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|. PRUFUNGSGEGENSTAND UND KONTROLL-
KOMPETENZ

Der LRH hat eine stichprobenweise Prufung der von der

Obersteirische Wohnstatten-Genossenschaft,

Gemn. registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
8720 Knittelfeld
in

Spielberg, Pausendorferstralle 12d
errichteten Wohnanlage durchgefuhrt.
Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.
GemalR 87 des LRH-VG unterliegen alle Wohnbautrager, die Mittel aus der
Wohnbauférderung erhalten, der Gebarungskontrolle durch den LRH, sofern sich
das Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.
Die Prufungszustandigkeit des LRH ist daher gemald 8§ 7 LRH-VG gegeben.
Die Uberpriifung durch den LRH hat sich gemaR § 9 des LRH-VG auf die ziffern-

maRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschriften so-
wie auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmaligkeit zu erstrecken.
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Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prifungen Vor-
schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die
Mdglichkeiten der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.

Grundlage der Prufung waren der Hausakt der A15 — Abteilung Wohnbauférde-
rung und die vom Wohnbautrager zur Verfigung gestellten Unterlagen, ferner die
erteilten Auskunfte sowie Wahrnehmungen vor Ort.

Diese Priufung erfolgte unabhéngig von den Verpflichtungen des Gepruiften
sowie unbeschadet der behdrdlichen Aufsichtsrechte und -pflichten des
Forderungsgebers.

Von Herrn Landesrat Johann Seitinger wurde zum gegensténdlichen Prifbericht
eine Stellungnahme (der A15) vorgelegt. Diese Stellungnahme wurde an den be-
zughabenden Stellen in den Bericht eingearbeitet.
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ll. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1. ALLGEMEINES

Die stichprobenweise bautechnische Prifung umfasste die Bereiche

Finanzierung und Forderung,
Planung,

Bauphysik,

Ausschreibung,

Vergabe,

Ausfuhrung und Abrechnung

und bezog sich im Wesentlichen auf die Punkte

e Qualitats- und

¢ Quantitatskontrolle.

Grundlage der Prifung waren der von der A15 vorgelegte Forderungsakt sowie

die von der OWG beigestellten Unterlagen und Auskiinfte.

Der Bautrager erwarb das gegenstandliche Grundstick mit Kaufvertrag vom
3. Mai 1994. Aufgrund des Siedlungsleitbildes der Marktgemeinde Spielberg soll
auf dem Baugelande und den Nachbargrundsticken des gepriften Objektes vor-
rangig die Wohngebietsentwicklung der Gemeinde erfolgen. Erste Ausbaustufen
wurden bereits aufgrund eines stadtebaulichen Wettbewerbs-Projektes vom Gra-

zer Architekten Dipl.-Ing. Hubert Riess realisiert.
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Das Wohnbauférderungsverfahren wurde mit der Erstbegutachtung am Wohn-
bautisch (kurz: WBT) am 23. Juni 1999 eingeleitet. Im August 2001 erfolgte der
Baubeginn, die Fertigstellung der Anlage sowie die Wohnungsubergaben wurden
im Juni 2003 durchgefuhrt.

Technische Daten:

Die gegenstéandliche Prifung betrifft ein (UIberwiegend) 3-geschossiges Gebaude.
Ein Teil des Geb&audes ist unterkellert.

Anzahl der Wohnungen: 19

Anzahl der PKW-Abstellplatze: 19

Wohnnutzflachen: It. FZ 1440,08 m?, It. EA 1433,15 m?

WohnungsgréRen: 70,51 m? bis 82,84 m?

Forderbare Gesamtnutzflache: 1433,15 m’

Bebaute Flache: 797,80 m’

Grundstiicksflache: 2840 m’

Grundung: Flachgrindung mit Streifen und Platten

Tragwerksystem: Mischbauweise: Massiv (Beton) und Holztafel-
elemente

Kellergeschoss: Stahlbeton

Sonstige Geschosse:

Mischbauweise: Mantelbeton, Holzstander- und
Gipskartonwande

Geschossdecken: Stahlbeton- bzw. Holzbalkendecke

Dachkonstruktion: Stahlbeton- bzw. Holzbalkendecke, flach
geneigtes Pultdach

Dachdeckung: verblecht

Fenster: isolierverglaste Holzfenster

Beheizung: zentrale Gaskesselanlage

Warmwasser: Elektroboiler in jeder Wohnung
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Nordwest- u. Stidwestansicht:

Sudost- u. Nordostansicht:
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2. WOHNBAUFORDERUNG, FINANZIERUNG, ABWICKLUNG

Forderung:

Die Forderung fur die Errichtung der gegenstandlichen Mietkaufwohnungen er-
folgte nach dem Stmk. WFG 1993.

Die GBK wurden in der Forderungszusicherung (FZ) vom 21. November 2001 mit
ATS 25,396.000,-- (bzw. € 1,845.599,30) festgelegt.

Die Forderung des Landes Steiermark besteht darin, dass fir vorgenannten Dar-

lehensbetrag Annuitatenzuschisse geleistet werden.

Finanzierung:

Die Gesamtkosten in H6he von € 1,845.599,30 werden zur Ganze Uber ein 25-

jahriges Kapitaldarlehen mit Annuitatenzuschissen finanziert.

Vorstehender Betrag wurde auch fur die allfalige Gewahrung von Wohnbeihilfen
festgelegt.

Die in der vorliegenden Endabrechnung vom Wohnbautrdger ausgewiesenen
GBK beliefen sich nach Abzug allfalliger Skontobetrage und Berlcksichtigung der
Preisberichtigungen auf € 1,839.253,91.

Dies bedeutet eine Unterschreitung der in der FZ zugesicherten GBK von
€ 6.345,39. Hiebei ist allerdings die Tatsache noch nicht beriicksichtigt, dass sich
auch die forderbare WNFI. etwas verminderte.

Da die Endabrechnung von der A15 noch nicht geprift wurde, kann Uber die tat-

sachliche Hohe der forderbaren Kosten noch keine Aussage getroffen werden.
Auf diesbezugliche Korrekturanmerkungen in den Kapiteln 6 ff wird hingewiesen.
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Abwicklung:

Die Aufgaben der Wohnbauférderung werden der in Steiermark durch die Wohn-
bauforderungsstelle des AdStmkLReg wahrgenommen. Zum Zeitpunkt der For-
derungszusicherung des gepruften Objektes war dies die Rechtsabteilung 14, die
im Jahre 2002 aus organisatorischen Grinden in Abteilung 15 umbenannt wurde.
Die Aufgaben der RA 14 bzw. Al15 bestehen unter anderem in der gesetzeskon-
formen Abwicklung der Wohnbauférderung entsprechend den einzelnen
Hauptsticken des geltenden Stmk. WFG 1993 sowie der Vorgangergesetze. Im
wesentlichen sind die Aufgaben der A15 der Privatwirtschaftsverwaltung des
Landes Steiermark zuzurechnen.

Als Aufsichtsbehorde ist diese Abteilung im Bereich der Prifung der gemeinniit-
zigen Wohnbautrager tatig.

Der Beginn des Prufungsverfahrens fir die Zusicherung einer Wohnbaufdrderung
wird durch eine Begutachtung durch den sogen. Wohnbautisch (kurz: WBT) ge-
setzt. Hierbei wird das geplante Projekt vom jeweiligen Forderungswerber bzw.
Planer vorgestellt und daraufhin werden durch den WBT Leitlinien fir jedes ein-
zelne Projekt erstellt und vorgegeben. Erst nach entsprechender ,positiver Begut-
achtung® durch den WBT wird das Projekt in das Wohnbauprogramm aufge-
nommen und hat nach Erfullung von allfélligen Auflagen die Moglichkeit einer
Wohnbauforderung.

Im weiteren Verfahrensablauf folgen:

1. Technisches Gutachten durch die A15
2. Technisches Gutachten durch die A15

e Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn

e Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat

e FOrderungszusicherung durch die Landesregierung

e sowie nach Abschluss der Arbeiten die Endabrechnung bei der A15
(RA 14) und Genehmigung derselben.
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Beim 227. WBT vom 23. Juni 1999 wurde das Projekt ,Spielberg” mit Auflagen
»positiv® genehmigt.

Das 1. Technische Gutachten (vom 27. April 2000) des technischen Referates

der A15 enthalt Details hinsichtlich Planung und Ausstattung.

Die Baubewilligung erfolgte mit 13. Marz 2000 (Rechtskraft mit 10. April 2000).

Das 2. Technische Gutachten (vom 17. September 2001) des technischen Re-
ferates der Al5, das Uber eine der Bedingungen der FZ zum Bestandteil dersel-
ben wurde, enthalt fir den Férderungswerber beachtliche Auflagen und Hin-

weise.

FZ-Auflagen und Hinweise (Auszug):

e .Im Zuge der Endabrechnung (EA) sind sdmtliche Honorarermitt-
lungen detailliert nachzuweisen.

e Die Leistungen des Baustellen- und Planungskoordinators sind
ehest bekanntzugeben (Arbeitsumfang, Leistungsumfang, Leis-
tungsteilung und Kosten fur die oder den Baustellenkoordina-
tor(en)).

e Vor Wohnungsubergabe ist eine Luftdichteprifung bei den kriti-
schen Raumen gemald ON-EN-ISO 9972 (Normentwurf) durchzu-
fuhren und das Ergebnisprotokoll dem Referat fur Bauphysik und
Konstruktiven Hochbau und dem Technischen Referat ehest vor-

zulegen.”

Der LRH stellt hiezu fest, dass die Wohnbautisch-Vorgaben tberwiegend vom
Bautrager erfillt wurden. Die von der A15 angeordneten Qualitats-Uberpriifungen
(Schall und Luftdichtigkeit) wurden jedoch nicht durchgefthrt.
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In der Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates des Landes Steiermark vom
10. Mai 2000 wurde das gegenstandliche Bauvorhaben positiv begutachtet. Da-
mit verbunden erging an den Bautrédger die Aufforderung von Seiten der Al5, ei-
ne Reihe von Unterlagen nachzuliefern sowie die Punkte des 1. Technischen
Gutachtens (siehe vorne) zu beachten.

Am 21. August 2001 erteilte die Al5, nach Bestatigung der Marktgemeinde
Spielberg, dass der Baubewilligungsbescheid in Rechtskraft erwachsen sei, eine

sogen. , Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn® an den Bautrager.

Der LRH halt bezuglich der Erteilung der ,Zustimmung zum vorzeitigen Baube-
ginn® positiv fest, dass diese von der RA 14 (A15) erst nachdem die Baubewilli-
gung vorlag und rechtskraftig war, dem Wohnbautrager ausgestellt wurde.

Vom Bautrager wurde der Baubeginn mit 27. August 2001 bekannt gegeben.

Die  FOrderungszusicherung durch die StmkLReg erfolgte  mit
21. November 2001.

Die Forderungszusicherung driickt die Art und Hbhe der Landesférderung aus,
wobei eine Reihe von Bedingungen einen integrierten Bestandteil dieser Zusi-

cherung bildet, auf die in den nachfolgenden Kapiteln nédher eingegangen wird.

Hiezu wird vom LRH festgestellt, dass eine schriftliche Erklarung des Férde-
rungswerbers hinsichtlich Zustimmung zu den Bedingungen der FZ nicht vorliegt.
Die Forderungsstelle wird angeregt, auf das zeitgerechte Vorliegen der schriftli-

chen Zustimmung zu den Bedingungen der jeweiligen FZ zu achten.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Fur die Al15, Stabstelle, wurde mit Dienstanweisung vom 18.10.2004 festgelegt,

dass die Auszahlung erst dann erfolgt, wenn eine schriftiche Zustimmung des

Bautragers zur Forderungszusicherung vorliegt.
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3. PLANUNG

3.1. Baumeisterarbeiten

Entwurf

Das gegenstandliche Wohnhaus ist Bestandteil einer Wohnhausanlage, die aus
einem sogen. Gutachterverfahren (Wettbewerbs-Siegerprojekt) hervorgegangen
ist. Das geprufte Objekt stellt die zweite Ausbaustufe dar und wurde parallel zu
einem bereits vorhandenen und &hnlichen Wohngebdude angelegt. In weiterer
Folge werden noch weitere Geschossbauten und Infrastruktureinrichtungen wie
z.B. ein Kindergarten entstehen. Die Anlage liegt sidlich des Ortszentrums von
Spielberg bei Knittelfeld. Der Zugang in das Ortszentrum und damit zur gesamten
Infrastruktur des Ortes ist innerhalb weniger Minuten mdglich. Das Gelande ist,

der Struktur des Aichfeldes entsprechend, vollig eben.

Das Gebaude besteht aus 5 Erdgeschosswohnungen, die jeweils eine Wohnnutz-
flache von 71,94m? aufweisen und deren Zugénge an der nordwestlichen Gebau-
defront liegen, sowie aus 14 Maisonettenwohnungen, die in den beiden Oberge-
schossen situiert sind und GréRen zwischen 70,51m? und 82,84m? haben. Diese
Wohnungen weisen Balkone sowie zugeordnete Kleingartenflachen auf. Bei den
Erdgeschosswohnungen sind die Kleingartenflachen direkt vorgelagert. Die
Grundrisse der Wohnungen wurden funktionell konzipiert und entsprechen in

Grol3e und Ausstattung dem sozialen Wohnbau.
Eine zentrale Gasheizungsanlage ist im Keller des sudwestlichen Gebaudeteiles

angeordnet. Sie soll auch einer 3. Ausbaustufe von Wohnbauten zur Verfiigung

stehen und wurde dementsprechend dimensioniert.
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Im westlichen Bereich der Wohnanlage wurde ein Kinderspielplatz errichtet. Ge-
meinsame Einrichtungen wie Trockenraum, Kellerabstellraume, Mull- und Fahr-
radabstellplatze sind ausreichend im Geb&udebereich vorhanden. Die 19 PKW-
Stellplatze sind Uberwiegend unter einem Flugdach in unmittelbarer Hausnahe
gelegen; einige Uberdachte Abstellplatze befinden sich im Ostlichen Gebaudebe-
reich. Behinderten-, Zweitauto- und Besucherparkplatze sind nicht dezitiert aus-
gewiesen, sind jedoch im Siedlungskonzept fir dieses Projekt enthalten.

Der Landesrechnungshof vertritt die Ansicht, dass die Lage des Objektes hin-
sichtlich der Situierung - im besonderen wegen der unmittelbaren Anbindung an
die Infrastruktur des Ortsgebietes von Spielberg/Pausendorf - als sehr gut zu be-
zeichnen ist. Ebenso wird die Mdglichkeit der wirtschaftlichen Verwertung des
Objektes positiv gesehen. Insgesamt erscheint die Bebauungslosung (Baukor-
persituierung, Baukorpergestaltung, Parkplatzanordnung, Kinderspielplatz etc.)
am Grundstlck gut gelost.

Der barrierefreie Zugang zu den EG-Wohnungen ist, entgegen der Feststellung
der Baubehdrde, derzeit nicht vorhanden. Die Mdoglichkeit der ,einfachen Her-
stellbarkeit” ist allerdings gegeben. Entgegen der Feststellung der A15 vertritt der
Landesrechnungshof die Meinung, dass bei den OG-Wohnungen, die durchwegs
als Maisonetten Uber das erste und zweite OG ausgebildet sind, nicht von alten-
bzw. behindertengerechten Wohnungen gesprochen werden kann, da der Woh-
nungszugang und die inneren ErschlieBung der Wohnungen nur tber Stiegen
moglich ist.

Einreichplanung

Die Einreichplanung erfolgte konform dem Stmk BauG und beinhaltete alle
wesentlichen und hinsichtlich Beurteilung der baugesetzgemalen Ausfihrung

notwendigen Kriterien.
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Ausfuhrungsplanung

Die fir eine technische Uberpriifung nicht unwesentlichen Polier- und Detailplane
wurden dem LRH vorgelegt. Die vorhandenen Plane und die Besichtigung vor Ort
lassen grundsatzlich zweckmafige und im sozialen Wohnbau bewéhrte Detaillo-

sungen erkennen. Schwerpunktmé&fig wurde Holz verwendet.

Kostenermittlungsgrundlagen

Unter dem Begriff ,Kostenermittlungsgrundlagen® wird gemafd der GOA das Er-
mitteln der Mengen und Massen als Grundlage fir das Aufstellen der Leistungs-
verzeichnisse, auch unter Verwendung der Beitrage anderer an der Planung

fachlich Beteiligter verstanden.

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

Abstimmen und Koordinieren der Leistungsverzeichnisse und Kostenvor-
anschlage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten.

Ermittlung der Herstellungskosten nach ortsiblichen Preisen auf Basis der
Leistungsverzeichnisse und unter Verwendung der Kostenvoranschlage

der sonstigen an der Planung fachlich Beteiligten.

Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, vertrags-

rechtlich eindeutigen Festlegungen und teilweise beigelegten Planen war gut.
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3.2. Technische Gebaudeausristung

Die Ausschreibungstexte entsprechen im Wesentlichen dem im sozialen Wohn-
bau Ublichen Standard. Von der Wohnbauvereinigung wurden kurzfristig tber
Aufforderung die von den Fachplanern zur Verfiigung gestellten Projektplane und

Massenaufstellungen vorgelegt.

Kostenermittlungsgrundlagen

Die Projektunterlagen beinhalteten Installationsplane und -schemata, sowie Mas-
senermittlungsblatter. Die vorhandenen Plane und Unterlagen entsprechen den

Regeln der Technik und sind von guter Qualitét.

Im gegenstandlichen Fall war dem LRH ein stichprobenweises Nachvollziehen

der Massenermittlung maoglich.

Die Planungsleistungen (ausgenommen Baulberwachung und Rechnungskon-
trolle) wurden jeweils fachspezifisch getrennt an zwei ,Technische Buros" frei-
handig vergeben. Nach Angabe der Wohnbauvereinigung handelt es sich hiebei
um ,Firmen des Vertrauens®, Gegenofferte waren den Akten nicht zu entnehmen.

Zur Hohe der vereinbarten Honorare wird vom LRH festgehalten:

e Das Honorarangebot fiir Elektroplanungsarbeiten wurde auf Basis der
Honorarrichtlinien und dem Leistungsbild ,Technische Biros“ erstellt. Der
einkalkulierte Sondernachlass entspricht ungefdhr den Nachlassen, die
vergleichbare Wohnbauvereinigungen im Verhandlungsweg erzielen. Fur
Nebenleistungen war keine Vergutung vorgesehen. Als Honorarzone wur-
de richtigerweise die fur den sozialen Wohnbau geltende Zone 1 verein-
bart.
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e Die Heizungs- und Sanitarinstallationsplanungen wurden vom Techni-
schen Biro jeweils getrennt angeboten. Als Basis fur die jeweiligen Ange-
bote wurden ebenfalls die Honorarrichtlinien und das Leistungsbild , Tech-
nische Buros“ herangezogen. Nachlasse wurden keine einkalkuliert. Ein
allgemeiner Zuschlag fur Nebenkosten in der Hohe von 15 % wurde ver-
einbart. Als Honorarbasis wurde Zone 2 ausgewiesen.

Nach Angaben der Wohnbauvereinigung wurden die Auftrdge jeweils mundlich
erteilt. Vermerke der Wohnbauvereinigung hinsichtlich einer Kontrolle, etwaiger
Anderungen oder Streichungen sind den Honorarangeboten nicht zu entnehmen.
Der LRH regt an, die Honorarangebote der Fachplaner hinsichtlich der Preisan-
gemessenheit und Richtigkeit der Berechnungsgrundlagen genauer zu prifen
und jeweils schriftlich zu beauftragen. Bei einem Vergleich der Angebote der bei-
den Fachplaner untereinander, hatte die verschiedene Berechnungsbasis durch
die unterschiedlichen Honorarzonen auffallen missen. Ein solcher Vergleich ist

offenbar unterblieben.

Der LRH halt fest, dass die fur den sozialen Wohnbau geltende Zone 1 als
Grundlage fir die Honorarberechnung herangezogen hatte werden mussen. Sei-
tens der Wohnbauvereinigung sollte daher bei den Heizungs- und Sanitarplanun-
gen zumindest die Kostendifferenz zwischen Zone 2 und Zone 1 dem Bauvorha-

ben gutgeschrieben werden.
Im Bericht zum ,2. Technischen Gutachten” der Abteilung A15 heil3t es u.a.:
.Die Summe samtlicher Honorare udgl. liegt im extrem hohen Bereich mit

ca. 16 %. Eine nochmalige nachweisliche Uberpriifung durch die OWG
und TR/RA 14 ist erforderlich (FZ-Auflage).”
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In der Férderungszusicherung wurde von der A15 lediglich vermerkt, dass im Zu-
ge der Endabrechnung samtliche Honorarermittlungen detailliert nachzuweisen
sind. Die Textpassage ,nochmalige Uberpriifung durch die OWG* wurde explizit
nicht angefuhrt.

Der A15 wird empfohlen, Anregungen, die im ,Technischen Gutachten* gedufRert

worden sind, zur Ganze in die FZ-Auflagen aufzunehmen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die A15 nimmt die Empfehlung des Landesrechnungshofes zur Kenntnis und wird

Anregungen aus dem Technischen Gutachten in die FZ-Auflagen Ubernehmen.
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4. VERGABE VON LEISTUNGEN

4.1. Bauleistungen

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind teilweise im
8 1 der DVO zum Stmk. WFG 1993 ,Vergabe von Leistungen von nicht offentli-
chen Auftraggebern®, sowie in der ONORM A 2050 ,Vergabe von Auftragen tiber
Leistungen — Ausschreibung, Angebot und Zuschlag®, geregelt.

Gemeinnutzige Gesellschaften bzw. Genossenschaften sind nach Meinung des
Landesrechnungshofes nicht als 6ffentliche Auftraggeber anzusehen und unter-
liegen daher auch nicht den Vergabegesetzen.

Die von der Al5 herausgegebenen standartisierten Leistungsbeschreibungen
und Vorbemerkungen sowie die fur die Vergabe vorgesehenen amtlichen Form-

blatter wurden bei sdmtlichen Ausschreibungen vom Bautrager verwendet.

Art und Wahl des Vergabeverfahrens, Bekanntmachung
Samtliche Leistungen wurden 6ffentlich, mit Verlautbarung in der Grazer Zeitung

ausgeschrieben und an den jeweils ermittelten Bestbieter mit Festpreisen bis zum
Bauende vergeben. Von der RA 14 (Al15) wurde dementsprechend im ,Bericht
zum 2. TG" festgehalten, “...dass eine Vergabebegriindung vorgelegt wurde
(samtliche Leistungen wurden 6ffentlich ausgeschrieben, preisverhandelt und an
Billigstbieter zu Festpreisen bis Bauende vergeben)... *

Nachweis der Befugnis, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
Aus den vorgelegten Unterlagen ist zu entnehmen, dass derartige Nachweise

und Erklarungen bereits als integrierter Bestandteil des jeweiligen Angebotes

vom Auftraggeber zwingend verlangt wurden.
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Der LRH erachtet diese Vorgangsweise als besonders verfahrensékonomisch.

Gesamt- und Teilvergabe
Die Ausschreibungen wurden, nach Bauhandwerkern getrennt, ausgeschrieben

und vergeben.

Erstellung der Preise, Preisarten
Es wurden die Angebote als Festpreise mit 14 Monaten Laufzeit ausgeschrieben.

Sicherstellungen
Die Hohe und Einbehaltung der Deckungs- (7%) bzw. Haftricklasse (3%) erfolgte

vorgabengemals.

Angebotsfrist
Die Angebotsfrist hat entsprechendend der ONORM A 2050 bei einem offenen

Verfahren mindestens 4 Wochen zu betragen.
Diese Mindestfrist wurde jeweils eingehalten.

Entgegennahme und Verwahrung der Angebote
Im Zuge der Prifung wurden die ausgeschiedenen sowie die Vergabeanbote ein-

gesehen. Es lagen jeweils die Kuverts versehen mit Eingangsstempeln vor. Die

erforderlichen Eingangsverzeichnisse wurden geflhrt.
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Offnung der Angebote
Aus den vorliegenden Angeboten (inkl. Beilagen) ist feststellbar, dass diese ent-

sprechend der Norm, wahrend der Angebotserdffnung eindeutig gekennzeichnet
(gelocht), jedoch nicht gebunden wurden.
Die notwendige Niederschrift zur Angebotserdffnung sowie die laufende Numme-

rierung ist in allen Fallen vorhanden.

Prufung der Angebote, Prafungsniederschrift
Grundsatzlich ist feststellbar, dass eine Prifung der Angebote durchgefuhrt wur-

de.

Verhandlungen mit Bietern
Die ,Allgemeinen Bestimmungen® fur den geforderten sozialen Wohnbau (Ausga-

be 03 vom 1.1.2001) sehen ein ausdriicklich gebotenes Abweichen von der O-
NORM A 2050 in Teilbereichen vor. Dementsprechend gelten die Punkte 7.4.
(Verhandlungen mit den Bietern), 7.6. (Wahl des Angebotes fur den Zuschlag)
und 7.9.2. (Bieterverstandigung) der ONORM A 2050 als nicht vereinbart.

Die Preise wurden dementsprechend vom Bautrager mit den Bietern verhandelt.

Zuschlagsfrist
Die Zuschlagsfristen wurden eingehalten.

Bieterverstandigung
Es ist evident, dass jene Bieter, denen kein Zuschlag erteilt wurde, nach Ab-

schluss des Verfahrens schriftlich verstandigt wurden.
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4.2. Technische Gebaudeausristung

Sowohl fir die Heizungs-, Sanitar- als auch Elektroinstallationsarbeiten war
wahlweise die Vergabe nach Aufmass bzw. Pauschalpreis vorgesehen. In den
von der A15 herausgegebenen Vorbedingungen heilt es:

.Die Entscheidung, ob Leistungen zu einem Pauschalpreis vergeben wer-
den, wird nach Vorliegen der Angebotsergebnisse einvernehmlich getrof-
fen. Bei Vergabe von Leistungen zu einem Pauschalpreis wird der Auf-
tragnehmer aufgefordert, innerhalb von 14 Tagen an Hand der vom Auf-
traggeber zur Verfugung gestellten Plane und Mengenberechnungen diese
zu Uberprufen, zu bestatigen und etwaige Differenzen aufzuzeigen. Die
einvernehmlich festgelegten Mengen sind Grundlage fiur die Vergabe zu
einem Pauschalpreis.*”

Der LRH ist der Meinung, dass es im Sinne einer Gleichbehandlung aller Bieter
bei der wahlweise vorgesehenen Vergabe der Leistungen nétig ist, zwei Ange-
botspreise jeweils nach Aufmass bzw. Pauschale getrennt vorzusehen.

Zu den Vergaben der Professionistenleistungen ist festzuhalten, dass die Hei-
zungs-, Sanitar- und Elektroinstallationsarbeiten jeweils einzeln, im offenen
Verfahren ausgeschrieben wurden. Vor Vergabe der Heizungsinstallationsarbei-
ten wurde Uber eine abgeénderte Form des Heizkessels mit der billigstbietenden
Firma verhandelt. Es wurde ein doppelt so groRer Heizkessel ausgewahlt, der
auch den kinftigen Bauabschnitt 3 mitversorgen soll. Eine diesbezugliche Kos-
tenaufteilung ist den Akten zu entnehmen. Nicht zu entnehmen ist jedoch eine
exakte Preisherleitung des abgeé&nderten Kessels hinsichtlich seiner Preiskon-
formitdt zum Hauptangebot. Unter Beriucksichtigung des Hauptangebotes, héatte
nach Ansicht des Landesrechnungshofes ein geringerer Aufpreis vereinbart wer-

den missen.
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Die Arbeiten der Heizungs- und Sanitarinstallationsarbeiten wurden unter Gewah-
rung eines Nachlasses fur Pauschalvergabe an die jeweils billigstbietende Firma
vergeben. Ob und in welcher Form mit anderen Bietern Uber einen Preisnachlass
bei Pauschalvergabe bzw. Aufpreis flr den gro3eren Heizkessel verhandelt wur-
de, ist den Akten nicht zu entnehmen. Die Arbeiten der Elektroinstallationsarbei-

ten wurden ohne weiteren Nachlass an die billigstbietende Firma vergeben.

Die formellen Erfordernisse wie Angebotsfrist, Entgegennahme, Verwahrung, Er-
o0ffnung und Prufung der Angebote wurden bis auf die Zuschlagsfristen eingehal-
ten. Bei allen 3 Professionistenleistungen erfolgte die Angeboter6ffnung im De-
zember 2001. Trotz angegebener Zuschlagsfristen von 3 Monaten erfolgten die
Vergaben erst im November 2002. Eine Fristerstreckung bzw. ein Hinweis,

warum die Vergabe so spat erfolgte, war den Akten nicht zu entnehmen.
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5. ORTLICHE BAUAUFSICHT

5.1. Baumeisterarbeiten

Aufgrund der vorliegenden Einreich-, Ausfihrungs- und Abrechnungspléane sowie
der Leistungsverzeichnisse ist feststellbar, dass von der urspriinglichen Einrei-
chung praktisch nicht abgegangen wurde (nur geringfligige Verringerung der
WNFI. um 6,92m? bzw. 0,48% der geplanten bzw. eingereichten WNFL.). Die
sichtbare Ausfuhrungsqualitat ist — abgesehen von kleineren Mangeln — insge-
samt gut, wobei die architektonische Gestaltung nicht Gegenstand dieser Beurtei-
lung ist.

Die diversen, auch in der FZ von der Forderungsstelle vorgeschriebenen Kontrol-
len der kritischen Bauzustédnde durch das Bauaufsichtsorgan in Form von schrift-
lichen Anmerkungen im Bautagebuch sind Uberwiegend nachgewiesen worden.
Eine Fotodokumentation liegt vor.

Die konstruktive Ausbildung des Gebaudes erfolgte auch in bauphysikalischer
Hinsicht offensichtlich entsprechend plan-, baubewilligungs- und ausschreibungs-
gemald und damit im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben.

Wie bereits erwdhnt, wurde in der FZ-Auflage gefordert, bei den kritischen Rau-
men eine Luftdichteprufung (,Blower-Door-Test”) ,geméafll ON-EN-ISO 9972
(Normentwurf)* durchzuftihren. Ebenso wurde von der A15 die FA17C schriftlich
ersucht, eine bauakustische Uberprifung vorzunehmen. Beide Priifungen fanden

jedoch nicht statt.

Der LRH muss feststellen, dass diese angeordneten Qualitats-Uberpriifungen
(Schall und Luftdichtigkeit) weder von der FA17C, noch vom Bautrager durchge-
fuhrt bzw. veranlasst wurden. Ein Nachweis von Warmebricken nach
ONORM EN 13187 (thermografische Uberpriifung) als zeitgemaRe und kosten-
gunstige Abnahmeprifung, wurde von der A1l5 nicht verlangt und daher auch
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vom Bautrager auch nicht durchgeftihrt. Der Landesrechnungshof erachtet diese
Art der Prufung jedoch als wesentliche Abnahme- und Qualitatsprifung und fuhr-
te diese von sich aus stichprobenweise an Geb&udeteilen durch. Einige ausge-

wahlte Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die geforderte Luftdichtheitsprifung wird nachgereicht.

Die Schallmessung konnte aufgrund der geringen Kapazitaten der FA17C nicht
erfolgen. Die kinftige Regelung wird so gestaltet sein, dass bei Nichtdurchfiih-
rung durch die FA17C ein privates Schallgutachten auf Kosten des Bautrdgers

beizubringen ist.

Thermografische Untersuchung ausgewahlter Gebaudeteile

Die thermografische stichprobenartige Untersuchung ist den nachfolgenden Bil-
dern zu entnehmen. Grundséatzlich gilt zur Bildinterpretation: Je heller die Farb-
gebung im Vergleich zu den anderen Bildteilen, desto mehr Warmeabstrahlung.
Dies muss jedoch nicht in jedem Fall einen Konstruktions- bzw. Ausfiuhrungs-
mangel bedeuten!
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Betonpfeiler im Bereich des Mullplatzes bzw. vorm Kellerabgang

°C

e

\Bezeichnung Cursor Min Max
M — Betonpfeiler - -3.4 -0.8

Temperaturverlauf im Oberteil des Betonpfeilers:

Kommentar:

Der Betonpfeiler ist im oberen Bereich nicht gedammt und stellt eine Warmebri-
cke dar.
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Eingangsbereich zu Wohnung Nr. 3 (EG)

Cursor  Min Max \
0.7 1.4 15

Kommentar:

Die rechts neben der Ture befindliche Stelle stellt eine Warmebricke dar. Die Ur-
sache ist nicht klar.
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Eingangsture zu Wohnung Nr. 5 (EG)

YA M
‘Bezeichnung Cursor Min Max ‘
M—In - 2.2 3.2

Kommentar:

Diese Ture weist eine wesentliche h6here Warmeabstrahlung als alle anderen

vergleichbaren Wohnungseingangsturen im EG auf. Die Ursache sollte gesucht
werden.

Seite 28



LANDESRECHNUNGSHOF OWG BV. Spielberg, Pausendorferstrale 12d

Eingangsture zu Wohnung Nr. 17

Bezeichnung Cursor Min Max
M—li1 - 1.4 6.6
M—li2 - 23 7.5
Kommentar:

Die Wohnungseingangsturen im OG weisen zum Teil nur unvollstandig wirksame
Abdichtungen im Anschlu3bereich zum Ful3boden auf und sollten im Zuge der

Gewahrleistungsabnahme nachgebessert werden.
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Hinsichtlich der vorstehend dargestellten Warmebricken (insbesondere in den
Anschlussbereichen der Betonpfeiler zu den oberen Geschossdecken) wird dem
Bautrager empfohlen, diese - sofern als Mangel qualifiziert - zu beseitigen.

Der LRH empfiehlt auf die Einhaltung der Forderungszusicherung zu achten und
die endgultige Genehmigung der Wohnbauférderung von der Vorlage der gefor-
derten Prifatteste abhangig zu machen.

Eine ,Unterlage fur spatere Arbeiten* gemal § 8 BauKG konnte vom Bautra-
ger nicht vorgelegt werden. Der LRH empfiehlt daher, dass der Bautrager seiner
Verpflichtungen nach dem BauKG vollstandig nachkommt und die fehlende
Unterlage nachgeliefert wird.

5.2. Technische Gebaudeausristung

Es wird festgehalten, dass die OBA firr die ,Technische Gebaudeausriistung"
nicht den Fachplanern tbertragen wurde, sondern von der Wohnbauvereinigung

selbst wahrgenommen wurde.

Die stichprobenweise Uberpriifung der fiir die Ausschreibung erforderlichen Mas-
senermittlung und Leistungserfassung ergab eine gute Ubereinstimmung zwi-
schen der Ausfiihrung und dem Leistungsverzeichnis. Bis auf nachstehende be-
hebbare Mangel gab es keine Beanstandung:

e Die zum Teil im Freien angeordneten Elektrozahlerverteiler besitzen nicht
die nach Ansicht des LRH erforderliche Schutzart IP43.
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e Die Kabelauslasse fir die Elektroboiler im Badezimmer sind nicht, wie aus-
schreibungsgemal? vorgesehen, abgedichtet.

e Die im Freien situierten Elektrolberspannungsableiter besitzen nicht die,
wie in der Ausschreibung gefordert, erforderliche Schutzart IP54. Die laut
Ausschreibung geforderte Extrasituierung der Meldeleuchte fiir die Uber-
spannungsableiter im Stiegenhaus, wurde nicht ausgeflhrt.

e Der Durchbruch fir die Gasleitung zwischen Schleuse und Heizraum wur-
de nicht brandbestandig abgedichtet.

e Laut Baubewilligungsbescheid ist fur einen ,Notfall“ der Platz fir einen
Festbrennstoffkessel im Heizraum vorzusehen. Dies ist im gegenstandli-
chen Fall nur durch eine aufwandige und kostenintensive Uminstallation
moglich.

Im Zuge der Endabnahme blieben die beiden vorgenannten Punkte unbe-

ricksichtigt.

Zur Ausfihrung selbst wird angemerkt, dass bis auf vorgenannte Ausnahmen der
Ausstattungsstandard der ,Technischen Gebaudeausristung” als angemessen
und die sichtbare Ausfuhrungsqualitat als gut beurteilt wird. Insbesondere die Do-
kumentationen und Ausfuhrungsplane der Heizungs- und Sanitarinstallationsar-
beiten sind ordnungsgemald erstellt. Die Qualitat der Ausfuhrungsplane der
Elektroinstallationsarbeiten entspricht nicht in allen Punkten den Regeln der
Technik, insbesondere die Blitzschutzplane sind nicht normgerecht.

Die Bauuberwachung wurde nicht den Fachplanern tbertragen, sondern von der
Wohnbauvereinigung selbst wahrgenommen. Baustellenkontrollen wurden nach
Aussage der Wohnbauvereinigung laufend durchgefiihrt.

Besprechungs-/Mangelprotokolle bzw. Bautagebuchfiihrungen sind den Akten
nur sporadisch zu entnehmen. Die Druckprobenprotokolle sind den Akten eben-
falls nicht zu entnehmen. Wie bereits dargestellt, war die oOrtliche Bauaufsicht
sichtlich bemunht, ihrer Aufgabe ordentlich nachzukommen, war jedoch offensicht-

lich in einigen Fallen fachlich Gberfordert.
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Der LRH empfiehlt der Wohnbauvereinigung die Baustellenkontrollen in geeigne-
ter Form zu dokumentieren und die Bauuberwachung ktinftig unter Einbeziehung

der Fachplaner durchzufihren.
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6. ABRECHNUNG

6.1. Baumeisterarbeiten

Massen- und Schlussrechnungsprifung

Die Stichproben an den Abmessungen des Gebadudes ergaben eine genaue
MafRhaltigkeit und Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungsplanen. Daher wurde
vom Landesrechnungshof keine Massenprufung durchgefuhrt. Die Endabrech-
nung wurde auf Formblattern der A15 durchgefuhrt und vom Bautréager innerhalb
der vorgesehenen 1-Jahres-Frist vorgelegt. Die stichprobenweise Uberpriifung
der dem Landesrechnungshof im Original vorgelegten Abrechnungsunterlagen

und Schlussrechnungen ergab keine erkennbaren Auffalligkeiten oder Mangel.

Der LRH stellt fest, dass die mit Schreiben vom 21. April 2004 vom Wohnbautra-
ger der A15 vorgelegte Endabrechnung bis zum Beginn der gegenstandlichen
Prifung im August 2004 von dieser noch nicht erledigt worden war. Bei der vor-
gelegten sogenannten Endabrechnung handelt es sich um eine Reihe von vorge-
gebenen Formblattern der Al5, die vom Bautrager entsprechend der Vorgabe
ausgefullt, vorgelegt wurden.

Der LRH ist der Meinung, dass diesen vorgegebenen Unterlagen lediglich infor-
meller Charakter zugeordnet werden kann. Fir die ordnungsgemaRe Uberpri-
fung der Endabrechnung eines geftérderten Objektes sind diese Angaben kei-
neswegs ausreichend.

Es ware vielmehr die Vorlage bzw. die Einsichtnahme in die saldierten Rechnun-
gen samt den Einzahlungsnachweisen, die zumindest stichprobenweise Uberpri-
fung der Ausfuhrungs- und Abrechnungsplane sowie der sonstigen Abrech-
nungsnachweise, der Baukredit- und Eigenmitteleinsatznachweise samt Zinsen-

staffeln als Minimalerfordernis jedenfalls notig.
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Festgestellt wird auch, dass die fiir die Uberpriifung der Endabrechnung notwen-
digen Unterlagen in der A15 nur teilweise vorhanden waren. So fehlten bei Be-
ginn der Prifung durch den Landesrechnungshof:

e samtliche Unterlagen hinsichtlich der Bauphysik
e Ausschreibungsunterlagen

e das Zuschlagsangebot sowie

e genehmigte Bauplane und

e Ausfuhrungsplane.

Der LRH empfiehlt, dass zumindest einzelne Bauprojekte im Sinne einer Stich-
probentberprifung hinsichtlich der Endabrechnung durchgreifend von der Al5

kontrolliert werden sollten.

Honorare

Die diesbezuglich im GeschofRbau vorzunehmenden Abrechnungsmodalitaten
(z.B. Bemessungsgrundlagen / Ausbauverhaltnis / Nebenkostenverrechnung /
maximal zuldssige Honorarobergrenzen) wurden von der RA 14 (A15) unter Be-
zugnahme auf die einschlagigen Gebuhrenordnungen eindeutig festgelegt. Diese
Regelung wurde allen Gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Rundschreiben
vom 8. Oktober 1998 bzw. vom 5. Mai 1999 mitgeteilt und gilt fir samtliche Bau-
vorhaben, deren FZ nach Inkrafttreten der Wohnbauférderungsgesetznovelle
1998 (17. Oktober 1998) erfolgte.

Da die Forderung fur die prifungsgegenstandliche Wohnanlage nach diesem
Zeitpunkt beschlossen wurde, waren die diversen Honorarverrechnungen vom

LRH unter anderem gemalf dieser Festlegung zu prufen.
Die Gesamtsumme der in der Endabrechnung ausgewiesenen Honorare betrug

einschliel3lich getrennt ermitteltem PKW-Anteil € 303.489,24. Dieser Betrag ergab

sich aus der Summierung nachstehender (gerundeter) Einzelhonorare:
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A)  Planungsleistung

a) Architekt 77.446,83

b) OWG-Leistung 25% 25.594,--
B)  Ortliche Bauaufsicht 76.630,--
C) Nebenkosten 3.045,--
D) Bauverwaltung 53.005,--
E) Planungs- und Baustellenkoordination 11.207,--
F)  Sonderfachleute 56.561,41
HONORARGESAMTSUMME 303.489,24

Honorargesamtsumme exkl. PKW-Anteil € 295.786,24,--

zu A) Architekt, Baumeister, GU (GOA/Ausbauverhéltnis: 60/100)

Es erfolgte in diesem Bereich eine Teilung der Leistungen zwischen Bautrager
(25%) und Architekt (75%). Der ermittelte Honoraransatz (in Prozenten der Netto-
Herstellungskosten) entspricht mit 6,76% dem zuldssig verrechenbaren Hochst-

satz.

zu B) Ortliche Bauaufsicht (GOA/Ausbauverhaltnis: 60/100)

Die Bauaufsicht erfolgte durch den Bautrager. Der angewendete Honoraransatz
liegt mit 5,06% betrachtlich Gber dem =zulassig verrechenbaren H6chstsatz
(3,62%). Dies ergibt eine Kostendifferenz von rd. € 21.504,-- zu Lasten des Pro-

jektes.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Bei der Berechnung der Honorarkosten fiir die drtliche Bauaufsicht wurden irrtiim-

lich die Schilling-Tabellen herangezogen. Eine Korrektur erfolgt im Zuge der End-

abrechnung.
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zu C) Nebenkosten
Die Nebenkosten in Hohe von € 3.045,-- entsprechen 0,20% der Herstellungskos-
ten und sind, im Vergleich der Vorgabe der A15, die maximal 3% Nebenkosten

zulasst, als gunstig zu bewerten.

Zu D) Bauverwaltung

Hinsichtlich der Berechnung dieses Honorars wurde offensichtlich der Satz fur
Eigentumswohnungen (3,50%) anstatt fur Mietwohnungen (3,25%) vom Bautra-
ger angewendet. Dies ergibt eine Kostendifferenz von rd. € 3.786,07 zu Lasten

des Projektes.

zu E) Planungs- und Baustellenkoordination

Das vom Wohnbautrager fir die Planungs- und Baustellenkalkulation in Rech-
nung gestellte Honorar liegt geringfugig (0,01%) unter der Hochstgrenze It. Vor-
gabe der A15. Dies rechtfertigt nach Ansicht des LRH nicht den Entfall einer we-
sentlichen Leistung in diesem Bereich, namlich der Erstellung der ,Unterlage fir
spatere Arbeiten®. Diese Unterlage musste nachgeliefert werden, um den Hono-

raranspruch zu rechtfertigen.

zu F) Sonderfachleute
Unter dem Begriff Sonderfachleute wurden vom Wohnbautrager in der Endab-
rechnung unter der Leistungsgruppe D Honorare flr nachfolgende Leistungen
verrechnet:

- Statische Berechnung

- Sanitarprojekt

- Heizungsprojekt

- Elektroprojekt

- Nutzwertgutachten.
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Die Kosten fiir die Statik liegen mit umgelegt € 17,94/m? Nettonutzflache eben-
falls Uber dem von der Al5 festgestellten langjahrigen Durchschnitt (€ 12,-- bis
€ 15,--).

Die Kosten fur das Nutzwertgutachten sind grundsatzlich nicht férderbare Hono-

rarkosten und waren in die Grund- und AufschlieBungskosten einzurechnen.

Zusammenfassend stellt der LRH fest, dass die Honorare fir Planung, Bauauf-
sicht und Leistungen nach dem BauKG sowie Bauverwaltung und Sonderfachleu-
te mit rd. 20% von den GBK insgesamt als sehr hoch anzusehen sind.

Diese Feststellung deckt sich mit der bereits vor Férderungszusicherung festge-
haltenen Meinung (Bericht zum 2. TG) der RA 14 (A15) hinsichtlich Hohe der Ho-
norare.

Durch die zu hoch angesetzten Honorarsatzen wird zumindest folgendes Ein-
sparpotential festgestellt:

Bauaufsicht rd. € 21.504,--
Bauverwaltung rd. € 3.786,--

Auf weiteres Einsparpotential aus dem Titel Parifizierung und TGA wird hingewie-

sen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die Bauverwaltungskosten wurden von 3,5% auf 2,5% gesenkt. Die Kosten fir
das Parifizierungsgutachten wurden nicht angerechnet.

Die zu hoch angesetzten Honorare flr Sonderfachleute Heizungsanlage wurden
korrigiert und dem Bauvorhaben gutgeschrieben.

Die Korrektur fur beides erfolgte im Zuge der Endabrechnung.
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6.2. Technische Gebaudeausristung

Eine Massenuberprufung fur die Heizungs- bzw. Sanitérinstallationsarbeiten
war entbehrlich, da diese Arbeiten in Pauschale vergeben wurden. Positiv kann
festgehalten werden, dass die Ausfuhrungspldne sowie Anlagendokumentation
den tatsédchlichen Gegebenheiten entsprachen, insbesondere wurden auch
Heizkorpersonderausstattungen in den Planen dementsprechend berticksichtigt.
Die Qualitat der Plane und der Dokumentationen ist als auf3erordentlich gut zu
bezeichnen. Die Massen- und Schlussrechnungsprifungen wurden durch die

Wohnbauvereinigung selbst wahrgenommen.

Zur Prufung der Elektroinstallationsarbeiten ist festzuhalten, dass die zahlrei-
chen gut sortierten Aufmassblatter nachvollziehbar waren und die oOrtliche Bau-
aufsicht sichtlich bemuht war, diese korrekt zu tGberprifen. Wie schon beim zuvor
zitierten Kapitel ,Kontrolltatigkeit“ war bei der Massen- und Schlussrechnungspru-
fung die OBA offensichtlich in einigen Punkten fachlich tiberfordert. So wurden
als Zusatzleistungen Falzklemmen bei der Blitzschutzanlage und etliche Regien
(Hauptverteilerversetzen) von der ortlichen Bauaufsicht anerkannt, die nach An-
sicht des LRH bereits durch das Hauptanbot abgedeckt waren oder durch Ver-
schulden der ausfilhrenden Firma entstanden sind. Eine Rucksprache mit dem
Fachplaner, welche eine Aufklarung gebracht héatte, ist sichtlich unterblieben.

Der LRH empfiehlt auch hier, kinftig bei Abrechnungen die Fachplaner miteinzu-
beziehen. Zur Plandokumentation ist festzuhalten, dass diese nicht immer den
Regeln der Technik entsprach, insbesondere Zusammenfiihrungs- und Uber-
sichtsplane fehlen.

Die Honorarberechnung der Projektierung der Elektroinstallationsarbeiten wurde

korrekt gemal Vertrag abgerechnet, wahrend die Honorarberechnung der Fach-
planung fir Heizungs- und Sanitarinstallationsarbeiten folgende Mangel ergab:
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e Als Honorarbasis wurden die nicht verhandelten Angebotsummen und

nicht die um 3% verminderte neue Angebotsumme vereinbart.

e Als Honorarzone wurde die Zone 2 und nicht die fur den im sozialen
Wohnbau (,einfache Heizungen, Rohrnetze, Regelungen®) kostengunstige-

re Zone 1 vereinbart.

e In der Kostenaufstellung der Planung der Heizungsanlage wurde unrichti-
gerweise die Gebuhr fur die ,Planung der Kesselanlage fur BA Il und llI*
(resultierend aus dem Aufpreis fur die gro3ere Kesselanlage) ausgewie-
sen. Richtigerweise musste dieser Planungsaufwand (,Mehrkosten fir BA
[1I*) zur G&nze dem BA 11l zugeordnet werden. Auf3erdem musste die Ho-
norarbasis fur vorangefuhrte Umplanung von € 20.196,-- auf € 15.216,--
reduziert werden.

Das Einsparpotential aus vorangefiihrten Titeln betragt rund € 7.400,--.

Es kann angemerkt werden, dass die WBVE bereits wahrend der Prifung zuge-
sagt hat, die Planungskosten dahingehend zu Uberarbeiten (reduzieren).

Hinsichtlich der Honorare der Sonderfachleute im Bereich HKLS- und Elektro wird
festgestellt, dass diese Kosten mit rd. € 19,90 /m? Nettonutzflache bzw. € 1.500,--
/Wohnung insgesamt Uber den von der Al15 langjahrig festgestellten Durch-

schnittskosten liegen.
Kritisch angemerkt wird vom LRH, dass bei den Fachplanern kein Skonto verein-

bart und somit auch nicht abgezogen wurde. Bei kinftigen Planungen sollten

Skonti vereinbart werden.
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[ll. SONSTIGES

1. PARIFIZIERUNG

Den Prufungsunterlagen lag auch ein sogenanntes Parifizierungsgutachten
(,Bewertung Nutzwerte und Mindestanteile gem. WEG 1975 i.d.g.F") zur Begrin-
dung von Wohnungseigentum bei. Dieses wurde von einem allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen am 1. Februar 2002 erstellt. Die
Wohnungseigentumsbegrindung im Grundbuch erfolgte jedoch bis zur gegen-
standlichen LRH-Prifung nicht.

Der LRH stellt hiezu fest, dass die Erstellung eines Gutachtens nur auf-
grund der Einreichplane nicht empfehlenswert ist, da erfahrungsgemalfd fast
immer Veranderungen bei den Nutzflachen bzw. nutzwertbestimmenden Parame-

tern im Zuge einer Baufuhrung erfolgen.
Ein Parifizierungsgutachten sollte generell aufgrund der Ausfihrung erstellt

werden, um einen rechtlich eindeutigen Zustand fur den/die Erwerber einer

Wohnung sowie deren Rechtsnachfolger sicherzustellen.
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2. VERGABE DER WOHNUNGEN

Die Vermietung (oder Ubertragung ins Wohnungseigentum) von Wohnungen die
nach dem Stmk. WFG 1993 gefdrdert wurden, hat unter Einhaltung entsprechen-
der gesetzlich normierten Kriterien zu erfolgen. Diese sind unter anderem:
1. Osterreichische Staatsbiirgerschaft oder gleichgestellte Personen (nur fiir
Eigentumswohnungen)
Eidesstattliche Erklarung der zukinftigen Mieter
3. Das Einkommen aller haushaltszugehorigen Personen darf gewisse fest-

gelegte Hochstgrenzen nicht Ubersteigen.

Diese gesetzlichen Vorgaben sind von der vergebenden Stelle, diesfalls dem
Wohnbautrager, zu prufen. Die Unterlagen sind aufzubewahren. Hinsichtlich der
Aufbewahrungszeit gelten spezielle Vorgaben.

Es wurden die Einhaltung der Vergabekriterien und die Aufbewahrung der Unter-
lagen entsprechend obgenannter Vorgaben beim Bautrager im Februar 2005 ge-
pruft. Das Ergebnis ist nachstehend tabellarisch (anonymisiert) aufgelistet:

A. Erstvergabe:

laufende Eidesstattliche Er- . .
. . Familieneinkommen
Bezeichnung klarung

1 v v

2 v v
Einkommensnachweis unvoll-

3 v standig (Einkommen des Gatten
fehlte)
Einkommensnachweis unvoll-

4 v standig (tw. fehlt Einkommen des
FW sowie kein Nachweis der 3
Mitbewohner)
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laufende Eidesstattliche Er- . .
. . Familieneinkommen
Bezeichnung klarung
Einkommensnachweis unvoll-
5 v standig (Einkommen d. Lebensge-
fahrten fehlt)
6 v Einkommen Gatte fehlt
7 v v
8 v v
9 v Einkommen des Lebensgef. fehlt
10 v v
11 ]EJeT]tI?rSCh”ﬂ d.2.FW Einkommen der Gattin fehlt
12 v v
13 v v
Einkommensnachweis unvoll-
14 v standig (Einkiinfte nur teilweise
nachgewiesen)
Einkommensnachweise aller Per-
15 v S
sonen unvollsténdig
16 v v
17 v Ellrjko_mmensnachwe|s unvoll-
stéandig
18 v v
19 v v

B. Zweit- bzw. weitere Vergaben:

laufende Eidesstattliche Er- . )
_ Familieneinkommen
Bezeichnung klarung
Einkommensnachweis unvoll-
19 (2.) v standig (Einkiinfte Lebensgef.

fehlen)
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Der LRH stellt fest, dass vom Bautrager bei der Vergabe der Wohnungen von
den Vorgaben der Al5 in erheblichem Ausmald abgewichen wurde und die Ver-
gabe der Wohnungen an ,beginstigte Personen* in rund der Halfte der Falle nicht

verifizierbar ist.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
In Zukunft wird der Prifung der Einkommensnachweise durch den Bautrédger bei

der Vergabe genauestens nachgekommen werden. Das Kontrollreferat der A15

behalt sich zudem stichprobenartige Uberpriifungen vor.

Seite 43



LANDESRECHNUNGSHOF OWG BYV. Spielberg, Pausendorferstral3e 12d

3. ENDVERMESSUNG

Festzustellen ist, dass fur die gegenstandlichen BaumalRnahmen keine Endver-
messung durchgefuhrt wurde und die Geb&ude daher bis dato nicht im digitalen

Kataster vermessungstechnisch erfasst werden konnten.

Da es sich dabei um ein Problem der Aktualisierung von Vermessungsdaten
handelt, lage es an der Gemeinde bzw. an der Raumordnungsabteilung des Am-
tes der Stmk. Landesregierung, eine diesbezugliche Regelung fir die Zukunft

vorzugeben.
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Das Ergebnis der vom LRH durchgefuhrten Prafung wurde in der am
30. Mérz 2005 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dargelegt.

Teilgenommen haben:

von der OWG: Dir. Matthias GRUBER
Fritz KAUFMANN

von der A 15 Wohnbaufdrderung: Dr. Siegfried KRISTAN
Dr. Dietlinde FORSTER
DI Johann TATZL
Ing. Dietmar BAUMANN

vom LRH: LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
DI Gerhard RUSSHEIM
Ing. Reinhard JUST
Ing. Meinhard PERKMANN
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IV. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Die gegenstandliche Prufung betrifft das Bauvorhaben der Obersteirischen
Wohnstéatten-Genossenschaft in Spielberg/Pausendorf, Pausendorferstral3e 12d.
Es wurde 1 Wohnhaus mit insgesamt 19 Wohneinheiten und dementsprechenden
Infrastrukturmalnahmen (Kinderspielplatz, PKW-Abstellplatze) errichtet. Die Ge-
samtbaukosten betrugen It. der vorgelegten und zum Zeitpunkt der Berichtserstel-
lung noch ungepriiften Endabrechnung € 1,839.231, 91. Die Ubergabe der Woh-
nungen erfolgte Anfang Juni 2003.

Im Zuge des Anhdrungsverfahrens wurde in der Stellungnahme von Herrn Lan-
desrat Johann Seitinger festgestellt, dass die Empfehlungen des LRH zur Kennt-
nis genommen und die Anregungen aus dem Technischen Gutachten in die Auf-
lagen der Forderzusicherung tlbernommen werden.

Weiters wird zugesichert, dass eine Korrektur der Bauverwaltungskosten sowie
der zu hoch angesetzten Honorare fur Sonderfachleute im Zuge der Endabrech-
nung durchgefihrt wird.

Damit ergeben sich folgende Feststellungen und Empfehlungen:

Feststellungen:

> Die Wohnbautisch-Vorgaben wurden vom Bautrager tberwiegend erfllt.

> Die Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn wurde von der A15 erst nach
vorliegender rechtskraftiger Baubewilligung erteilt.

> Der Bautrager ist seiner Verpflichtung zur fristgemaRen Ubermittiung der
Schlussrechnung an die Férderungsstelle nachgekommen.
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> Insgesamt ist das Bebauungskonzept als gut gelost und die Lage des Ob-
jektes in Bezug auf die ortliche Infrastruktur und wirtschaftliche Verwertung
als sehr gut anzusehen.

> Die Bemuhungen der A15 um moglichst vollstandige Information und Ser-
vice auf ihrer Homepage fur Bautrager, Hausverwaltungen und Woh-

nungsbenitzer sind positiv hervorzuheben.

> Die Honorare sind insgesamt als hoch zu bezeichnen. Dies ist einerseits
auf einen in der Schlussrechnung bereits korrigierten Berechnungsfehler,
andererseits auf den Anteil der Sonderfachleute zuriickzufuhren.

> Eine schriftiche Erklarung des Forderungswerbers hinsichtlich Zustim-
mung zu den Bedingungen der Férderungszusicherung liegt nicht vor.

> Das Gebaude wurde ohne Vorliegen einer Benitzungsbewilligung vom
Bautréager ubergeben und wurde konsenslos rd. 11 Monate bewohnt.

> Hinsichtlich der Obergeschol3-Wohnungen, die durchwegs als Maisonetten
Uber das erste und zweite OG ausgebildet sind, kann - nach Meinung des
LRH - schon wegen des Wohnungszuganges und der weiteren inneren Er-
schlieung der Wohnungen uber Stiegen, nicht von alten- und behinder-
tengerechten Wohnungen gesprochen werden.

> Die von der A15 angeordnete Schallprifung des Baukorpers wurde aus
Kapazitatsgrinden nicht durchgefuhrt; die Luftdichtigkeitsprifung wird
nachgereicht.

> Bei der vom Bautrager an die Forderungsstelle vorgelegten sogenannten
Endabrechnung handelt es sich lediglich um eine Reihe von Formblattern
der A15. Diesen kann lediglich informeller Charakter, keineswegs jedoch
Pruffahigkeit fur die ordnungsgemalie Kontrolle der Endabrechnung zuge-
ordnet werden.

> Der Bautrager ist seinen Verpflichtungen hinsichtlich Einhaltung des Bau-
arbeitenkoordinationsgesetzes in nicht vollstdndiger Weise nachge-

kommen.
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> Das Parifizierungsgutachten wurde nur auf Grund der Einreichplane und
nicht nach Naturmalf erstellt.

> Hinsichtlich ordnungsgemalier Vergabe der Wohnungen wurden vom Bau-
trager als vergebender Stelle die Vorgaben des Gesetzgebers nicht aus-
reichend beachtet.

Empfehlungen:

> Der Bautradger moge seinen Verpflichtungen nach dem BauKG vollstandig
nachkommen und die fehlende ,Unterlage fur spatere Arbeiten* umgehend
nachliefern.

> Die Forderungsstelle wird aufgefordert, auf das zeitgerechte Vorliegen der
schriftichen Zustimmung zu den Bedingungen der jeweiligen Férderungs-
zusicherung hinklnftig besonderes Augenmerk zu legen.

> Aufgrund der Vielzahl von Bedingungen bzw. Auflagen in der Forderungs-
zusicherung sollten diese — wie schon in friheren Zusicherungen gesche-
hen — zweckmaldigerweise fortlaufend nummeriert werden.

> Die Einhaltung der eigenen Auflagen sollte von der Férderungsstelle hau-
figer Uberpraft werden.

> Auf die Einhaltung der bauphysikalischen Vorgaben im Sozialen Wohnbau
und die diesbezugliche ausreichende Vornahme von Kontrollen (Schall,
Luftdichtigkeit, Warmebriicken usw.) sollte von der Forderungsstelle be-
sonderer Wert gelegt werden.

> Die Prufung der Endabrechnung von geforderten Projekten sollte zumin-
dest stichprobenweise durchgreifend von der A15 kontrolliert werden.

> Die Forderungsstelle sollte veranlassen, dass Parifizierungsgutachten
stets erst bei Baufertigstellung und somit nach Naturmald erstellt werden,
um einen rechtlich eindeutigen Zustand fur die Erwerber einer Wohnung
sowie deren Rechtsnachfolger sicherzustellen.
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> Der Nachhaltigkeit geférderter Wohnbauten iSv Langlebigkeit der Objekte,
sowie Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit hinsichtlich Erhaltung und Be-
trieb, sollte von Seiten der Forderungsstelle zuklnftig noch gréRere Be-
deutung als Férderungsvoraussetzung beigemessen werden.

> Die Endvermessung von Geb&uden und die Eintragung in den digitalen
Kataster sollte im Zuge der Fertigstellung eines Gebaudes durchgefuhrt
werden. Es lage allerdings an der Gemeinde bzw., da es sich zumindest
um ein bundeslandweites Problem der Vermessungsdatenaktualisierung
handelt, auch am Steiermarkischen Baugesetz oder an Vorgaben der
Raumordnungsabteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesregie-

rung, eine diesbezigliche Regelung fur die Zukunft vorzugeben.

Graz, am 22. geptember 2005

Der LandesreghnungShofdirektor:

Dr. Andrieu
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