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Hinweis zur Anonymisierung:

Gemall §28 Abs.2 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes sind jene
Teile des Berichtes zu bezeichnen, die dem Grundrecht auf Datenschutz unter-
liegen.

Im Sinne dieser rechtlichen Verpflichtung mussten die entsprechenden perso-
nenbezogenen Daten sowie die Geschafts- und Betriebsgeheimnisse im Text ge-
|6scht werden.

Es wird um Verstandnis gebeten, dass dadurch die Lesbarkeit des Berichtes be-

eintrachtigt sein konnte.
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Forderungsdarlehen

Forderungszusicherung

Gesamtbaukosten

Honorarverordnung fur Architekten
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in der Fassung

Kreditdarlehen

Landesgesetzblatt

Buchstabe

Landesrechnungshof
Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982
Durchmesser

oben angefuhrt

Obergeschol}

Ortliche Bauaufsicht

Steiermarkisches Baugesetz 1995
Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993
Steiermarkisches Vergabegesetz 1998
Formblatt “Aufgliederung der Nutzflachen”
Formblatt ,Aufgliederung der Gesamtbaukosten*

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
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|. KONTROLLKOMPETENZ

Gemall § 7 des LRH-VG unterliegen alle Wohnbautrager, die Mittel aus der
Wohnbaufdrderung erhalten, der Gebarungskontrolle durch den LRH, sofern sich

das Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Gemal Punkt 20 der FZ vom 9. November 1999, GZ.: 14-32 210 71 hat der For-
derungswerber die Gebarungskontrolle durch den LRH zustimmend zur Kennt-

nis genommen.
Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der LRH eine stichprobenweise Prufung

der von der

Gemeinde St. Martin im Sulmtal
Sulb 72
8543 St. Martin im Sulmtal

errichteten Wohnanlage

4 Altenwohnungen
Sulb 24

durchgefuhrt.

Die Uberpriifung durch den LRH hat sich gemaR § 9 des LRH-VG auf die zif-
fernmaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschriften
(Stmk.WFG, DVO zum Stmk.WFG und andere einschlagige Vorgaben) sowie auf

die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu erstrecken.

Seite 3



LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prufungen Vor-
schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die

Maglichkeit der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.

Diese Prifung erfolgte unbeschadet der behordlichen Aufsichtsrechte und

-pflichten des Forderungsgebers.
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LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

Il. PRUFUNGSGEGENSTAND

1. BAUBESCHREIBUNG, TECHNISCHE DATEN

Ausgangssituation
(Bestand)

Objekt nach Fertigstellung
(Sudseite)
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LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

Objekt nach Fertigstellung
(Nordseite)

BAUBESCHREIBUNG

(siehe auch Punkt 111./3)

Die gegenstandliche Prufung betrifft 4 im 1. OG gelegene Altenwohnungen. Die-
se wurden durch Aufstockung des erdgescholRigen Bereiches eines bestehenden
Gebaudes errichtet.

Dieses Gebaude liegt - direkt an der B 74 Sulmtalstrasse - im Ortszentrum von
St. Martin i.S.

-H6éhenlage der Wohnungen: 1. OG

-Anzahl der Wohnungen: 4

-Wohnnutzflachen (It. WBF 2): 57 /60,61 / 64 / 70,62 m?
-Anzahl der Zimmer: je 2 (Wohnktche / Wohn - Schlafzimmer)

Die ErschlieBung der behindertengerecht ausgefuhrten Wohnungen erfolgt hof-

seitig Uber eine Treppen- bzw. Liftanlage und einen laubengangartig ausgebilde-

ten Aufenthaltsraum.
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LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

TECHNISCHE DATEN

- Foérderbare Gesamtnutzflache: 256,54 m?
- Bebaute Flache: 432 m?
- Grundstucksflache: 1279 m?
- Tragwerksystem: Massivbauweise
- Grundung: Aufstockung auf Bestand
- Aulenwande: Hochlochziegel 38 cm
- Innenwande:
* Tragende Wande: Hochlochziegel 25 cm
*  Nichttragende Wande: Hochlochziegel 12 cm
- Gescholddecken: Stahlbeton bzw. bestehende Holztramdecke
- Dachkonstruktion: Satteldach bzw. Flachdach
- Dachdeckung: Ziegel

-  Fenster: Holz

2. ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN, GUTACHTEN

- Baubewilligung: 20.Mai 1998 bzw.14.Mai 1999

- FZ: 9.November 1999

- Baubeginn: 17.Janner 2000

- Bauende: 30.Juni 2000

- Wohnungstbergabe: 1.April 2001 — 1.Juli 2002 ( eine Wohnung noch nicht-
vergeben )

- Benutzungsbewilligung: 9.Februar 2001

- Bauzeit: 5 1/2 Monate ( It. FZ: 18 Monate )

- Vorlage der Endabrechnung bei der A15: 6. September 2001

Gemal §37 Abs.3 des Stmk.BauG hat der Bauherr bei bewilligungs- und anzei-
gepflichtigen Vorhaben der Behorde die Fertigstellung des Rohbaues, nach Mag-
lichkeit mit gleichzeitiger Bestatigung der konsensgemaflen Ausflhrung durch

den Baufuhrer schriftlich anzuzeigen. Wird der Anzeige die Bestatigung nicht an-
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geschlossen, hat die Behorde eine Rohbaubeschau auf Kosten des Bauherrn

durchzufihren.

Dem Bauakt

Der Gemeinde wird daher empfohlen, die Bestimmungen des Stmk.BauG

einzuhalten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Lt. Stellungnahme der Gemeinde wurde die Fertigstellung des Rohbaues der Ge-
meinde als Baubehérde nicht angezeigt, da diese als Bauherr den Baufortschritt

kannte.

Zur Wohnungsvergabe ist zu bemerken, dass die 1. Wohnung

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Stellungnahme der Gemeinde:
Zum Zeitpunkt der Planung war ein Bedarf von Bewohnern der Gemeinde fiir Al-
tenwohnungen vorhanden. Nach Fertigstellung konnten sich die Bewerber nicht

zum Einzug entschlie3en.
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LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

lIl. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1.

PRUFUNGSAUFTRAG, PRUFUNGSUNTERLAGEN

Die stichprobenweise Prufung umfasste die Bereiche Forderung, Planung, Aus-

schreibung, Vergabe, Ausfuhrung und Abrechnung.

Sie bezog sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

a) Qualitatskontrolle

*

Uberpriifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf Ubereinstim-
mung mit den Férderungsvorgaben, den ONORMEN, den Bauvorschriften fiir
das Land Steiermark sowie den baubehordlichen Auflagen

Uberpriifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges
Uberpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen
und Ausfuhrungen

Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und verwende-
ten Baumaterialien

Uberprifung der Ausfiihrung

Uberprifung der Einhaltung von vorgegebenen Fristen fir Ausfiihrung und
Vorlage der Endabrechnung

Uberprifung der Téatigkeit der 6rtlichen Bauaufsicht und der Fiihrung der

Bautagebucher

b) Quantitatskontrolle

%

*

Uberpriifung von Honorarnoten

Uberpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten verrechne-
ten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung mit den tat-
sachlichen Leistungen, Massen und angebotenen Einheitspreisen
Uberpriifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preisangemessenheit
von Zusatzleistungen und Regiearbeiten

Uberpriifung von Preiserhéhungen

Skontoerzielung
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Prufunterlagen waren die Forderungsakte der A15 sowie die von der Gemeinde

beigestellten Unterlagen.

2. FORDERUNG, ENDABRECHNUNG

Die Forderung erfolgte nach dem Stmk.WFG.

Die GBK wurden in der FZ vom 9. November 1999 mit S 4 613 000,--
(€ 335 247,09) festgelegt. Das gegenstandliche Bauvorhaben wurde als ,Pau-
schalférderung“ mit einem Geschol3zuschlag von 16,5 % gefordert.

Ein Abzug von 1 % der Fixbetrage — Nichterrichtung eines Schutzraumes — wur-
de nicht vorgenommen, da es sich nach Ansicht des Forderungsgebers um einen
Umbau handelt.

Der § 7 Abs. 8 der DVO zum Stmk.WFG lautet:

,Die Fixbetrage gemal Abs. 2 erhdhen sich um 0,5 % bei Errichtung eines funk-
tionsfahigen Schutzraumes und verringern sich um 1 %, wenn kein Schutzraum
errichtet wird.”

Dieser Textierung ist zu entnehmen, dass keine unterschiedliche Behandlung

von Neu- bzw. Umbauten vorgesehen ist.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Da es sich um den Umstand eines Bestandsobjektes handelt, kommt der § 7 Abs.
8 der Durchfiihrungsverordnung zum Steiermérkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 nicht zur Anwendung, da ein Abzug oder Zuschlag nach der Intention des
Gesetzgebers nur fiir die Errichtung von Neubauten vorgesehen ist. Der Umbau
und die Sanierung von Wohnungen im Rahmen des Geschossbaues ist als Aus-
nahmeméglichkeit gewertet. In diesem Sinne hat die Abteilung 15 nach Anderung
des Steiermérkischen Baugesetzes und Anderung der Durchfiihrungsverordnung

zum Steiermérkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993 bei allen gleichgelagerten
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Bauvorhaben nachvollziehbar gehandelt. Dariiber hinaus handelt es sich bei die-

sem Objekt beim Geschossbauzuschlag um eine Pauschalférderung.

Der Finanzierungsplan lautet:

FD (35 %) S 1615000,-- € 117 369,19

KD

S 2075000,-- € 150 799,42

(mit Annuitatenzuschissen)

Eigenmittel des Bautragers S 923000, € 6707849
(mit Annuitatenzuschussen)

GBK

S 4613 000,-- € 335247,10

Fir die Gewahrung von Wohnbeihilfe werden Baukosten in Hohe von
S 4 543 000,-- (€ 330 159,88) berlcksichtigt.

Gemall dem Finanzierungsplan der FZ handelt es sich um eine Forderung
(35%iges FD) nach § 7 Abs. 2 lit. b der DVO zum Stmk.WFG (i.d.F. LGBl.vom
13.November 1998).

Die Voraussetzungen hiefur sind:

Keine Belastung der Bewohner durch die Grund- und auf3erhalb des Bau-
grundstuckes anfallenden AufschlieRungskosten auf Dauer.

Einsatz von Eigenmittel von mindestens 20 %.

Die Wohnungen sind in erster Linie an Personen zu vermieten, die zum
Zeitpunkt der Zuweisung der Wohnung bzw. des Abschlusses des Miet-
vertrages ein so geringes Familieneinkommen aufweisen, dass sie in den
Genuss einer Wohnbeihilfe kommen. (GemaR Anderung der DVO zum
Stmk. WFG vom 2. November 1998)

Hiezu wird noch bemerkt, dass in der FZ vom 9. November 1999 (Pkt. 8)
die Textierung vor Anderung des § 7 Abs. 2 lit. b der DVO zum Stmk.
WFG verwendet wurde, die lautet:

,Die  Wohnungen dlirfen bis auf begriindete Ausnahmefille nur an
Personen vermietet werden, die zum Zeitpunkt der Zuweisung der

Wohnung bzw. des Abschlusses des Mietvertrages ein so geringes
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bzw. des Abschlusses des Mietvertrages ein so geringes Familienein-

kommen aufweisen, dass sie in den Genuss einer Wohnbeihilfe kommen.“

Der LRH stellt hiezu fest:

— Eine Erklarung seitens der Gemeinde, dass

, liegt nicht vor.

— Aus den Prufunterlagen ist ersichtlich, dass Eigenmittel in Hohe von 20 %
durch eine Darlehensaufnahme eingesetzt wurden. Fir dieses Darlehen
gewahrte der Forderungsgeber Annuitatenzuschusse.

— Laut Mitteilung der Gemeinde bezieht eine Wohnbeihilfe.

Da beim gegenstandlichen Bauvorhaben eine ,Pauschalférderung® vorgenom-
men worden ist, gilt das Bauvorhaben laut Pkt. 23 der FZ nach Vorlage des Be-
nutzungsbescheides als abgeschlossen.

Mit Schreiben vom 4. September 2001 hat die Gemeinde das Formblatt WBF 2
und den Benutzungsbewilligungsbescheid der A15 Ubermittelt.

GemaR diesem Formblatt betrdgt die Gesamtsumme der Nutzfliche 252,23 m?.
Dieser steht eine forderbare Nutzflache laut FZ von 256,54 m? gegeniiber, das ist
ein Minus von 4,31 m? (rd. S 77 500,--/€ 5 632,--). Die geringere Nutzflaiche wur-
de

Dem Akt der A15 ist zu entnehmen, dass das gegenstandliche Bauvorhaben oh-

ne Einbezug der Technik von der Auszahlungsstelle der A15 abgeschlossen

wurde.

Die A15 hat zu dieser Feststellung Folgendes mitgeteilt:

,Fur dieses Bauvorhaben ist wegen verschiedener Nutzungen des Gebé&udes
und der damit verbundenen Kompliziertheit der Aufteilung der Gesamtkosten fiir
diesen Umbau von der A15 eine Pauschalférderung laut Férderungszusicherung
festgelegt worden. Bei Pauschalférderung wird grundsétzlich keine Endabrech-
nung (3. Techn. Gutachten) erstellt, sondern mit der Vorlage der Benlitzungsbe-
willigung das Bauvorhaben abgeschlossen. Die Hbhe der Pauschalférderung
wird aus den Kenndaten und der jahrelangen Erfahrung des technischen Refera-
tes ermittelt und ist so bemessen, dass es eigentlich zu keiner Kostenunter-
schreitung kommen kann.

Seite 12



LANDESRECHNUNGSHOF GEMEINDE ST. MARTIN IM SULMTAL

Bis Jadnner 2002 wurden solche Akte direkt von der Anweisungsstelle erledigt
und nicht mehr dem technischen Referat vorgelegt. Nunmehr wird nach Vorlage
der Beniitzungsbewilligung der Akt zuerst dem technischen Referat vorgelegt
und nach dessen Priifung von der Anweisungsstelle endgefertigt.”

Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist zu berichten, dass es die
Gemeinde verabsaumt hat, ein eigenes Baugirokonto zu er6ffnen. Samtliche fi-
nanzielle Transaktionen — auch die angefallenen Vorsteuerbetrage - wurden tber

das Gemeindekonto durchgeflhrt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Stellungnahme der Gemeinde:
Ein eigenes Baukonto fiir dieses Bauvorhaben wurde nicht gefiihrt, da von der
Gemeindeaufsichtsbehérde die Flihrung mehrerer Konten auf Grund der hohen

Bankspesen stets kritisiert wird.

Die Abteilung 15 zahlt geméR einer Dienstanweisung vom 1. April 2003 Férde-
rungsbetrdge nur mehr auf ein als Baugirokonto ausdriicklich deklariertes Konto

aus und (berpriift die Kontoflihrung bereits bei Férderungszusicherung.

Der LRH stellt hiezu Folgendes fest:

§ 47 Abs. 3 des Stmk. Wohnbauférderungsgesetzes, LGBI.Nr. 25/1993 zuletzt
i.d.F. LGBIL.Nr. 48/2002, verpflichtet die Gemeinde zur Eréffnung eines gesonder-
ten Bankkontos. Nach Ansicht des Landesrechnungshofes kann die der gesetzli-
chen Bestimmung entsprechende Eréffnung eines gesonderten Bankkontos von
der Gemeindeaufsichtsbehdrde nicht kritisiert werden.

Der Landesrechnungshof hat daher die Gemeindeaufsichtsbehérde um eine ent-
sprechende Stellungnahme ersucht und wurde von dieser mitgeteilt:

L,Zum do. Schreiben vom 13.6.2003, GZ: LRH 24 M7 — 2002/13, wird mitgeteilt,
dass gemal3 § 42 Abs. 1 der Gemeindehaushaltsordnung 1977, LGBI.Nr. 22, die
Gemeinden die Ein- und Auszahlungen, so weit als moéglich bargeldlos zu vollzie-
hen und zu diesem Zweck bei Geldinstituten Girokonten einzurichten haben. Im
Kommentar dazu (herausgegeben vom Steiermérkischen Gemeindebund) wird
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angeflihrt, dass die Zahl dieser Konten ‘stets mdéglichst niedrig gehalten werden
soll’. Deshalb werden auch die Gemeinden im Zuge von Priifungen durch die Be-
zirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung 7A auf dieses Gebot hingewiesen,
zumal die Einrichtung eines Bankkontos fiir jedes einzelne Vorhaben der Gemein-
den sehr unwirtschaftlich erscheint. Die Aussagekraft der kameralen Buchflihrung
ist durch die Verwendung von eigenen Vorhabensansétzen ohnedies stets gege-
ben.

Wenn durch eine gesetzliche Bestimmung, wie im Gegenstande der § 47 Abs. 3
Stmk. Wohnbauférderungsgesetz 1993, die Gemeinde verpflichtet ist ein geson-
dertes Baukonto zu eréffnen, so treten selbstverstéandlich die Vorschriften der Ge-
meindehaushaltsordnung bzw. die Kommentarmeinungen in den Hintergrund. Die
Gemeinde St. Martin im Sulmtal hat sich daher offensichtlich in rechtsirrtiimlicher
Weise auf rangniedrigere Normen gestiitzt. Zu (iberlegen wére in diesem Zusam-
menhang allerdings, ob nicht die zitierte Bestimmungen des Wohnbauférderungs-
gesetzes im Sinne der Vorgaben des Gemeindehaushaltsrechtes einer Anderung
zugefihrt werden kénnte.”

Der Landesrechnungshof empfiehlt die inhaltliche Abstimmung des Gebotes des
§ 47 Abs. 3 Stmk. Wohnbauférderungsgesetz mit den Vorgaben des Gemeinde-

haushaltsrechtes.

In der FZ hat sich die Gemeinde verpflichtet, Eigenmittel in HOhe von
S 923 000,-- (€ 67 077,--) zur Verfugung zu stellen. Dieser Betrag wurde mittels
Darlehensaufnahme aufgebracht, wobei laut Kreditvertrag ein Zinssatz von

—— % p.a., gebunden an den 6-Monats-Euribor plus einem Aufschlag von

%, vereinbart wurde.
Der § 14 Abs. 1 WGG lautet:

Z 3. die angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei im Falle der Errichtung
von Wohnungen, Eigenheimen, Heimen und Geschéftsrdumen die Zinsen
grundsétzlich 3,5 vH nicht (bersteigen dlirfen; dieser Hundertsatz erhéht sich in
dem Ausmal3, in dem der um einen Prozentpunkt verminderte Periodenschnitt
der Sekundérmarktrendite aller Bundesanleihen des jeweiligen vorangegange-
nen Kalenderjahres diesen Hundersatz Ubersteigt, betrégt jedoch héchstens
5 VH.

In einer von der Gemeinde vorgelegten ,Mietenkalkulation” wurde die Ruckzah-

lung dieses Darlehens abzlglich des Annuitatenzuschusses in voller Hohe zug-

rundegelegt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Die Abteilung 15 wird in der ,Mietenkalkulation” nur die im WGG vorgesehene Ei-
genmittelverzinsung anerkennen; die Mietenkalkulation wurde der Gemeinde vor-

gegeben und der Nachweis von Gutschriften an die Mieter verlangt.

Zur sogenannten Mietenkalkulation ist festzuhalten, dass die Miete nicht rechne-
risch ermittelt, sondern vom Gemeinderat mit S 55,--/m? (€ 3,99) pro Monat inklu-
sive Umsatzsteuer ohne Rucksprache mit der A15 festgesetzt wurde. Als An-
haltspunkt diente der Richtwert fur Mieten laut Richtwertgesetz, BGBI. Nr.
800/1993, der auch die Grundlage fur die Gewahrung von Wohnbeihilfen von
nicht geférderten Mietwohnungen ist.

Die von der Gemeinde festgesetzte Miete pro Quadratmeter liegt unter diesem
Richtwert.

Zur Sicherung der widmungsgemafen Verwendung von geférderten Wohnungen
hat der Forderungswerber von jedem Wohnungswerber bei Vertragsabschluss
eine Eidesstattliche Erklarung ausfullen und unterfertigen zu lassen.

Dazu ist zu bemerken, dass laut Auskunft der Gemeinde die Einforderung der
Eidesstattlichen Erklarungen und auch der Einkommensnachweise nicht erfolgt

ist.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Dazu die Gemeinde:
Die eidesstattlichen Erkldrungen und das Jahreseinkommen der Mieter wurde

nachgefordert.

Zusammenfassend wird zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens fest-
gestellt, dass es die Gemeinde verabsaumt hat, ein eigenes Konto fur das Bau-

vorhaben zu eroffnen, die
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Die Unterlagen wurden zwischenzeitlich von der Gemeinde eingeholt.

3. PLANUNG

3.1 Planung — Architektur
Zur besseren Nachvollziehbarkeit der nachstehend dargelegten Planungsent-
wicklung ist vorweg anzumerken, dass das Gebaude, in dessen 1. OG die pru-
fungsgegenstandlichen 4 Altenwohnungen errichtet wurden, zu Planungsbeginn
2 Eigentumer aufwies (Privateigentimer und Gemeinde).
Im EG befanden sich urspringlich
— eine Gaststatte (mit Nebenraumen), die stral3enseitig erschlieBbar war
sowie
— ein gemeindeeigener Saal mit straRenabgewandter, hofseitiger Erschlie-
Rung.
Im 1. OG des 2-gescholligen Gebaudealtbestandes befanden sich 2 Wohnun-
gen, die Uber den Gaststatteneingangsbereich zuganglich waren.
Zudem ist festzuhalten, dass die Beurteilung der Planungsleistung betreffend
Wohnungen auf Grund der komplexen Verbindung zwischen Altbestandsumbau
(EG, 1. OG) und Wohnungen (1. OG), die einen integrierenden Bestandteil der

Gesamtanlage darstellen, nicht gesondert mdglich war.
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3.1.1 Entwurf / Einreichplanung / Ausfiihrungsplanung

%

Entwurf

Bis zur Realisierung des Projektes ,Errichtung von Altenwohnungen® waren
insgesamt 3 Vor- bzw. Entwurfslosungen erforderlich; 2 dieser Entwlrfe wur-
den bei der Baubehorde eingereicht und bis zur Ausfuhrungsplanung hin
ausgearbeitet.

Der Grund fir diese Umplanungen waren neue Zielvorstellungen der Ge-
meinde bzw. geanderte Rahmenbedingungen (Ankauf des Gebaude-

Privatteiles durch die Gemeinde).

1. Entwurf
Hiebei wurden im ErdgeschoR gegeniiber dem Bestand nur geringfiigige An-
derungen vorgenommen.
Die ErschlieBung des 1. OG war stral’enseitig Uber die bestehende Treppe
bzw. einen Lift geplant. In diesem Geschol3 waren insgesamt 6 Wohnungen
(bestehende Wohnung fiir Pfleger/in: rd. 105 m?/ 5 Altenwohnungen: jeweils
rd. 34 m? — 47 m?) vorgesehen.
Der Zugang zur Altenwohnung war direkt {ber einen rd. 35 m? groRen Ge-
meinschaftsraum, jener zu den Wohnungen indirekt Gber den Gemeinschafts-
raum via eine stra3enseitig gelegene, laubengangartige Veranda gegeben.
Diese — letztendlich dem Planer mit S ——— (rd. € —————) exkl. USt.
honorierte — Losung wurde vor Ansuchen um Wohnbauférderung verworfen.
Grund hiefur war ein einstimmiger Gemeinderatsbeschluss hinsichtlich Modi-
fikation der Zielvorstellungen.
Dadurch ergaben sich gegenuber dem Vorprojekt im Wesentlichen nachste-
hende Anderungen:

— Stilllegung der in das 1. OG fuhrenden Bestandstreppe

— Abtrennung eines Gastzimmers entlang der Besitzergrenze zwecks Er-

richtung einer Bucherei

— hofseitige Erschlielung des Saales Uber einen vorgelagerten Windfang
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— ErschlieBung des 1. OG uber eine ebenfalls hofseitig situierte Trep-
penanlage mit Behindertenlift und 6ffentlicher WC-Anlage sowie Tech-
nikraum im EG (alles innerhalb des gemeindeeigenen Bereiches)

— ErschlieBung der Gaststatte von der Stral3enseite

— Reduzierung der Wohnungsanzahl von 5 auf 4

Vom LRH wird auf Grundlage der beigestellten Prufunterlagen festgestellt,
dass diese Modifikation der urspringlichen Zielvorstellungen auf Eigeninitiati-
ve der Gemeinde erfolgte.

Aus Kosten- und Zeitgrinden sollten bauherrenseits kunftighin Planungsvor-
gaben derart umfassend Uberlegt sein, dass die Voraussetzungen fur eine

durchgangige Planung gegeben sind.

2. Entwurf (1. Einreichplanung; Baubescheid 20. Mai 1998)

Diese Planung erfolgte auf Grundlage der vorangefuhrten geanderten Vorga-

ben und wurde in weiterer Folge als (1.) Einreichplanung bei der Baubehdrde
vorgelegt (Bescheid: 20. Mai 1998).

Die Erschlieflung des 1. OG war hiebei Uber einen im Hofbereich nérdlich des
Saales gelegenen und mit Flachdach versehenen neuen Gebaudeteil geplant
[EG: Offentliche WC-Anlage, Technikrdume, Treppe, Lift, iberdachter Vor-
platz (Parkplatzzufahrt)].
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1. Einreichplanung
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Die externe ErschlieBung der 4 im 1. OG situierten geforderten Wohnungen
war — wie aus dem Planausschnitt dieses Gescholdes ersichtlich — via ,Ter-
rasse” Uber ,Gemeinschaftsraum® (Wohnung 1, 2) bzw. in weiterer Folge Uber
einen Laubengang (Wohnung 3 und 4) vorgesehen.

Die interne ErschlieBung der behindertengerecht konzipierten Wohnungen er-
folgte direkt — ohne Vorraum — Uber die jeweilige Wohnkuche; von da aus war
Uber einen (nicht abgeschlossenen) Vorraum der Zugang zum Bad (mit Toi-
lette) und dem sudseitig (strallenseitig) gelegenen Wohn-Schlafbereich ge-

plant.

Feststellungen (s. Plan 1. OG)
* Konstruktiv und monetar aufwandige ErschlieBung Uber einen eigenen
Gebaudeteil
* Allgemein— bzw. Verkehrsflachen (Terrasse, Gemeinschaftsraum,

Laubengang) mit insgesamt rd. 260,20 m2 Uberdimensioniert
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* Die Planung von 4 Turen (erforderlich: 1 Ture) zwischen den Allge-
meinbereichen ,Terrasse“ und ,Gemeinschaftsraum® war nicht zweck-
mafig [kostenintensiv und funktionell nachteilig (Verminderung der
nutzbaren Terrassenflache durch 3 unnotwendige Turen)]

*  Terrasse” und ,Gemeinschaftsraum® unterscheiden sich im Wesentli-
chen nur durch die Namensgebung und nicht durch deren Funktion

Gemeinsamkeit:

— Durchgehflachen zwecks WohnungserschlieRung
— Aufwandige naturliche Belichtung Uber insgesamt 93 kreisrunde
Wandoffnungen mit einem @ von rd. 50 cm (davon 37 Stk. fix-
verglast und 2 6ffenbar im Bereich ,Gemeinschaftsraum®) sowie
22 Lichtkuppeln (d rd. 80 cm) im Flachdach
— Diese planerseits durch extreme Wand- und Deckenperforie-
rung vorgesehenen Belichtungsmallnahmen waren unange-
messen kostspielig und entsprachen nicht den Kriterien ,Spar-
samkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmaligkeit.”
Unterschied:
— Wandoffnungen der ,Terrasse® — im Gegensatz zum ,Gemein-
schaftsraum® — unverschlossen
* Die Einreichplanung wies 2 Bauordnungswidrigkeiten auf, die von der
Baubehérde ———— bzw. nicht beanstandet wurden.
— Die Wohnungseingangsbereiche hatten generell keine geman
§ 68 (2) Stmk.BauG 1995 erforderliche Vorraume.
— Gemall § 70 (2) des o.a. Gesetzes mussen Aufenthaltsraume
von Toilettenraumen durch (verschlieBbare) Vorraume getrennt

sein; dieser Vorgabe wurde nicht nachgekommen.

Die Grundrisse der 4 Wohnungen waren abgesehen von der im Wohnku-
chenbereich geschaffenen grofflachigen Einsicht in den Laubengang bzw.
Gemeinschaftsraum sowie den o.a. Bauordnungswidrigkeiten grundsatzlich
funktionell.

gegenuber dem 1. Entwurf ist der Umstand zu sehen, dass der

Wohn-Schlafbereich nunmehr stralenseitig (Larm) situiert wurde.
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Der Konstruktionsentwurf des 1. OG war — den eigenen Gebaudeteil zur Er-

schliefung ausgenommen (grof3e Deckenspannweiten) — wirtschaftlich.

Der dargelegte 2. Entwurf, der sowohl baubehdrdlich bewilligt (Bescheid vom
20. Mai 1998) als auch polierplanmafig bereits ausgearbeitet worden war,
wurde infolge geanderter Rahmenbedingungen (Ankauf des Gebaude-
Privatteiles durch die Gemeinde) bauherrenseits verworfen.

Das hiefur angefallene Planungshonorar von S ———— (rd. € —)
exkl. USt. und Nebenkosten wurde von der Gemeinde beglichen und eine

neuerliche Umplanung (3. Entwurf) in Auftrag gegeben.
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3. Entwurf (2. Einreichplanung; Baubescheid 14. Mai 1999)

2. Einreichplanung
1. OG

A = 2 o

BESTERDDL wivbns | WG & 598Te3 | WG 3 T0.42e2 | w3 sl | et 570dnd
3 T — I I 1

Durch die o.a. geanderten Rahmenbedingungen ergaben sich fur die Er-
schliefung des 1. OG neue und zwar bessere Planungsoptionen, die planer-
seits auch gut genutzt wurden.

Die Treppen- und Liftsituierung erfolgte hiebei im NW-seitigen Hofbereich.
Ostlich daran wurde ein laubengangartiger, allseits geschlossener ,Gemein-
schaftsraum“ (Flache rd. 69 m?) geplant, von dem aus alle Wohnungen zu-

ganglich waren.

Diese ErschlieBung brachte gegenuber dem 2. Entwurf (1. Einreichplanung)
folgende Vorteile mit sich:

— Nahezu Halbierung der Allgemein- bzw. Verkehrsflachenanteile und

damit Verbesserung der Relation dieser Flachen zur Summe der

Wohnnutzflachen
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— Funktionellere An- bzw. Zuordnung der Bereiche ,Privat® — ,Gemein-
schaft” durch direkten Zugang von allen Wohnungen zum Gemein-
schaftsraum

— Durch den Entfall des eigenen Gebaudeteiles zur Erschliellung und
der dabei sowohl funktionell entbehrlich als auch unnitz kostenintensiv
geplanten ,formalen Applikationen® (kreisrunde Wandoffnungen, Licht-
kuppeln, Terrassentliren) ergab sich insgesamt eine erhebliche Ver-

besserung hinsichtlich Konstruktionsaufwand und Kosten.

Diese aus jedweder Sicht zweckmalige Umplanung der 1. OG-Erschliel3ung
hatte keine — wie im gegenstandlichen Fall geschehen — Uberarbeitung der
Wohnungsgrundrisse erfordert.

Die Beurteilung der Umplanung bzw. Umwidmung des urspringlich als ——

vorgesehenen Bereiches zu war nicht Priufge-

genstand.

Die Grundrissuberarbeitung der geféorderten Wohnungen brachte - abgese-
hen von der Berichtigung der bei der 1. Einreichung unterlaufenen Bauord-
nungswidrigkeiten (fehlende Vorraume bei den Wohnungseingangen und den

Toilettenraumen) - ———— sondern mit sich.

Die 4 Sanitarraume, die friher zu 2 Bereichen mit jeweils gemeinsamer
Installationswand (Wohnungstrennwand) zusammengefasst waren, wurden

unzweckmafigerweise getrennt.

— Mehraufwand bei Installationsarbeiten und Kosten

— Durch die annahernd mittige Situierung der Sanitarraume bei den
Wohnungen Nr. 2 und 3 wurden beidseits dieser Raume schmale,
aufwandige, mit Schiebetlren abschliel3bare Flachen geplant.
Warum die westlich dieser Raume gelegenen Flachen — trotz gleicher
Funktion — unterschiedlich benannt wurden (Wohnung 2: ,Abstell-

raum“/Wohnung 3: ,Vorraum®) ist nicht schlissig nachvollziehbar; Glei-
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ches gilt fur die Benennung des Bades der Wohnung Nr. 1, das bei der
2. Einreichung als ,Vorzimmer® bezeichnet wurde.

Feststellbar ist jedenfalls, dass die Schaffung von ,Stauraum® (Abstell-
raum, Vorraum) im gegenstandlichen Fall Uber jeweils nur einen Bad-
Vorraum je Wohnung — mit den Funktionszuordnungen ,Baderschlie-

Rung, Abstellraum (Kasten), Wohn-SchlafzimmererschlieBung“ — ——

Hiezu wird vorweg angemerkt, dass diese Tatsache vom Planer

und die Ausfuhrung im o.a. Sinn erfolgte.

Die Wohn-Schlafzimmer der Wohnung Nr. 1, 2 und 3 wurden stral3en-
seitig grof¥flachig verglast. Wegen des Strallenlarmes war eine Schall-
schutzverglasung erforderlich; rd. 50 cm vor diesen bis zum FuRboden
reichenden Verglasungen befinden sich nahezu ,blickdichte” Balkon-

verkleidungen.

Im Gegensatz zur Wohnung Nr. 1, die nur eine Doppeltire sowie eine

gleich breite Fixverglasung aufweist, wurden bei den Wohnungen Nr. 2

und 3 jeweils 2 Doppeltiiren (2 x 200/210 cm?) vorgesehen.

Da die rd. 1 m hohen Balkonverkleidungen nahezu ,blickdicht® geplant

wurden, bringen die bis zum Ful3boden reichenden Verglasungen nicht

nur ——— hinsichtlich naturlicher Belichtungsverbesserung, son-
dern vielmehr ———— in Bezug auf Warme- und Schallschutz mit
sich.

Die ————— Einplanung von offenbaren Glaselementen (Doppeltu-

ren) war im gegenstandlichen Fall aus zumindest 4 Grunden nicht
zweckmalig: Kosten / Strallenlarm / eingeschranktere Moblierungs-
mdglichkeiten wegen raumseits aufschlagender Turen / keine ,Ubliche®

BalkonnUtzungsmaoglichkeit aufgrund der geringen Tiefe (~50 cm).
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*

Unter Bedachtnahme auf die Kriterien ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und

Zweckmaligkeit* ware nachstehende Planung angebracht gewesen:

Einreichplanung

Wie bereits ausgefuhrt, wurden bei der Baubehdrde insgesamt 2 — jeweils
nicht beanstandete sowie bescheidmafig bewilligte — Planungen eingereicht.
Da sich die Ausfuhrung von der Zweiteinreichung unterschied, wurden
anlasslich des Ansuchens um Benutzungsbewilligung korrekterweise Ausfluh-

rungsplane vorgelegt.

Ersteinreichunag:

2 Bauordnungswidrigkeiten (fehlende Vorraume bei den Wohnungsein-

gangs- und Toilettenbereichen)

Zweiteinreichung:

Hiebei wurden die beiden o.a. Mangel zwar behoben und eine bauord-
nungskonforme Planung eingereicht, jedoch anlasslich der Ausfuhrungs-
planung eine dritte Unzulassigkeit ,geplant”.

Diese betraf die gemall § 55 (4) Stmk.BauG zu geringe Absturzsiche-
rungs-Hohe im Parapettbereich der vier Offenbaren Fenster (45 cm statt
mind. 85 cm) des Gemeinschaftsraumes, die im Zuge der Endbeschau
behdrdenseits erkannt und im Benutzungsbewilligungsbescheid bean-
standet wurde.

Dieser Planungsmangel wurde nachtraglich mittels vier auf3enseitig ange-
brachter Stahlgelander-Konstruktionen behoben (siehe Pkt. II/1; 3. Foto).
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Wie aus der Sachverhaltsdarstellung ersichtlich, waren im konkreten Fall weder

der Planer noch die Baubehorde

* Ausfuhrungsplanung

Die Anderungen gegeniiber der 2. Einreichplanung waren — abgesehen von
der sinnvollen Umplanung der Sanitarraume (Situierungen) — geringfugig.

Die Ausfiihrungsplanung bzw. Ausflihrung erfolgte umfassend und — ab-
gesehen von der o.a. Bauordnungswidrigkeit — fachkundig.

Zudem wurden keine aufwandigen und ausgefallenen Konstruktionen, son-
dern im Wesentlichen zweckmaBige, wirtschaftliche und hochbautech-
nisch bewahrte Detaillosungen unter Verwendung zweckentsprechender

Baumaterialien projektiert.

Die Gesamtplanungsleistung ist — trotz insgesamt guten Endergebnisses —
aufgrund diverser im Planungsverlauf (Entwurf-, Einreichplanungen) gezeigter
Unzulanglichkeiten hinsichtlich ZweckmaRigkeit, Sparsamkeit sowie Einhal-

tung der Bauvorschriften als durchschnittlich zu sehen.

3.1.2 Kostenermittlungsgrundlagen

Unter den Begriff ,Kostenermittlungsgrundlagen® wird gemafly der GOA das Er-
mitteln der Mengen und Massen als Grundlage fur das Aufstellen der Leistungs-
verzeichnisse, auch unter Verwendung der Beitrdge anderer an der Planung
fachlich Beteiligter verstanden.

Des Weiteren beinhaltet diese Teilleistung der GOA noch folgende Tatigkeiten:

- Aufstellen von ausschreibungsreifen Leistungsverzeichnissen mit Leis-
tungsbeschreibungen, positionsweise nach Gewerken, gegebenenfalls un-
ter Verwendung standardisierter Leistungsbeschreibungen.

- Abstimmen und Koordinieren der Leistungsverzeichnisse und Kostenan-
schlage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten.

- Ermittlung der Herstellungskosten nach ortstiblichen Preisen auf Basis der
Leistungsverzeichnisse und unter Verwendung der Kostenanschlage der

anderen an der Planung fachlich Beteiligten.
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Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, vertrags-
rechtlich eindeutigen Festlegungen war gut.

Die Ausschreibungsmassenermittlung und Leistungserfassung der diversen
Leistungsverzeichnisse waren insgesamt wenig zufriedenstellend, wobei zu
bertcksichtigen ist, dass diese nicht nur die Errichtung von 4 Altenwohnungen
umfasst, sondern auch eine Renovierung des Altbestandes.

Renovierungs- bzw. Sanierungsmaflnahmen sind bekanntlich leistungs- und

massenmallig nicht exakt erfassbar.

3.1.3 Vergabe von Leistungen

Mit Verordnung vom 28. Juni 1999 hat die Steiermarkische Landesregierung die
DVO zum Stmk.WFG geandert. Fur Gemeinden gelten ab diesem Zeitpunkt bei
Vergaben von Leistungen die Vorgaben der DVO nicht mehr, da Gemeinden,
Gemeindeverbande und andere 6ffentliche Auftraggeber das StVergG anzuwen-

den haben.

PrufungsmaBstab war daher das StVergG (FZ vom 9. November 1999).

Die Ausschreibungen erfolgten jedoch bereits vor in Kraft treten der Verordnung
vom 28.Juni 1999. Deshalb wurden die Vergaben sowohl nach dem StVergG als
auch nach der DVO zum Stmk.WFG Uberpruft.

Die einzuhaltenden Vorgaben gemaf der DVO zum Stmk.WFG sind im § 1 ,Ver-
gabe von Leistungen® geregelt.

Darin ist u.a. festgelegt, dass die technischen und rechtlichen Vorschriften und
Bedingungen maoglichst einheitlich und — soweit zweckmalig — den jeweils gel-
tenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden sollen, wobei jedenfalls die
jeweils geltenden Bestimmungen der ONORM betreffend Haft- und Deckungs-
rucklédsse anzuwenden sind; zudem wird ausdricklich die Nachvollziehbarkeit
des Ausschreibungs- und Vergabevorganges ausbedungen.

Die ausschlief3lich auf die Vergabe von Leistungen bezugnehmende Verfahrens-
norm, ONORM A 2050, war — soweit nicht im Widerspruch zu den Auflagen des
StVergG und der DVO zum Stmk.WFG — ebenfalls ein Prafungskriterium.
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*  Art der Vergabe
Die Vergabe von Auftragen hat im Wege eines offenen Verfahrens, eines
nicht offenen Verfahrens oder eines Verhandlungsverfahrens zu erfolgen.
Die Wertgrenze flr ein offenes Verfahren wurde in keinem Fall erreicht. Alle
Ausschreibungen erfolgten daher in einem nicht offenen Verfahren.

Den einschlagigen Vorgaben wurde somit entsprochen.

* Gesamt- und Teilvergabe
Zusammengehorende Leistungen wurden — in Entsprechung der einschlagi-
gen Vorgaben — ungeteilt vergeben. Damit wurde die bestmdgliche Grund-
lage fur eine einheitliche Ausfiihrung und eine eindeutige Gewahrleistung ge-

schaffen.

* Erstellung der Preise; Preisarten
Die von der Gemeinde in den Angebotsunterlagen festgelegte Art der Preis-
erstellung erfolgte — wie mehrheitlich Ublich — nach dem Preisangebotsver-
fahren.
Im konkreten Fall wurden zudem vertraglich Festpreise flir 15 Monate aus-
bedungen.
Durch diese Regelung ergaben sich somit keine Kostenanderungen infolge

.Preisindexerhéhungen“ wahrend der Bauphase.

*  Sicherstellungen
Die Hohe der Deckungs- bzw. Haftricklasse mit 7 % bzw. 3 % erfolgte vor-

gabengemal.

* Angebotsfrist
Die Angebotsfrist hat bei offenen Verfahren mindestens 4 und bei nicht offe-
nen Verfahren mindestens 3 Wochen zu betragen.
Eine Uberpriifung der Einhaltung der Mindestangebotsfrist bei den durchge-
fuhrten nicht offenen Verfahren konnte nicht erfolgen, da den Prifunterlagen

der Tag der Absendung der Angebotseinladungen nicht zu entnehmen ist.
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* Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
Die einschlagigen Vorgaben wurden — soweit retrospektiv beurteilbar — be-

folgt.

+ Offnung der Angebote
Die diesbeziiglichen Auflagen (ONORM A 2050, Pkt. 4.2) sind grundsétzlich
nur zum Teil dokumentierbar; die dokumentierbaren Auflagen wurden — ab-
gesehen von der unter Pkt. 4.2.5 und 4.2.7 der oben angefuhrten Norm ge-
forderten Kennzeichnung der Angebote sowie Versehen der Angebote mit
fortlaufenden Nummern laut Eingangsverzeichnis und Angabe der Uhrzeit

von Beginn und Ende der Offnung in der Angebotsniederschrift — erfiillt.

* Prufung der Angebote, Priifungsniederschrift
Die Prufungen erfolgten unter Erstellung von Preisspiegeln und Angebots-

prufprotokollen fachkundig und genau.

* Verhandlungen mit Bietern
In Abweichung von der DVO zum Stmk.WFG, wonach nachtraglich Preisver-
handlungen mit den 3 erstgereihten Bietern zuldssig sind, durften laut
ONORM A 2050 und dem StVergG keine Preisverhandlungen vorgenommen
werden.

Die Gemeinde hat keine nachtraglichen Preisverhandlungen durchgefihrt.

* Zuschlag, Vertragsabschluss
Die Zuschlagsfristen wurden in fast allen Fallen nicht eingehalten. Ein finan-
zieller Schaden entstand jedoch nicht, da die Bestbieterfirmen auch nach der
Zuschlagsfrist zu ihren Angeboten standen.
Die Zuschlagserteilungen ergingen vorgabengemald schriftlich an die jeweili-

gen Billigstbieter.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass den gesetzlichen Vorgaben hin-

sichtlich der Vergabe von Leistungen gut nachgekommen wurde.
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3.2 Planung — Haustechnik

3.2.1 Planung
Die Ausschreibungstexte und planlichen Darstellungen entsprechen bis auf
nachstehende Ausnahmen im Wesentlichen dem im sozialen Wohnbau Ublichen
Standard:
— Den zur Verfigung gestellten Prufunterlagen sind lediglich rudimentare
Ausflhrungsplane (Stand: Janner 2000) und keinerlei Projektplane
(Stand: Ausschreibungszeitpunkt Ende 1998) zu entnehmen. Es fehlen
Plane fir Fundamenterder, Blitzschutzanlage, Ubersichts- und Steiglei-
tungsschemata fur Starkstrom- und Schwachstromanlagen sowie Ver-
teilerplane. Ebenso waren Strangschemata fir den Heizungs-, LUf-
tungs- und Sanitarbereich nicht enthalten.
— Im Leistungsverzeichnis ,Elektrotechnik/Antennenanlage” war bei drei

Positionen (sichtlich irrtimlich) keine Fabrikatswahl méglich.

3.2.2 Kostenermittlungsgrundlage

Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, vertragsrecht-
lich eindeutigen Festlegungen war im elektrotechnischen Bereich durchschnitt-
lich.

Im Heizungs-, Luftungs- und Sanitarbereich fehlen die vertragsrechtlichen Fest-
legungen generell; es sind lediglich Fachbedingnisse flr Installationsarbeiten
angefuhrt.

Auf die Ausschreibungsmassenermittlung und Leistungserfassung der haustech-
nischen Leistungsverzeichnisse kann im gegenstandlichen Fall vom Landes-
rechnungshof nicht eingegangen werden. Dies deshalb, da den Prifunterlagen
keine Massenermittlungsblatter und Berechnungsunterlagen zu entnehmen und
— wie zuvor zitiert — wesentliche Projektplane nicht vorhanden waren.

AuBerdem war in den Ausschreibungen nicht nur die Errichtung der vier Alten-
wohnungen, sondern auch (teilweise) die Renovierung und Erganzung des Alt-

bestandes enthalten.
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3.2.3 Vergabe von Leistungen
Die Planungsleistungen ,Haustechnik® wurden im nicht offenen Verhandlungs-
verfahren (jeweils Elektro- sowie Heizungs-, Luftungs- und Sanitartechnik ge-

trennt) an ,Technische Buros" pauschaliert vergeben.

Die Professionistenleistungen wurden ebenfalls fachspezifisch differenziert im
nicht offenen Verfahren ausgeschrieben. Die im bereits im Kapitel 3.1.3 ange-
fuhrten, Uberwiegend positiven Feststellungen hinsichtlich der ,Vergabe von

Leistungen® treffen auch flr den haustechnischen Bereich zu.

4. ORTLICHE BAUAUFSICHT

4.1 OBA - Architektur

Die Prifung der Bauaufsichtstatigkeit erfolgte nach folgenden Kriterien:

+ Ubereinstimmung Planung — Leistungsverzeichnis — Ausfiihrung (4.1.1)
Einhaltung Regeln der Technik
Einhaltung Bauvorschriften

Einhaltung Vorgaben des Forderungsgebers

+ Ortliche Kontrolltitigkeit (4.1.2)
Qualitat der Ausflihrung
Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen
Vorgehen bei Mangelbehebungen nach Baufertigstellung

Baudokumentation

* Einhaltung von Fristen (4.1.3)
Ausfuhrungsfristen
Zahlungsfristen

Vorlagefrist Endabrechnung
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* Massen- und Schlussrechnungspriifung (4.1.4)
(Professionisten ausgenommen Haustechnik)
Genauigkeit hinsichtlich Massen und Preise

Erfordernis und Preisangemessenheit von Zusatz- und Regieleistungen

* Honorare (4.1.5)
Vertragskonformitat
Angemessenheit
Rechnerische Richtigkeit

4.1.1 Ubereinstimmung Planung - Leistungsverzeichnis - Ausfiihrung
Unabdingbares Erfordernis fir eine gute Ubereinstimmung der oben angefiihrten
Leistungsbereiche (= reibungslose Baudurchfihrung/Einhaltung der praliminier-
ten Kosten) ist eine umfassende Ausfuhrungsplanung als Grundlage fur die Er-
stellung der Leistungsverzeichnisse.

Eine Beurteilung ist aufgrund der Verflechtung ,Wohnungs- und Sanierungsob-

jekt” nicht moglich.

4.1.2 Ortliche Bauaufsicht
Die sichtbare Ausfiihrungsqualitat ist insgesamt gut. Die Ausfuhrungsqualitat
der verbauten, nicht mehr sichtbaren Bauteile kann bei der Prufung eines bereits

fertiggestellten Objektes naturgemaf nicht beurteilt werden.

Hinsichtlich der wahrend der Bauphase entstandenen Schaden an bereits fertig-
gestellten Bauteilen sowie Mangelbehebungen von unsachgemald ausgefuhrten
Arbeiten kann aufgrund der unzureichenden Baudokumentation keine Aussage

getroffen werden.

Aus demselben Grund ist auch das Vorgehen bei Mangelbehebungen nach Bau-

fertigstellung nicht beurteilbar.

Die von der Baufirma im Sinne der ONORM A 2050 zu filhrenden Bautagesbe-

richte wurden dem LRH nicht vorgelegt.
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Die Gemeinde begriindet dies wie folgt:

Gemal Pkt. 20 der FZ sind samtliche das Bauvorhaben betreffende Unterlagen
zumindest 4 Jahre ab dem Ende des Kalenderjahres, in welchem die Endab-
rechnung durch die A15 genehmigt worden ist, aufzubewahren.

Diese Frist lauft erst im Jahre 2005 ab.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Laut Baukontrollen der Abteilung 15 wurde vom zusténdigen Techniker in die Bau-
tagesberichte eingesehen. Laut Gemeinde ist das gefiihrte Bautagebuch nicht auf-
findbar.

AbschlieRend wird bemerkt, dass das Baugeschehen aufgrund der dem LRH
vorliegenden Unterlagen nicht vollstandig nachvollziehbar dokumentiert wur-
de.

4.1.3 Einhaltung von Fristen

Die vom Forderungswerber gegenltiber dem Foérderungsgeber mit 6 Monaten an-
gegebene Bauzeit wurde vom Foérderungsgeber auf 18 Monate erhoht. Die
tatsachliche Bauzeit betrug 5 72 Monate.

Eine rigorosere Handhabung der Bauzeitfristen durch den Forderungsgeber ist

empfehlenswert, da kirzere Bauzeiten bekanntlich Kosten sparen.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Erich Poltl:

Unter den gegebenen Umstdnden — Untrennbarkeit des geférderten und nicht ge-
forderten Gebdudebereiches wurde die Bauzeitverldngerung vorgesehen.
Allgemein wird diese Anregung in Zukunft auch seitens der Férderungsstelle be-

achtet.

Die fur die Vorlage der Endabrechung (Eingang A15: 6. September 2001) laut
FZ (Pkt. 17) vorgegebene Frist von einem Jahr nach Wohnungsubergabe wurde

eingehalten.

Die Summe der im Zuge der Bauabwicklung fur die 4 Altenwohnungen erzielten
Skontoertrage belief sich auf S —— (rd. € —).

Dieser — in Relation zu den Baukosten — angemessen hohe Betrag zeigt, dass
die Gemeinde ihrer Verpflichtung hinsichtlich bestmoglicher Skontoerzielung
durch zeitgerechte Schlussrechungspruifungen bzw. Einhaltung der Zahlungsfris-

ten gut nachgekommen ist.

4.1.4 Massen- und Schlussrechnungspriifung

Wie bereits im Kapitel 111/2. ausgefuhrt, handelt es sich um eine ,Pauschalférde-
rung“ und ist das Bauvorhaben laut Pkt. 23 der FZ bei Vorlage des Benltzungs-
bescheides abgeschlossen, d.h. dass keine Endabrechnung (WBF 5) vorliegt.
Des Weiteren ist festzustellen, dass sich die Ausschreibungen und Abrechnun-
gen der einzelnen Gewerke nicht nur auf die prufungsgegenstandlichen 4 Al-
tenwohnungen beziehen, sondern auch auf die Renovierung des bestehenden
Gebaudes.

Eine Aufteilung der ausgeschriebenen bzw. abgerechneten Leistungen und Mas-
sen in Forderungs- bzw. Renovierungsobjekt liegt nicht vor.

Eine nachtragliche Aufgliederung der angefallenen Baukosten in beiden Projek-
ten, erscheint dem LRH unwirtschaftlich und unzweckmaRig.

Aus diesem und auf Grund der ,Pauschalférderung” erfolgte keine Massen- und

Schlussrechnungsprufung.
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4.1.5 Honorare

Wie bereits unter Pkt. IIl./2. (Férderung, Endabrechnung) ausgefiihrt, wurde das
Prufobjekt mit einem Pauschalbetrag gefordert.

Laut FZ war die Vorlage der Endabrechnung (WBF 5) nicht erforderlich und galt
das Objekt nach Einreichung des Benutzungsbewilligungsbescheides bei der
A15 als abgeschlossen.

Hiezu wird vermerkt, dass diese Vorgangsweise unter den gegebenen Umstan-
den — wegen der Untrennbarkeit des geférderten und nicht geférderten Gebau-
debereiches — sinnvoll war.

Da keine Endabrechnung vorhanden und das Prifobjekt sowohl monetar als
auch konstruktiv ein nicht abgrenzbarer Bestandteil des Gesamtprojektes ist,
konnten die anteiligen Honorarkosten fur die geférderten Wohnungen vom LRH
nicht gepruft werden.

Jedoch kann festgestellt werden, dass die diversen Planungsleistungen korrek-
terweise gemaR den einschlagigen Gebuhrenordnungen (teilweise mit Nach-
lassgewahrungen) vertraglich vereinbart und auch derart verrechnet wurden.
Das dem Architekten von der Gemeinde fur diverse Planungsanderungen (sie-

he Pkt. 111./3.3.1) zusatzlich vergltete Honorar war insgesamt angemessen.

4.2 OBA - Haustechnik

4.2.1 Ubereinstimmung Planung — Leistungsverzeichnis — Ausfiihrung

Eine Beurteilung ist aufgrund der im Bericht bereits mehrfach angefuhrten kom-
plexen Verbindung zwischen Altbestandsumbau und Wohnungen, die einen in-
tegrierenden Bestandteil der Gesamtanlage darstellen, nicht gesondert moglich.
Zur Ausfiuhrung selbst wird angemerkt, dass der haustechnische Ausstat-
tungsstandard als angemessen und die sichtbare Ausfiuhrungsqualitat als

insgesamt gut beurteilt wird.

4.2.2 Ortliche Kontrolltitigkeit
Die von der OBA absolvierten Baustellenkontrollen wurden in Besprechungs-

/Mangelprotokollen festgehalten.
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Eine Bautagebuchfiihrung fir die Heizungs-, Liftungs- und Sanitarinstallati-
onsarbeiten ist vorhanden. Ob weitere Eintragungen im Bautagesbericht der
Baufirma getatigt wurden, kann vom LRH, aufgrund der bereits unter 4.1.2

getroffenen Anmerkungen, nicht verifiziert werden.

4.2.3 Einhaltung von Fristen
Die unter 4.1.3 getroffenen Anmerkungen gelten auch fur den haustechnischen

Bereich.

4.2.4 Massen- und Schlussrechnungspriifungen

Vorweg kann festgehalten werden, dass in den Unterlagen Massenermittlungs-
blatter enthalten waren. Eine Aufteilung der ausgeschriebenen bzw. abgerechne-
ten Leistungen und Massen im Forderungs- bzw. Renovierungsobjekt liegt auch
fur den haustechnischen Bereich nicht vor. Eine nachtragliche Aufgliederung der
angefallenen Baukosten in beide Projekte, erscheint dem LRH — wie im Bericht
schon erwahnt — als unwirtschaftlich und unzweckmafig.

Aus diesem und aufgrund der ,Pauschalférderung® erfolgte keine Massen- und

Schlussrechnungsprufung.

4.2.5 Honorare

Eine Uberprifung der Honorarberechnungen ist entbehrlich, da fir die
Planerleistungen Pauschalbetrage vereinbart waren.

Angemerkt wird, dass die vereinbarten Honorare den im sozialen Wohnbau Ubli-

chen (gunstigen) Honorarsatzen entsprechen.

Stellungnahme des Herrn Landesfinanzreferenten Dipl.-ing. Herbert Paierl:

Der gegensténdliche Priifbericht obigen Betreffs wird seitens des Landesfinanzre-

ferates zur Kenntnis genommen.
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Das Ergebnis der vom LRH durchgefiilhrten Uberprifung wurde in der am

13. Marz 2003 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich dargelegt.

Teilgenommen haben:

von der Gemeinde St. Martin i.S.:

von der A15:

vom LRH:

Bgm. Josef STEINER
Vzbgm. Wilhelm LIPP
Erich SCHIFFER

Franz FROHLICH

BM. Ing. Christian JOBSTL

HR Dr. Siegfried KRISTAN
OBR Dipl.-Ing. Walter KUSCHL
AR Ing. Manfred KINDERMANN

LRH-Dir. HR Dr. Johannes ANDRIEU
LRH-Dir.-Stv. WHR Dr. Hans LEIKAUF
HR Dipl.-Ing. Horst SPARER

OBR Dipl.-Ing. Herbert UNGER

OAR Ing. Reinhard JUST
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IV. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

A\

Gebuhrenordnungskonforme Honorarvereinbarungen (teilweise mit Nach-
lassgewahrungen) und korrekte Verrechnungen liegen vor.

Die Ausschreibungsunterlagen wurden fachmannisch aufbereitet.

Den gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der Vergabe von Leistung wurde
bis auf einige, aber wesentliche Punkte nachgekommen.

Die sichtbare Ausflhrungsqualitat ist insgesamt gut.

Die Gemeinde hat ihre Verpflichtung hinsichtlich Skontoerzielung erfullt.
Die von der Gemeinde festgesetzte Miete pro Quadratmeter liegt unter

dem Richtwert fur Mieten laut Richtwertgesetz.

Es liegt ein erheblicher Planungsaufwand (Umplanungen, Anderungen)
bis zur Realisierung des Projektes vor.

Es fehlt eine schriftliche Anzeige hinsichtlich der Fertigstellung des Roh-
baues bzw. die Durchfihrung einer Rohbaubeschau.

Alle Voraussetzungen fur eine Férderung nach § 7 Abs. 2 lit. b der DVO
zum Stmk.WFG liegen zum Teil nicht in Uberprufbarer Form vor.

Die Gemeinde verabsaumte es ein eigenes Baugirokonto fur das
Bauvorhaben zu eréffnen.

Die hochstzulassige Verzinsung von Eigenmittel laut § 14 Abs. 1 WGG
(5,0 %) wurde uberschritten.

Die Miete wurde nicht rechnerisch ermittelt, sondern vom Gemeinderat
festgesetzt.

Die Gemeinde hat die Eidesstattlichen Erklarungen und die Einkommens-
nachweise der Wohnungswerber nicht eingefordert.

Die Ausschreibungsmassenermittiung und Leistungserfassung waren we-
nig zufriedenstellend.

Die Angebote wurden nicht gekennzeichnet und die Zuschlagsfristen nicht

eingehalten.
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» Das Baugeschehen wurde nicht vollstandig dokumentiert.
» Die Aufbewahrungspflicht fir alle das Bauvorhaben betreffende Unterla-

gen (mindestens 4 Jahre) wurde nicht eingehalten.

» Die Gemeinde moége die Bestimmungen des Stmk.BauG sorgfaltig einhal-

ten.

Graz, am 26. Juni 2003

Der Landesreghnungshofdirektor:

r. Andrieu
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