einhaltung der praliminierten

Gesamtbaukosten, zusatzliche, d. h. vor der Fensterebene (siehe Jalousien,
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Punkt 9.11), an den Balkonlangsseitenfronten situierte Sonnenschutzvorkeh-

rungen eingeplant. Der monetare Aufwand fur diesen ,fassadenbereichernden®

(Balkon-) Sonnenschutz war ungleich hoher als jener fir die Fenster bzw.
Balkonturen.

Nach Angebotsbereinigung (Entfall der Position 600302 ,Rundhulsen®) und gut
nachvollziehbar dokumentierten Preisverhandlungen, die einen Bieterreihungs-
sturz zur Folge hatten (zweitgereihter Bieter — Billigstbieter) wurde der
tatsachliche Billigstbieter termingerecht (innerhalb der Zuschlagsfrist), be-
auftragt.

Die geringflgige Differenz zwischen der Auftrags- und SchluRrechnungssum-
me ist auf eine formal-konstruktiv bedingte, preisangemessen verrechnete

Planungsanderung zuruckzufuhren.

Die SchluBRrechnungspriifung erfolgte korrekt.

Zusammenfassend ist die Tatigkeit des Wohnbautragers betreffend
,Massen- und SchluBrechnungspriifung“ als genau, fachkundig und
objektiv zu sehen.

Aufzeigenswerte Differenzen zwischen den verrechneten und den zu
verrechnenden  Massen, Preisen und Leistungen wurden vom
Landesrechnungshof nur in einem Fall (Punkt 9.7 Glaserarbeiten) festgestellt.
Hiebei wurde - offensichtlich durch ein Ubersehen - bei einer Nachtragsleistung
ein Preisnachlal} von — nicht berucksichtigt.

Aus diesem Grund ist eine Rechnungskorrektur von minus — exkl. USt.

vorzunehmen.
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10. BAUDURCHFUHRUNG

10.1 Ubereinstimmung: Ausfiihrungsplanung - Leistungsverzeichnis -
Ausfuhrung

Die Voraussetzung fur die - wie im gegenstandlichen Fall gegebene - gute

Kongruenz der o. a. Kriterien wurde durch eine umfassende Ausfuhrungs- und

Detailplanung geschaffen.

Darauf basierend erfolgten - abgesehen von den Baumeister- und

Fliesenlegearbeiten - insgesamt angemessen genaue Ausschreibungsmassen-

ermittlungen und Leistungserfassungen. Folgedessen war auch - bis auf wenige

Ausnahmen - eine gute Ubereinstimmung zwischen der Ausfiihrung und den

Leistungsverzeichnissen gegeben.

Die angefallenen Zusatzleistungen (z. B. Glaserarbeiten) sind im wesentlichen

auf nachtragliche, primar aus formalen und sekundar aus funktionellen Griinden

vorgenommene Planungsanderungen zuruckzufuhren.

10.2 Qualitat der Ausfiihrung
Die sichtbare Ausflihrungsqualitat ist gut; jene der verbauten, nicht mehr
sichtbaren Bauteile, kann bei der Prifung eines bereits fertiggestellten Objekts
naturgemal nicht beurteilt werden.
Vom Landesrechnungshof wurden folgende Ausfuhrungsmangel festgestellt:
* Rundstutzen (EG = Sockelgeschol3)
Diese Betonstutzen weisen oftmals Risse, Nester und teilweise starke
Verfarbungen auf. Die Breite der im vertikalen Abstand von rund 20 cm
verlaufenden Risse betragt vielfach mehr als 1 mm (d. h. keine Haarrisse);
eine derartige Rissbreite ist hinsichtlich Korrosion der Bewehrung bedenklich.
* Turleibungen (EG-Abstellraume)
Die rundumlaufenden Betonfasen sind unsauber (grobporig, Verfarbungen)
ausgefihrt.
* Sockelgeschl - Deckenuntersichten

Die Plattenverkleidungen wurden teilweise ungenau eingepal3t.
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10.3 Einhaltung von Baufristen; Skontoertrage

Die vom Forderungsgeber mit maximal 11 Monaten festgelegte Bauzeit wurde
erheblich und zwar um 6 Monate liberschritten. Diese Bauzeitiiberschreitung
ist aus der Sicht des Landesrechnungshofes nicht dem Wohnbautrager
anzulasten (siehe Prufpunkt 6.1). Durch die verlangerte Bauzeit ergaben sich
keine Kostenerhdhungen infolge von Preisanderungen.

Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehoérde erfolgte
fristgerecht.

Die Summe der im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skontoertrage belief
sich auf rund —.

Dieser - in Relation zu den Baukosten - hohe Betrag zeigt, dal} der
Wohnbautrager  seiner  Verpflichtung hinsichtlich  bestmoglicher
Skontoerzielung durch zeitgerechte Schlufdrechnungsprifungen bzw.

Einhaltung der Zahlungsfristen gut nachgekommen ist.

10.4 Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Die Bauaufsichtstatigkeit wurde nach folgenden Kriterien gepruft:

1. Einhaltung der Bauvorschriften fir das Land Steiermark, Uberprifung der
Ausfiihrungsplane und Planunterlagen auf Ubereinstimmung mit diesen
Vorschriften, Verfolgung der Widmungs- und Baubewilligungsauflagen sowie
der einschlagigen Vorgaben des Forderungsgebers

. Qualitat der Ausflhrung

. Ausschreibungs- bzw. plangemale Ausfluhrung

. Einhaltung der Baufristen

a A WON

. Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprufungen sowie der Prufungen auf
Erfordernis und Preisangemessenheit von Zusatzleistungen

. Notwendigkeit und Ausmal’ der anerkannten Regiearbeiten

. Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen

. Mangelbehebungen nach Baufertigstellung

© 0O N O

. Bautagesberichtsfuhrung - Baukontrolltatigkeit
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zu 1 (Vorschriften, Auflagen)

Auf die Einhaltung der einschlagigen Vorgaben wurde geachtet.

zu 2 (Ausfihrungsqualitat)
Die Ausfuhrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist - auch unter
Berucksichtigung der vom Landesrechnungshof unter Punkt 10.2 dargelegten

Mangel - als gut zu sehen.

zu 3 (Planung - Ausschreibung - Ausfuhrung)
Auf die plan- und ausschreibungsgemafBe Ausfiihrung der diversen

Arbeiten wurde geachtet (siehe Punkt 10.1).

zu 4 (Baufrist)

Die Bauzeitliberschreitung ergab sich als nahezu zwangslaufige Folge des
Holzbau - Pilotprojekts und nicht durch mangelndes Engagement der ortlichen
Bauaufsicht. Vielmehr geht aus den Prufunterlagen hervor, dal® die
Terminverfolgung von der ortlichen Bauaufsicht mit groRem Einsatz betrieben

wurde.

zu 5, 6 (SchluRrechnungsprifungen, Zusatzleistungen, Regiearbeiten)

Die SchluBrechnungspriifungen erfolgten durchwegs fachkundig, objektiv,
genau und - unter Bedachtnahme auf madgliche Skontoerzielungen -
fristgerecht.

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

Die nur in geringem Ausmall angefallenen Regiearbeiten betrafen
ausschlieRlich solche Leistungen, die sinnvoller- und ublicherweise in Regie

auszufuhren sind bzw. ausgefuhrt werden.

zu 7 (Haftung)
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Wahrend der Bauphase entstandene Schaden an bereits fertiggestellten
Bauteilen sowie Mangelbehebungen von unsachgemal ausgefuhrten Arbeiten
wurden kostenmalig - unter folgerichtiger Beachtung des Verursacherprinzips -

den jeweiligen Verursachern zugeordnet.

zu 8 (Mangelbehebungen)

Die Behebung der Mangel, die nach Wohnungsiubergabe von den Mietern
festgestellt wurden bzw. erst danach auftraten, wurden von der ortlichen
Bauaufsicht - wie aus der diesbezlglichen Korrespondenz hervorgeht - mit

Nachdruck betrieben.

zu 9 (Bautagesberichte)

Die von der Baufirma gefihrten und der ortlichen Bauaufsicht
gegengezeichneten Bautagesberichte wurden - u. a. unter Angabe von
Eisenabnahmen, Baustellenkontrollen, Baubesprechungen, und Professionis-

teneinsatzen - ordnungsgemal und ausreichend aussagekraftig erstellt.

Die Baustellenkontrollen durch die ortliche Bauaufsicht erfolgten nahezu
taglich. Die Temperaturen wurden (inkonsequenterweise) nur teilweise

ausgewiesen.

Da es sich im konkreten Fall um keinen ,ublichen®, sondern um einen in diesem
AusmalR erstmalig in Osterreich in Holzbauweise errichteten sozialen Wohnbau
- mit hiefur nur bedingt vorhanden gewesenen einschlagigen Erfahrungen -
handelte, waren die, u. a. auch an die Oortliche Bauaufsicht gestellten
Anforderungen ungleich hoher als bei einem ,normalen” Wohnbau.

Daher ist die von der ortlichen Bauaufsicht mit groBem Einsatz erbrachte,

gute und professionelle Leistung besonders hervorzuheben.
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IV. ZUSAMMENFASSUNG

Rechtliche Prufungsgrundlage (Prufpunkt I)
Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 i.d.g.F.

Gepriifter Wohnbautrager (Prufpunkt I)

»WAG*
Wohnungsanlagengesellschaft m.b.H.,
4026 Linz, Morikeweg 6

Prufungsauftrag (Prufpunkt I)
Bau- und kostenmalige Prufung der Wohnanlage Stadion-Stralze 13, 15, 17,
19, 21, 23, 23 a in 8750 Judenburg.

PrufungsmaRstabe (Prufpunkt I)

Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz (WFG) 1993 i.d.g.F./ Durch-
fuhrungsverordnung zum Wohnbauférderungsgesetz 1993/ Wohnungsgemein-
nltzigkeitsgesetz/ Bauvorschriften fiir das Land Steiermark/ ONORMEN/Grund-
satze: Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmalRigkeit.

Priufunterlagen (Prufpunkt I)
Hausakte der Rechtsabteilung 14 und vom Wohnbautrager beigestellte Pruf-

unterlagen.

Prifobjekt (Prifpunkt 111.3)

Die im Osten von Judenburg (Murvorstadt), am Rande eines Siedlungsgebietes
gelegene, nicht unterkellerte - in dieser GroRenordnung erstmalig in Osterreich
in Holzbauweise errichtete - Wohnanlage umfalt 7 Wohnhauser mit insgesamt
42 Mietwohneinheiten und 42 PKW-Abstellplatzen; 23 der 42 Abstellplatze sind

mit Flugdachern versehen.
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Die mit flachgeneigten Pultdachern ausgefuhrten Wohnhauser bestehen aus 2
stark langsbetonten, N-S gerichteten Baukdrpern, wobei der westseitige
Baukorper (3 aneinander gekuppelte Hauser) parallel zur westseitigen und der
ostseitige (4 aneinander gekuppelte Hauser) parallel zur ostseitigen Grund-
sticksgrenze verlauft.

Der mittlere Abstand der beiden annahernd parallel zueinander situierten,
jeweils 4 oberirdische Gescholde aufweisenden Hauserzeilen betragt rund

24 m.

Der nordliche und sudliche Teil des trapezformigen flachgeneigten
Grundstlickes wird durch die PKW-Abstellplatze begrenzt. In dem durch die
Hauserzeilen und die Abstellplatze entstandenen, verkehrsfrei gehaltenen und
gartnerisch gestalteten Innenhof befindet sich der Kinderspielplatz.

Die 3 in vorgefertigter Holz-Rahmenbauweise erbauten Wohngeschol3e (1., 2.,
3. OG) sind auf einem in Massiv-Skelettbauweise (Stahlbeton) ausgefuhrten
Erdgeschol3, in dem sich die technische Versorgung, individuelle Abstellraume,
Wasch-Trockenraume sowie die Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze
befinden, errichtet.

Die vertikale Erschlielung der 7, allesamt als Zweispanner geplanten und mit
hofseitigen Balkonen versehenen Hauser erfolgt Uber 7 vom Innenhof aus
erschlieBbare Stiegenhdauser. Die VerkehrserschlieBung der gesamten
Wohnanlage ist Uber die parallel zur westlichen Grundstucksgrenze
verlaufenden Stadion-Stral’e gegeben. An der Ostseite dieser Stralle befinden
sich die Besucherparkplatze.

Die Wohnanlage weist 36 Drei- und 6 Vierzimmerwohnungen mit Nutzflachen
von rund 66 m? bzw. 76 m? auf.

— Gesamtwohnnutzflachen: rund 2 850 m?

— Bebaute Flachen: rund 1 200 m?

— Baubeginn: Oktober 1996

— Wohnungsulbergabe: Marz 1998

Forderung, Finanzierung, Abrechnung (Prifpunkt 111.5)

Legende: Betrage exkl. USt.
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Forderungszusicherung: (15. Oktober 1996); 23. Marz 1998

Forderbare Gesamtbaukosten: (—); —

Gesamtbaukosten laut Endabrechnung: — (nach Skontoabzug)

Skontoertrage: —

Die unterschiedlich hohen forderbaren Gesamtbaukosten sind auf eine
Nutzflachenreduzierung zurickzufuhren.

Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehodrde erfolgte
fristgerecht.

Die Gegenuberstellung der praliminierten und der in der Endabrechnung
ausgewiesenen, von der  Aufsichtsbehoérde (noch) ungeprtften
Gesamtbaukosten zeigt - nach Abzug der Skontoertrage - eine
Kostenunterschreitung von —.

Der bei der Holzbauweise erwartete (und in dem erwarteten Ausmafl} nicht
aufgetretene) groRere Kostenvorteil gegenuber der herkdmmlichen Bauweise
ist auf die im gegenstandlichen Fall geschaffene hohe Ausstattungsqualitat

zurtuckzufihren. Der offensichtliche Grund hiefur (Image-Verbesserung der
landlaufig als ,Barackenbau“ gesehenen Holzbauweise) ist flr den
Landesrechnungshof nicht nur nachvollziehbar, sondern wird unter den
gegebenen Umstanden (,Verkaufen“ eines Pilotprojekts) auch als legitim
erachtet.

Die Uberpriifung der Endabrechnung durch den Landesrechnungshof hatte
eine Rechnungskorrektur von minus — - zur Folge.

Der Grund fir diese (geringfligige) Korrektur ergab sich durch das Ubersehen
eines —-Nachlasses bei der Abrechnung einer Nachtragsleistung (siehe Punkt
[19.7).

Der Verpflichtung hinsichtlich bestmoglicher Skontoerzielung wurde vom
Wohnbautrager durch zeitgerecht vorgenommene Schlul3rechnungsprufungen
bzw. Einhaltung der Zahlungsfristen gut nachgekommen.

Planung [(ohne Haustechnik), Prifpunkt 111.6]

Mit Inkrafttreten des Steiermarkischen Baugesetzes 1995 wurden die
rechtlichen  Voraussetzungen zur Errichtung von mehrgeschofigen

Wohnanlagen in Holzbauweise geschaffen.
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Die ,mitteleuropaischen® Impulse fur die verstarkte Verwendung von Holz als
Werkstoff im GeschoRwohnbau gingen - zu Beginn der neunziger Jahre - vom
Freistaat Bayern aus, wobei rund 1000 Wohneinheiten von diversen
europaischen Architekten in dreigescholBiger  Holzsystembauweise
(GroRplattenbauweise) errichtet wurden.

Einer der hiebei tatig gewesenen Architekten war der mit der Planung der
prufungsgegenstandlichen Wohnanlage beauftragte Grazer Architekt Dipl.-Ing.
Riess.

Diese, insgesamt 42 Mietwohneinheiten (2 Wohnungstypen) aufweisende
Anlage ist formal - unabhangig von der Holzbauweise - als nachahmenswertes
Beispiel fur gut gelungene soziale Wohnbau - Architektur zu sehen.

Dall ein derartiges Ergebnis mit 2 grundsatzlich einfachen und zudem
ungegliederten Baukorpern erzielt werden konnte, ist auf subtile,
unaufdringliche (teilweise kostenaufwendige) Detailldsungen, durch welche die
Baukorpermassen gekonnt aufgelockert wurden, zurtiickzufuhren.

Die Bebauung des trapezférmigen Grundsticks war bestmoglich. Die
GrundriBléosungen beider Wohnungstypen sind kompakt, mit geringen
Verkehrsflachenanteilen und grundsatzlich funktionell. Als nachteilige
Begleiterscheinung der kompakten Grundrif3ldsungen wurden - bei 3- bzw. 4-
Zimmerwohungen - die Kinderzimmer nur Uber die Kuchen erschliel3bar
(,Durchgehkuchen®) und die WC's in den Badezimmern (kein gesonderter WC-
Raum) geplant.

Die Einreichplanung erfolgte baugesetzkonform, die Ausfiihrungsplanung
umfassend.

Die im sozialen Wohnbau vorgegebnen bauphysikalischen Anforderungen
wurden erfulit.

Mit der als Demonstrativbau errichteten Wohnanlage wurde eindrucksvoll
aufgezeigt, dal} die Holzbauweise nicht nur eine interessante Bereicherung
des sozialen Wohnbaus, sondern auch eine vollwertige, wirtschaftliche,
zukunftstrachtige und daher verfolgenswerte Alternative zum ,Ublichen®
(Massiv-)Wohnbau darstellt.

Honorare (Prufpunkt 111.7)
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Die diversen Honorarermittlungen erfolgten vertragskonform sowie sachlich
und rechnerisch richtig. Die - laut Vereinbarung zwischen Aufsichtsbehorde
und Wohnbautrager - festgelegte hoéchstzuldassige Honorargesamtkosten-

grenze wurde unterschritten.

Vergabe von Leistungen (Prifpunkt 111.8)
Den diesbezlglichen Vorgaben des Forderungsgebers wurde - trotz teilweiser
Fehlleistungen  (Unterschreitung der  Mindestangebotsfristen/verspatete

Zuschlagserteilungen) - gut entsprochen.

Massen- und SchluBrechnungsprifungen (Prifpunkt 111.9)

Die Massen- und SchluBrechnungspriifungen erfolgten generell kurzfristig,
sachkundig, genau und objektiv.

Aufzeigenswerte Differenzen zwischen den verrechneten Massen, Preisen und
Leistungen wurden vom Landesrechnungshof nur in einem Fall (Punkt 9.7
Glaserarbeiten) festgestellt. Hiebei wurde bei einer Nachtragsleistung -
offensichtlich durch ein Ubersehen - ein vom Auftragnehmer gewahrter —-

Preisnachlal® nicht bertcksichtigt (Rechnungskorrektur minus —).

Baudurchfuhrung (Prufpunkt I11.10)

Die Ausflihrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist - trotz vereinzelter Mangel
im Beton-Sockelgeschol} - insgesamt gut.

Die in der Forderungszusicherung mit maximal 11 Monaten limitierte Bauzeit
wurde um rund 6 Monate uberschritten. Diese Bauzeitliberschreitung ist nach
Ansicht des Landesrechnungshofes nicht dem Wohnbautrager anzulasten,
sondern auf das Pilot-Projekt (Forschungsprojekt) ,Holzbau“ und die hiebei
(verstandlicherweise) mehr oder minder fehlenden einschlagigen Erfahrungen
der daran Beteiligten zuriickzufiinren. Die Uberschreitung der vorgegebenen
Bauzeit ergab keine Kostenerhohungen infolge von Preisdanderungen
(Festpreisbindungsfrist war ausreichend lang).

Die Vorlage der Endabrechnung erfolgte fristgerecht. Da es sich im

gegenstandlichen Fall um keinen ,ublichen” sozialen Wohnbau handelte, waren
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die an die ortliche Bauaufsicht gestellten Anforderungen ungleich hoher als bei
einem ,normalen“ Wohnbau.

Die von der ortlichen Bauaufsicht mit groBem Einsatz erbrachte, gute und
professionelle Leistung ist daher besonders hervorzuheben.

Die Bautagebuchfiihrung war ausreichend gut.

Stellungnahme der Frau Landesritin Mag. Magda Jost-Bleckmann:

Der gegenstdindliche Priifbericht wurde zustimmend zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme des Landesfinanzreferenten LR Ing. Hans-Joachim Ressel:

Der gegenstindliche Priifbericht wird seitens des Landesfinanzreferates zur Kenntnis
genommen.

Stellungnahme der Frau Landeshauptmann Waltraud Klasnic:

Von Frau Landeshauptmann langte keine Stellungnahme ein.

Graz, 8. Mai 2000

Der Landesrechnungshofdirektorstellvertreter

(Dr. Leikauf)
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