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1. PRUFUNGSGEGENSTAND UND KONTROLL-
KOMPETENZ

Der LRH hat eine stichprobenweise Prufung der von der

Gemn. Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ennstal
reg. Gen.m.b.H. Liezen
in

Gleisdorf, Dr. Minarikgasse 6 — 18 und Frohsinnstraf3e 4 - 10

errichteten Wohnanlage durchgefthrt.

Zustandiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

Gemal 8§ 7 LRH-VG unterliegen alle Wohnbautrager, die Mittel aus der Wohn-
bauférderung erhalten, der Gebarungskontrolle durch den LRH, sofern sich das
Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Gemald der Forderungszusicherung (FZ) vom 13.11.2001 hat der Férderungs-
werber den Vorbehalt des Landes Steiermark hinsichtlich der Gebarungskon-

trolle durch den LRH zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Prifungszustandigkeit des LRH ist daher gemaf § 7 LRH-VG gegeben.

Die Uberpriifung durch den LRH hat sich gemaR § 9 des LRH-VG auf die zif-
fernmaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschriften
sowie auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmafRigkeit zu erstre-

cken.
Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prufungen Vor-

schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die

Moglichkeiten der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.
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Grundlage der Prifung waren der Hausakt der A15 — Abteilung Wohnbaufor-
derung und die vom Wohnbautrager zur Verfiigung gestellten Unterlagen, fer-

ner die erteilten Auskinfte sowie Wahrnehmungen vor Ort.

Diese Prufung erfolgte unabhangig von den Verpflichtungen des Gepruf-
ten sowie unbeschadet der behdrdlichen Aufsichtsrechte und -pflichten

des Forderungsgebers.

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei den Summen von Betragen
und Prozentangaben ua durch die EDV-gestitzte Verarbeitung der Daten run-

dungsbegingte Rechendifferenzen auftreten.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der Ubersicht-
lichkeit und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewahlit und gel-

ten gleichermal3en fur Frauen und Manner.
Zum gegenstandlichen Prifbericht hat Herr Landesrat Johann Seitinger eine
Stellungnahme abgegeben, welche direkt in den jeweiligen Berichtsabschnit-

ten eingearbeitet wurde.

Von Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dr. Christian Buchmann wurde

der gegenstandliche Prufbericht zur Kenntnis genommen.
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LANDESRECHNUNGSHOF Ennstal - BV Gleisdorf

2. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

2.1 Allgemeines

Die stichprobenweise bautechnische Prufung 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 Férderungsakt so-
wie die vom Wohnbautrager auf Ersuchen des Landesrechnungshofes beige-

stellten Unterlagen.
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LANDESRECHNUNGSHOF Ennstal - BV Gleisdorf

2.1.1 Baubeschreibung

Die vorliegende Prifung umfasste den 2. und 3. Bauabschnitt einer im Bereich
Dr. Minarikgasse und Frohsinnstral3e in Gleisdorf weitlaufig angelegten zweige-
schossigen Wohnanlage. In den gepriften Abschnitten wurden insgesamt
11 H&auser mit insgesamt 35 Wohneinheiten errichtet.

Der Wohnbautrager erwarb die gegenstandlichen Grundsticke mit Kaufvertrag
vom 20.12.1996 (GStk.Nr. 1233/1, GB 68111 Gleisdorf) bzw. vom 19.10.2000
(GStk.Nr. 1230, GB 68111 Gleisdorf). Diese befinden sich in ca. 700m Luftlinie
vom Hauptplatz entfernt.

In den angrenzenden Stral3en (im Norden Dr. Minarikgasse und im Westen
Frohsinnstral3e) befinden sich vorwiegend Einfamilienhausbebauungen.

Durch das bestehende Gebaude zwischen der B 65 (Furstenfelder Stral3e) und
der sudwestlichen Grenze ist eine Abschirmung gegen Stral3enverkehrslarm
gegeben.

Aufgrund ihrer Lage im Stadtraum, der angrenzenden verdichteten Verbauung
und der Nahe eines Nahversorgers sind die Grundstiicke fur eine maRig ver-
dichtete Bebauung sehr gut geeignet. Die Lage der Hauser im Grinen und die

unmittelbare Zentrumsnahe ist fiir die Bewohner attraktiv.
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LANDESRECHNUNGSHOF

Ennstal - BV Gleisdorf

Technische Daten:

Die gegenstandliche Prifung betrifft 11 2-geschossige Gebaude mit insgesamt
35 Wohneinheiten (3 bzw. 4 WE je Gebaude) als Maisonetten. Alle WE sind

unterkellert und verflgen Uber ein eigenes Stiegenhaus.

Anzahl der Wohnungen:

Anzahl der PKW-Abstellplatze:

Wohnnutzflachen (It. WBF 2):

WohnungsgroRRen:

Forderbare Gesamtnutzflache:

Bebaute Flache:
Grundstucksflache:
Grindung:
Tragwerksystem:
Kellergeschoss:
Sonstige Geschosse:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dachdeckung:
Fenster:

Beheizung:

35

35

It. FZ 2.868,86 m?, It. EA 2.868,33 m?
75,15 m2 bis 89,47 m?
2.868,33 m?

2.105,99 m?

10.368 m?
Plattenfundament
Massivbauweise
Stahlbeton
Ziegelbauweise
Stahlbeton
Sparrensatteldach 22°
Tondachziegel
Kunststofffenster

zentrale Gaskesselanlage
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Haus 6, Nordseite:

Hauser 5 und 4, Sidseite:

=}
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Haus 4, Sidseite:

Haus 4, Nordseite:

mny

1 1)

Seite 11



LANDESRECHNUNGSHOF Ennstal - BV Gleisdorf

2.2 WOHNBAUFORDERUNG, FINANZIERUNG, AB-
WICKLUNG

Vorausgeschickt sei, dass urspringlich von der WBVE separat um den 2. und
3. BA angesucht wurde. Im Juni 2001 ersuchte der Wohnbautrager jedoch um
Zusammenlegung beider Akte. Dies aufgrund des raumlichen Zusammenhan-
ges, der zeitgleichen Bauausfihrung und um fur alle WE die gleichen Voraus-

setzungen zu schaffen. Nach der Zustimmung zur Zusammenlegung wurde nur

noch von einem Projekt mit insgesamt 35 WE gesprochen.

Chronologische Darstellung:

2. Bauabschnitt (22 WE):

Beurteilung durch den WBT: 05.04.2000
Baubewilligung: 13.09.2000
Rechtskraft Baubewilligungsbescheid: 06.10.2000
Forderansuchen: 16.11.2000
1. Technisches Gutachten: 24.11.2000
Beurteilung des Wohnbauférderungsbeirates: 06.12.2000
Ersuchen um Zusammenlegung beider Akten: 10.06.2001
3. Bauabschnitt (13 WE):

Beurteilung durch den WBT: 27.09.2000
Baubewilligung: 13.11.2000
Forderansuchen: 16.11.2000
1. Technisches Gutachten: 24.11.2000
Rechtskraft Baubewilligungsbescheid: 30.11.2000
Beurteilung des Wohnbauforderungsbeirates: 06.12.2000
Ersuchen um Zusammenlegung beider Akten: 10.06.2001
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LANDESRECHNUNGSHOF

Ennstal - BV Gleisdorf

Nach Zusammenlegung:

Ansuchen zum vorzeitigen Baubeginn:
Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn:
Baubeginn:

2. Technisches Gutachten:
Forderungszusicherung:

Wohnungsubergabe:
(Meldung WBVE an A15 vom 11.09.2003)

Ansuchen um Benttzungsbewilligung:
Benutzungsbewilligung 3. Bauabschnitt:
Beniltzungsbewilligung 2. Bauabschnitt:

Fristverlangerung Endabrechnung:
(Vorlage bis 31.12.2004)

Vorlage der Endabrechnung bei der A15:

Technisches Gutachten Endabrechnung:

Forderung:

09.07.2001
21.08.2001
05.09.2001
17.09.2001
13.11.2001
21.08.2003

20.12.2003
12.01.2004
13.01.2004
30.09.2004

10.12.2004
20.12.2004

Die Forderung fur die Errichtung der gegenstandlichen Mietkaufwohnungen er-

folgte nach dem Stmk. WFG 1993.

Die GBK wurden in der Forderungszusicherung (FZ) vom 13.11.2001 mit

ATSE—— (bzw. €

) festgelegt.

Die Forderung des Landes Steiermark besteht darin, dass flr vorgenannten

Darlehensbetrag Annuitdtenzuschisse geleistet werden.

Fur das Bauvorhaben wurde ein Abzug von 1 % bei den wohnbeihilfefahigen

GBK wegen Nichterrichtung eines Schutzraumes vorgenommen.
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LANDESRECHNUNGSHOF Ennstal - BV Gleisdorf

Es wurde ein Zuschlag von 6 % fir ungewohnliche Umstande gewahrt, der wie

folgt begrindet ist:

Kleingliedrigkeit des Bauvorhabens (11 H&user)
Samtliche Wohneinheiten werden als Maisonetten ausgefiihrt und es sind dadurch 70 Stiegen-
laufe, welche aus schallschutztechnischen Griinden weich gelagert werden, erforderlich.

Der § 7 der Durchfihrungsverordnung zum Steierméarkischen Wohnbauforde-
rungsgesetz 1993 regelt die Forderung der Errichtung von Eigentums- und
Mietwohnungen sowie Wohnheimen. Demnach werden fiir diese Objekte je
Quadratmeternutzflache genau bestimmte Foérderungen als Fixbetrage gewahrt.
Gemald § 7 Abs. 4 der Durchfuhrungsverordnung kénnen zur Vermeidung un-
zumutbarer Belastungen der Wohnungswerber bzw. Wohnungsinhaber oder
Heimplatzinhaber die Forderungsbetrdge erhoht werden, wenn wesentliche

Mehrkosten in Folge ungewohnlicher Umstéande vorliegen.

Von der A15 wurde dabei ein Spielraum bis maximal 25 % (fir Seniorenwohn-
hauser) als zulassig genannt und aufgelistet, fir welche Bauten eine derart er-
hohte Forderung (amtsintern ,Geschossbau-Zuschlag fur ungewdhnliche Um-
stéande in %), besteht. Betont wurde, dass derart erhdhte Férderungen nur in

diesen begrenzten Féllen nach genauester Priifung gewahrt wirden.

Der LRH kritisiert, dass diese Regelung nicht ausreichend normiert ist und
die Steiermarkische Landesregierung auch keine diesbezigliche Richtlinie er-
lassen hat.

Weder sind die genannten ,ungewdhnlichen Umstande" zumindest demonstra-
tiv geregelt, noch ist die Hohe der zusatzlichen Forderung begrenzt.

Bei der Anwendung eines derartigen ,Spielraumes” kdnnte eine sachlich unge-
rechtfertigte und damit verfassungsrechtlich bedenkliche Ungleichbehandlung

bestehen bzw. vorgeworfen werden.
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Daher empfiehlt der LRH die Regelung der Voraussetzungen flr eine erhoh-
te Forderung gemal § 7 Abs. 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Wohnbau-
forderungsgesetz 1993 sowohl dem Inhalt als auch der H6he nach, um dem
verfassungsrechtlichen Legalitdtsgebot zu entsprechen und Rechtssicherheit
gewahrleisten zu kénnen. Zumal auch, weil dieser in den FZ-Auflagen im
2. Technischen Gutachten geforderte Nachweis fur den Einsatz von Geldmitteln
aufgrund ,,ungewohnlicher Umstande® weder von der WBVE noch von der A15
gefuhrt wurde.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die der DurchfihrungsVO in diesem Punkt zugrundeliegende gesetzliche Be-
stimmung ist § 10 Abs 3 Z 2 WFG. Der Gesetzgeber wollte - wie sich aus der
Textierung ergibt - eine flexible Loésung und keine Einschrankung der Verwal-
tung durch Uberdeterminierung.

Replik des Landesrechnungshofes:

Der LRH ist nach wie vor der Meinung, dass im Sinne der Gleichbehandlung
der Forderwerber die Gewéahrung von erhghter Forderung mittels ungewdohnli-
cher Umstande eindeutig geregelt werden muss, um transparent, nachvollzieh-
bar und objektiv zu sein. Auch innerhalb der Forderabteilung stellt erst die ein-
deutige Regelung des Ermessensraumes die Grundlage fiir die Einheitlichkeit

des Verwaltungshandelns und fiir die interne Kontrolle sicher.

Finanzierung:

Die Gesamtkosten in H6he von € werden zur Ganze Uber ein

25-jahriges Kapitaldarlehen mit Annuitdtenzuschissen finanziert.
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Vorstehender Betrag wurde auch fir die allfallige Gewéahrung von Wohnbeihil-
fen festgelegt.

Die in der vorliegenden Endabrechnung vom Wohnbautrager ausgewiesenen
GBK beliefen sich nach Abzug allfalliger Skontobetrdge und Berucksichtigung

der Preisberichtigungen auf €
Diese vorgelegte Endabrechnung weist eine Uberschreitung der in der FZ zu-
gesicherten GBK von € ——— (+ 4,38 %) auf. Die forderbare WNFI. blieb
nahezu unverandert — geplant waren 2.868,86 m?, ausgefuhrt wurden 2.868,33

m2,

Die hohen ,Grund- und aul3erhalb des Baugrundsttickes anfallenden Aufschlie-
Bungskosten® von 22,72 % (Erklarung: Bei Kosten tber 10 % bis maximal 25 %
bzw. Graz max. 30 % ist eine Begrindung erforderlich, dartber hinaus ist das
Projekt nicht férderbar.) werden von der WBVE It. Schreiben vom 10.06.2001
mit dem hohen Grundanteil begriindet, da jeder WE ein eigener Grinbereich
zugeordnet ist.

Der LRH halt fest, dass von der WBVE fir die Grundstiicke ein Quadratmeter-
preis von ATS (€ ) im Jahr 1996 bzw. ATS —— (€ —) im Jahr
2000 bezahlt wurde. Die Quadratmeterpreise entsprachen damals im Bereich
Gleisdorf dem tatséachlichen Marktwert (It. Fachpresse — Stand 2005 — Quad-

ratmeterpreise zwischen € 70,-- und € 150,--).
Die Endabrechnung wurde von der A15 bereits gepriift. Es gab lediglich Korrek-
turen bei den Finanzierungskosten. Die von der A15 berichtigte Summe belauft

sich somit auf €

Der endgultige Finanzierungsplan lautet:

Darlehen mit Annuitatenzuschissen € — (ATS
Restfinanzierung € — (ATS
GBK € — (ATS
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Die Vorlage der Endabrechnung bei der A15 erfolgte — entsprechend den Be-
dingungen der FZ spatestens 1 Jahr nach Wohnungsiibergabe — nicht fristge-

recht.

Am 30.09.2004 wurde mit folgender Begriindung um eine Fristverlangerung
fur die Abgabe der Endabrechnung bis 31.12.2004 angesucht:

,ourch die enormen Unwetter am 9. August 2004 ist es bei einigen Kellern zu Wassereintritten gekom-
men. Um kinftig solche Wassereintritte maglichst zu verhindern, wurden nachtréglich noch Zusatzmaf-
nahmen im Kanal- und Kellerbereich angeordnet und sind diese Arbeiten bis langstens November 2004
abzuschlieRen."

Dieses Ansuchen wurde von der A15 akzeptiert und zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Vermerk befindet sich auf diesem Schreiben.

Der LRH erachtet es als positiv, dass — nach Uberschreitung der Vorlagefrist
— die Annuitatenzuschisse von der A15 gestoppt wurden. Die Zuschisse
wurden erst nach Genehmigung der Fristverlangerung wieder freigegeben.

Abwicklung:

Die Aufgaben der Wohnbauférderung werden in der Steiermark durch die
Wohnbauforderungsstelle des AdStmkLReg wahrgenommen. Zum Zeitpunkt
der Forderungszusicherung des gepruften Objektes war dies die Rechtsabtei-
lung 14 (RA14), die im Jahre 2002 in Abteilung 15 (A15) umbenannt wurde. Die
Aufgaben der RA14 bzw. A15 bestehen unter anderem in der gesetzeskonfor-
men 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.
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Als Aufsichtsbehorde ist diese Abteilung im Bereich der Prifung der gemein-

ndtzigen Wohnbautrager tatig.

Der erste Schritt im Prufverfahren fur die Zusicherung einer Wohnbauférderung
ist die Begutachtung durch den Wohnbautisch (WBT). Das geplante Projekt
wird vom jeweiligen Férderungswerber bzw. Planer vorgestellt. Durch den WBT
werden daraufhin Leitlinien fur die einzelnen Projekte vorgegeben. Erst nach
einer ,positiven Begutachtung” durch den WBT wird das Projekt in das Wohn-
bauprogramm aufgenommen. Die Erfullung allfalliger Auflagen ist Vorausset-

zung fir eine Wohnbauférderung.

Im weiteren Verfahrensablauf folgen:
e 1. Technisches Gutachten durch die A15
e Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat
e ev. Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn
e 2. Technisches Gutachten durch die A15
e Forderungszusicherung durch die Landesregierung
e nach Abschluss der Arbeiten die Endabrechnung bei der A15 und Ge-
nehmigung derselben
Beim 253. WBT am 05.04.2000 wurde der BA 2 (22 WE) ,, positiv* beurteilt.

Folgende Auflagen waren It. 1. Technischen Gutachten vom 24.11.2000 zu

erfullen:

Die Auflagen des baugeologischen Gutachtens sind nachweislich einzuhalten (KG als dichte
Wanne auszufiihren).
Die WCs im EG sind mit den Abstellrdumen zu tauschen (Fenster).

Zur Erlauterung: Die WCs im EG sind so situiert, dass sie an keine Aul3enwand

grenzen und somit — im Gegensatz zu den AbstellrAumen — kein Fenster haben.
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Auch werden vom technischen Referat der A15 folgende Details hinsichtlich

Planung und Ausstattung im 1. Technischen Gutachten bestétigt:

Die ErdgeschoB-Wohnungen sind barrierefrei aufgeschlossen.

Samtliche Wohnungen sind alten- und behindertengerecht adaptierbar und entsprechen den Be-
stimmungen des WFG 93.

Die WCs im EG sind mit den Abstellrdumen zu tauschen (Fenster).

Der LRH stellt fest, dass die KG als dichte Wannen ausgefuhrt wurden. Bo-
denplatten und Kellerwande wurden mit Dichtbeton hergestellt und Arbeitsfugen
wurden mit Fugenbandern versehen.

Die WCs im EG wurden nicht mit den Abstellrdumen getauscht, sondern wer-
den — nach vorheriger Ricksprache mit der A15 — mechanisch mittels Ventilator

tuber Dach entliftet.

In der Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates des Landes Steiermark vom

06.12.2000 wurde das gegenstandliche Bauvorhaben positiv begutachtet.
Die Baubewilligung erfolgte mit 13.09.2000 (Rechtskraft mit 06.10.2000).
Beim 269. WBT am 27.09.2000 wurde der BA 3 (13 WE) , positiv* beurteilt.
Dieser BA wurde bereits beim 165. und 236. WBT behandelt. Die Auflagen —
Rechtskraft der notwendigen Teilbebauungsplan-Anderung — wurden in der

Zwischenzeit realisiert.

Die Auflagen It. 1. Technischen Gutachten fur den BA 3, die Feststellungen
des LRH sowie die Anmerkungen der A15 sind identisch mit jenen des BA 2.

In der Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates des Landes Steiermark vom

06.12.2000 wurde das gegenstandliche Bauvorhaben positiv begutachtet.

Die Baubewilligung erfolgte mit 13.11.2000 (Rechtskraft mit 30.11.2000).
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Am 10.06.2001 verfasste die WBVE ein Schreiben fir die Einreichung zur Re-
gierungssitzung fur 35 WE. Darin wird unter ,Anmerkungen® um folgendes er-

sucht:

,LZusammenlegung der Akte GZ 44 050 1106 und 44 050 1122

Das gegenstandliche Bauvorhaben setzt sich aus den 22 Wohneinheiten, GZ 44 050 1106 und 13 Wohn-
einheiten, GZ 44 050 1122, zusammen. Um fiir alle Wohneinheiten gleiche Voraussetzungen zu schaffen,
ersuchen wir héflich um Zusammenlegung zu einem Akt mit der GZ 44 050 1106."

Am 21.08.2001 erteilte die A1l5 die ,Zustimmung zum vorzeitigen Baube-
ginn“ an den Bautrager (Ansuchen vom 09.07.2001).

Der LRH hélt bezuglich der Erteilung der ,Zustimmung zum vorzeitigen Baube-
ginn® positiv fest, dass diese von der A15 erst nach Vorliegen einer rechtskraf-

tigen Baubewilligung dem Wohnbautrager ausgestellt worden war.

Vom Bautrager wurde der Baubeginn mit 05.09.2001 bekannt gegeben.

Das 2. Technische Gutachten vom 17.09.2001 des technischen Referates der

A15 enthalt folgende Auflagen und Hinweise:

JFZ-Auflagen:

Im Zuge der Endabrechnung sind die Mehraufwendungen fiir ,ungewéhnliche Umsténde* im Ma-
ximalausmal? von 6 % getrennt nachzuweisen.

Die Leistungen des Baustellen- und Planungskoordinators sind ehest bekannt zu geben (Arbeits-
umfang, Leistungsumfang und Kosten fiir die oder den Baustellenkoordinator(en)).

FZ-Hinweise:

Da kein Schutzraum zur Ausflihrung gelangt, wurde bei den wohnbeihilfefdhigen Gesamtbaukos-
ten ein Abzug von 1 % durchgeftihrt.

Auf die Auflagen des baugeologischen Gutachtens wird besonders hingewiesen (KG als dichte
Wanne auszufilhren).

Auf die Einhaltung der Auflagen der Baubehorde wird aus Kostengriinden hingewiesen.

Es erfolgte eine Zusammenlegung der Akte 44 050 1106 und 44 050 1122.

Gegenstandliches Bauvorhaben wird im Anh&ngeverfahren zum 1. BA vergeben und errichtet (44
050 1024)."

Der LRH stellt fest, dass der erste Punkt der FZ-Auflagen — ,Mehraufwendun-

gen fur ungewdhnliche Umstande® — nicht getrennt nachgewiesen wurde.
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Die Leistungen des Baustellen- und Planungskoordinators wurden entspre-

chend bekannt gegeben.

Die Forderungszusicherung durch die StmkLReg erfolgte mit 13.11.2001.

Die Forderungszusicherung drickt nicht nur die Art und Hohe der Landesforde-
rung aus, vielmehr bilden eine Reihe von Bedingungen einen integrierten Be-
standteil dieser Zusicherung.

Eine schriftliche Erklarung des Forderungswerbers hinsichtlich Zustimmung zu

den Bedingungen der FZ vom 22.01.2001 liegt vor.

Die Ubergabe der Wohnungen fand am 21.08.2003 statt und wurde von der
WBVE mittels Schreiben vom 11.09.2003 der A15 mitgeteilt.

Der LRH stellt fest, dass das Ansuchen um Benutzungsbewilligung erst am
20.12.2003 eingereicht wurde.

Die Benutzungsbewilligung fur den BA 2 erfolgte am 13.01.2004, fur den
BA 3 am 12.01.2004.

Der LRH stellt daher fest:

Zum Zeitpunkt der Wohnungsiubergabe lag keine Benitzungsbewilligung
vor.

Zwischen Wohnungsiibergabe und dem Ansuchen um Benutzungsbewil-
ligung liegen 4 Monate, zwischen Wohnungsiubergabe und Erteilung der
Benutzungsbewilligung sogar knapp 5 Monate.

Die H&auser hatten ohne Vorliegen einer Benltzungsbewilligung nicht

Ubergeben werden durfen.

Das Benitzen einer Wohnung ohne Benitzungsbewilligung ist gem. Stmk.

BauG strafbar.
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Eine etwaige Verwaltungsstrafe trifft den Wohnungsbenutzer, der sich dabei
auf den Bautrager verlassen hat. Eine Prifung, ob eine Benlutzungsbewilligung
vorliegt bzw. ob die gesetzlichen Voraussetzungen daflr vorliegen, ist ihm nicht
zumutbar. Sollte es in der Zeit, in der die Wohnung ohne Benutzungsbewilli-
gung benutzt wird, zu Unfallen kommen sind schwerwiegende Nachteile fur

den Wohnungsbenutzer nicht ausgeschlossen.

Der LRH ist der Meinung, dass der Wohnbautréager so zeitgerecht um die
BenlUtzungsbewilligung anzusuchen hat, dass das Vorliegen der Benut-

zungsbewilligung zum Zeitpunkt der Wohnungsiubergabe sichergestellt ist.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautragers:
Aufgrund der enormen Hochwassersituation im September 2003 mussten noch
nach erfolgtem Bezug der Wohnhausanlage Zusatzarbeiten durchgefihrt wer-

den.

Seitens der Baufirma wurde erst nach Abschluss dieser unvor-
hergesehenen Zusatzleistungen die Bescheinigung gemal 8§ 38 Abs. 2, Bauge-
setz, ausgestellt. Die 6rtliche Endbeschau seitens der Baubehérde konnte da-
durch entfallen. Diese Vorgangsweise erfolgte in Absprache mit dem Stadtbau-
amt Gleisdorf und wurde trotzdem vor Bezug eine nicht offizielle Begehung
durchgefihrt. Aus diesem Grund wurde unsererseits erst im Dezember 2003
um Erteilung der Benitzungsbewilligung angesucht. Diese Mehrleistungen wa-
ren auch der Grund fir das Ansinnen um Fristverlangerung der Endabrech-

nungsvorlage bei der A15 des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung.

Anmerkung A 15:

Das Baugesetz sieht zwei Mdglichkeiten zur Erlangung der Benutzungsbewiilli-
gung vor; in beiden Fallen ist um die Erteilung der Benltzungsbewilligung an-
zusuchen und a) neben diversen Attesten eine Bauflihrerbescheinigung vorzu-
legen, dass alles vorschriftsgemani aufgefuhrt wurde (dann erfolgt die Erteilung

der Benutzungsbewilligung als reines Aktenverfahren durch die Gemeinde)
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oder b) nur die erforderlichen Atteste vorzulegen (dann erfolgt eine Ortsaugen-

schein durch die Baubehdorde vor Erteilung der Benitzungsbewilligung).

Die Endabrechnung wurde nicht innerhalb der vorgesehenen 1-Jahres-

Frist vom Wohnbautréger vorgelegt.

Das von der WBVE am 30.09.2004 gestellte Ansuchen um Fristverlangerung
bis 31.12.2004 wurde von der A15 akzeptiert.

Die Endabrechnung wurde tatsachlich am 10.12.2004 vorgelegt und bereits von

der A15 gepruft.
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2.3 Planung

2.3.1 Baumeisterarbeiten

Entwurf

Bei dem gegenstandlichen Projekt handelt es sich um eine Eigenplanung der
WBVE.

Der 2. Bauabschnitt umfasst 7 reihenhausartige Bauten mit 22 unterkellerten
Maisonettenwohnungen und 22 PKW-Abstellplatze mit Flugdachern. Jeder

Wohnung ist eine Griinflache zugeordnet.

Der 3. Bauabschnitt besteht aus 4 Bauwerken im gleichen Stil mit 13 Wohnun-

gen.
Die 11 H&auser wurden in Massivbauweise errichtet und deren Satteldacher mit
Tonziegeln gedeckt. Jedes Gebaude hat einen separaten Keller und ein eige-

nes Stiegenhaus.

Im &stlichen und westlichen Teil des Grundstlickes befinden sich Kinderspiel-

platze. Die Mulleinhausung liegt im norddstlichsten Teil der Bebauungsflache.

Mehrere Abstellrdume, die Stauraum fir Fahrrader, etc. bieten, wurden ortlich
gut platziert auf dem Gelande errichtet.

Die Heizzentrale der gesamten Anlage befindet sich in dem im Zentrum des

Grundsttickes gelegenen Hauses 6.
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Lageplan

A5 WE Gilelaadon

Die 4 Objekte an der Frohsinnstral3e bilden den BA 3, die Nummerierung der
Gebéaude erfolgte von Norden nach Sidden, beginnend mit Haus 11, 12, 13
und 14.

Der BA 2 grenzt an die Dr. Minarikgasse und besteht aus 7 Gebauden mit
22 WE. Direkt an der Dr. Minarikgasse befinden sich von links nach rechts die
H&auser 10 und 9, sudlicher die Hauser Nr. 8 und 7 und schlussendlich in der
3. Reihe die Hauser Nr. 6, 5 und 4.

Der LRH ist der Meinung, dass die Lage der Objekte hinsichtlich der Situierung
und in Bezug auf die unmittelbare Anbindung an die gesamte Infrastruktur des
Ortsgebietes von Gleisdorf als gut zu bezeichnen ist. Die Grundrisse aller

Wohnungen sind grundsatzlich funktionell und zweckmalig konzipiert und
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insgesamt ist die Bebauungslésung (Baukorpersituierung, Baukdrpergestal-
tung, Parkplatzanordnung, Kinderspielplatz, Abstellraume, etc.) am Grundstick
gut gelost. Die Attraktivitat der Objekte wird auch dadurch bestatigt, dass alle
WE lange vor Fertigstellung bereits vergeben waren.

Von der Stadtgemeinde Gleisdorf sind Schreiben an die WBVE vom 01.09.2000
bzw. vom 03.11.2000 vorhanden, in denen kein Bedarf an Behindertenwohnun-

gen bescheinigt wird.

Entgegen den Feststellungen der A15 vertritt der LRH die Meinung, dass die
alten- und behindertengerechte Adaptierung (siehe Bericht zum 1. Technischen
Gutachten) dieser Maisonettenwohnungen zwar maglich, aber wirtschaftlich
gesehen inakzeptabel ware. Ein nachtraglich eingebauter Treppenlift ware die
einzige akzeptable — jedoch kostspielige — Mdglichkeit, um in die Obergeschos-

se gelangen zu kénnen.

Einreichplanung

Die im Mal3stab 1:100 verfasste Einreichplanung erfolgte bauordnungskon-
form und weist in Verbindung mit der Baubeschreibung alle wesentlichen, fur
die Baubehotrde zwecks Beurteilung der bauordnungsgeméafien Ausfihrung

relevanten Kriterien auf.

Ausfihrungsplanung

Die fur eine technische Uberpriifung nicht unwesentlichen Polier- und Detailpla-
ne im Mal3stab 1:50 wurden dem LRH vorgelegt. Die Planung wurde umfas-
send und fachkundig vorgenommen und lasst grundsatzlich zweckmaRige

und im sozialen Wohnbau bewéhrte Detailldsungen erkennen.
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Es gibt praktisch keine Abweichungen der Polierplanung zu der bereits gut

durchdachten Einreichplanung.

Kostenermittlungsgrundlagen

Unter dem Begriff ,Kostenermittlungsgrundlagen“ wird gemafR der GOA das
Ermitteln der Mengen und Massen als Grundlage fur das Aufstellen der Leis-
tungsverzeichnisse, auch unter Verwendung der Beitrdge anderer an der Pla-

nung fachlich Beteiligter verstanden.

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

Abstimmen und Koordinieren der Leistungsverzeichnisse und Kosten-
voranschlage der anderen an der Planung fachlich Beteiligten.

Ermittlung der Herstellungskosten nach ortsiiblichen Preisen auf Basis
der Leistungsverzeichnisse und unter Verwendung der Kostenvoran-

schlage der sonstigen an der Planung fachlich Beteiligten.

Wie der Vergleich von Planung, Ausschreibung und Abrechnung zeigte, war die
Ermittlung der Mengen und Massen in grof3em Mal3e ordnungsgemaln.

Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, ver-

tragsrechtlich eindeutigen Festlegungen war gut.
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2.4 Vergabe von Leistungen

2.4.1 Bauleistungen und TGA

Gemeinnutzige Gesellschaften bzw. Genossenschaften sind nicht als 6ffent-
liche Auftraggeber anzusehen und unterliegen daher auch nicht dem Verga-
begesetz.

Die beim gegenstandlichen Priifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind im § 1 der
DVO zum Stmk. WFG 1993 ,Vergabe von Leistungen von nicht offentlichen
Auftraggebern®, sowie in der ONORM A 2050 ,Vergabe von Auftragen uber
Leistungen — Ausschreibung, Angebot und Zuschlag*, geregelt.

Daher wurde diese ausschlief3lich auf die Vergabe von Leistungen bezugneh-
mende Verfahrensnorm — so weit sie nicht im Widerspruch zu den Auflagen der

DVO zum Stmk. WFG 1993 steht — als Prifungsmalistab herangezogen.

Da zum Zeitpunkt der Ausschreibung des BA 2 und BA 3 sich in direkter Nach-
barschaft der Bau des BA 1 — der nicht Bestandteil dieser Prifung ist — im Fer-
tigwerden befand, erwog die WBVE ein Anhéngeverfahren bei vergleichbaren
Gewerken. Sie teilte dies der A15 mit Schreiben vom 07.06.2001 wie folgt mit:

,Das gegenstandliche Wohnobjekt bildet den zweiten und letzten Bauabschnitt (Erklarung: BA 2 und BA 3,
Anmerkung LRH) einer Verbauung mit insgesamt 56 WE.

Der 1. BA mit 21 WE wird noch heuer im Oktober Uibergeben.

Aufgrund der Gleichartigkeit der Bauvorhaben, Mdglichkeit einer kontinuierlichen Bauabwicklung sowie
der Zustimmung der Firmen die Festpreisbindung um weitere 20 Monate gegeniiber dem 1. BA (GZ 44
050 1024) zu verléngern (Verzicht auf Material- und Lohnpreiserhohung), ersuchen wir um die Genehmi-
gung eines Anhadngeverfahrens fir die Baumeister- und Professionistenarbeiten, um fiir die kiinftigen
Mieter diese Vorteile in bezug auf Fertigstellungstermin und Herstellungskosten wahrnehmen zu kénnen.
Die Gewerke Haustechnik, Fenster, Schlosser, Zimmermann und Jalousien wurden beschrénkt ausge-
schrieben und min. finf Bieter geladen, da eine Gleichartigkeit fur diese Bereiche nicht gegeben war.

Fir diese Gewerke wurde mit den erst-, zweit- und drittgereihten Bietern Preisverhandlungen durchge-

fiihrt, wobei die Vergabe an den Billigstbieter erfolgte. Ein Festpreis bis Baufertigstellung wurde verein-
bart.”
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Die Al15 stimmte diesem Ansuchen zu. Dies ist auch aus dem ,Bericht zum

2. Technischen Gutachten“ zu entnehmen.

Art und Wahl des Vergabeverfahrens, Bekanntmachung

Die Gewerke Baumeister, Dachdecker, Fliesenleger, Tischlerarbeiten — Innen-
tiren, sowie Bodenleger und Gartnerarbeiten wurden im Anhangverfahren zum

BA 1 vergeben.

Von der A15 wurde dementsprechend im ,Bericht zum 2. Technischen Gutach-

ten” festgehalten:

,vergabebegriindung wurde vorgelegt (Baumeister- und tw. Professionistenarbeiten werden im Anhédnge-
verfahren zum 1. BA - zZB ———————— — vergeben, ausgeschrieben wurden Haustechnik, Fenster,
Schlosser, Zimmermann und Jalousien, preisverhandelt und an die Billigstbieter vergeben mit Festpreis
his Baufertigstellung).

Die urspriinglichen Ausschreibungen fir diese im Anhangeverfahren zum BA 1

vergebenen Gewerke liegen dem LRH vor.

Lt. Angaben der WBVE wurde das Gewerk Baumeisterarbeiten im BA 1 im of-
fenen Verfahren ausgeschrieben.

Die WBVE teilte mit, dass die Gewerke Dachdecker, Fliesenleger, Tischlerar-
beiten - Innenttren, sowie Bodenleger urspringlich (BA 1) im nicht offenen Ver-
fahren ausgeschrieben wurden. Bei samtlichen Gewerken — mit Ausnahme des
Gewerkes Tischler - Innentlren (4 Bieter) — wurden zumindest 5 Firmen zur
Angebotsabgabe eingeladen.

Die Uberprifung der Vergaben fiir den BA 1 war nicht Priifungsgegenstand des

LRH und wurde im Rahmen dieser Prifung nicht durchgefihrt.

Die A15 begriindet ihre Zustimmung zu dieser Vergabeform mit den giinstigen
Umstanden (angrenzender BA 1, gunstige Marktlage und Bauoffensive des

Landes).

Seite 29



LANDESRECHNUNGSHOF Ennstal - BV Gleisdorf

Die restlichen Gewerke wurden flr das vorliegende Bauvorhaben neu ausge-

schrieben.

Bei der Vergabe der Professionistenarbeiten Spengler, Zimmermeister, Holz-
stiegen, Eingangstiren, Fenster, Schlosser und Jalousien, sowie der Gewerke
Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallation wurden zumindest 5 Bieter zur An-
gebotsabgabe eingeladen. Beim Gewerk Malerarbeiten wurden nur 4 Bieter ins

Verfahren einbezogen.

Der Auftrag zur Herstellung und Montage der Kinderspielgerate erfolgte im Ver-

handlungsverfahren.

Warum diese Gewerke nicht im Anhangeverfahren vergeben wurden, erlauterte
die WBVE auf Anfrage des LRH wie folgt:

Beim Gewerk Spengler wurden samtliche Wohnungszugange sowie alle tber-
dachten Carports mit Trapezblechprofilen eingedeckt. Dies war im BA 1 nicht
Gegenstand der Ausschreibung. Auch wurden bei den Zimmermannarbeiten die
Wohnungszugange in Form von Riegelwandkonstruktionen mit Stulpschalung
als Witterungsschutz eingehaust. Es waren zusatzliche Holzabstellraume auf
den Terrassen vorgesehen, welche aber aus Kostengriinden entfielen. Beim
BA 1 waren keine Holzstiegen geplant, somit kamen diese Arbeiten neu hinzu.
Auch fir die Wohnungseingangsturen trifft ahnliches zu: Beim BA 1 wurden
aufgrund der geschlossenen Stiegenhauser keine Laubengangtiren in Auftrag
gegeben. Die Fenster und Jalousien wurden beim vorliegenden Projekt in ande-
ren Dimensionen ausgeschrieben und beauftragt. Auch bei den Schlosserarbei-
ten kam es durch die Uberdachten Terrassenflachen (verzinkte Stahlunterkon-
struktion mit Glasdach) sowie den Stahlunterkonstruktionen bei den Carports
verstarkt zu Anderungen. Da der BA 1 3-geschossig ausgefiihrt wurde, konnte
ein Anhangverfahren bei der Haustechnik auch nicht herangezogen werden.
Lediglich die Einrichtungsgegenstande wéaren vergleichbar gewesen.

Die Gewerke konnten nach dieser Argumentation eine gewisse Gleichartigkeit

nicht aufweisen und wurden neu ausgeschrieben.
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Der LRH halt fest, dass eine néhere Bezeichnung des Verfahrens in den Aus-
schreibungsunterlagen nicht vorhanden ist. Lediglich bei der Angebotsnieder-
schrift und bei der Vergabebegrindung werden die Termini ,offenes Verfahren®
und ,nicht offenes Verfahren* angefuhrt.

De facto wurde jedoch preisverhandelt, was bei offenen bzw. nicht offenen Ver-

fahren unzulassig ist.

Das offene und das nicht offene Verfahren sind in den einschlagigen Vergabe-
vorschriften spezifiziert. Der LRH ist der Meinung, dass auch entsprechend
den Vergabevorschriften vorzugehen ist, wenn Verfahren als solche bezeichnet

werden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

In den standardisierten Leistungsbeschreibungen wird keine Anwendbarkeit von
Abschnitt 7.4 der ONORM A 2050 normiert, weshalb die dort vorgesehenen

Verfahrensregeln eben nicht gelten.

Anmerkung der A 15:

8 1 der DurchfiihrungsVO gilt nur in dem in Abs 9 vorgegebenen Rahmen fir
den geforderten Geschol3bau.

Gemal § 1 Abs 9 der DurchfihrungsVO sind bei der Vergabe von Bauleistun-
gen im Rahmen der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie von
Wohnheimen gemaR § 10 des Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetzes
1993 die von der fur die Wohnbauférderung zustéandigen Abteilung des Amtes
der Steiermarkischen Landesregierung freigegebenen standardisierten Leis-
tungsbeschreibungen und Vorbemerkungen sowie die fir die Vergabe vorgese-
henen amtlichen Formblatter zu verwenden. Uberdies sind die Bestimmungen
des Abs. 6 anzuwenden.

In den freigegebenen standardisierten Leistungsbeschreibungen und Formblat-
tern wird z.T. auf die ONORM A 2050 Bezug genommen; dies bedeutet, dass
die ONORM A 2050 eben nur teilweise und nur in den Punkten, auf die in den

standardisierten Leistungsbeschreibungen verwiesen wird, anzuwenden ist.
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Replik des Landesrechnungshofes:

Wenn Verfahren als ,offene Verfahren“ bzw. ,nicht offene Verfahren® It.

ONORM deklariert werden, sind auch die Regelungen der ONORM einzuhalten.

Nachweis der Befugnis, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit

Aus den vorgelegten Unterlagen ist zu entnehmen, dass derartige Nachweise
und Erklarungen teilweise als integrierter Bestandteil des jeweiligen Angebotes

vom Auftraggeber zwingend verlangt wurden.

Der LRH kritisiert diese Vorgehensweise, da die Einladung zur Angebotsab-
gabe laut ONORM A 2050 nur an befugte, leistungsfahige und zuverlassige
Unternehmen zu erfolgen hat. Diese Kriterien missen vom Ausschreiber vorab

gepruft werden, was in diesem Fall nicht stattfand.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die standardisierten Leistungsbeschreibungen erklaren Abschnitt 4.6 der
ONORM A 2050 zwar fir anwendbar; darin findet sich zum Nachweis der Be-
fugnis, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit die Textierung ,kdnnen verlangt
werden®. Die Nachweise werden daher nur bei Vorliegen von Zweifeln Uber die
genannten Eigenschaften bei Bietern gefordert werden. Da davon auszugehen
ist, dass es sich um Unternehmen handelte, mit denen der gemeinitzige Bau-
trager in stéandiger Geschaftsbeziehung steht, wurde keine Vorabprifung der

genannten Eigenschaften vorgenommen.
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Gesamt- und Teilvergabe

Zusammengehdrende Leistungen wurden ungeteilt ausgeschrieben und verge-
ben. Damit wurde die bestmdgliche Grundlage fir eine einheitliche Ausfiihrung
und eine eindeutige Gewahrleistungsregelung geschaffen.

Erstellung der Preise, Preisarten

Es wurden die Angebote als Festpreise mit 14 bzw. 18 Monaten Laufzeit aus-
geschrieben. Bei den Anhangverfahren blieben die Einheitspreise gegeniber
dem BA 1 unverandert und die Festpreisbindung wurde bis Baufertigstellung

verlangert.

Sicherstellungen

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

folgte vorgabengemal.

Angebotsfrist

Die Angebotsfrist hat entsprechend der ONORM A 2050 bei einem nicht offe-

nen Verfahren mindestens 22 Tage zu betragen.
Der LRH halt kritisch fest, dass diese Mindestfrist bei den meisten Anbietern

(2 Ausnahmen) nicht eingehalten wurde. Teilweise wurde diese Frist sogar

stark gekurzt.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

In den standardisierten Leistungsbeschreibungen wird keine Anwendbarkeit von
Abschnitt 4.3 bzw. 5.5 der ONORM A 2050 normiert, weshalb die dort vorgese-

henen Verfahrensregeln eben nicht gelten.

Zu den einzelnen Kritikpunkten (Seiten 33 und 34) wird festgehalten, dass der
LRH selbst auf Seite 36 des Prufberichtes die Nichtanwendbarkeit einzelner
Abschnitte der ONORM A 2050 bestétigt.

Stellungnahme des Bautragers:

Die Gewerke Baumeister, Dachdecker, Fliesenleger, Tischlerarbeiten (Innenti-
ren) sowie Bodenleger wurden im Anhangeverfahren zum 1. Bauabschnitt ver-
geben. Die Gewerke Spengler, Zimmermeister, Holzstiegen, Eingangsturen,
Fenster, Schlosser, Jalousien sowie die Haustechnik wurden neu ausgeschrie-
ben. Dies deshalb, weil in den angefuhrten Bereichen die Gleichartigkeit zum
ersten Bauvorhaben nicht gegeben war und die Firmen fir diese Gewerke auf
die Festpreisbindung fur 20 Monate nicht eingestiegen sind. Diese Vorgangs-
weise wurde gewahlt, um in Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschrif-
ten auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit im Sinne der

zuklnftigen Mieter zu achten.

Replik des Landesrechnungshofes:

Der LRH ist der Meinung, dass die gemeinnitzigen Wohnbautrager im Hinblick
auf den besonders hohen Einsatz 6ffentlicher Mittel wie 6ffentliche Auftraggeber
zu behandeln waren. Daher sollte von Seiten des Landesgesetzgebers folge-
richtig die Einhaltung der &sterreichischen Vergaberichtlinien vorgeschrieben
werden, um die Kriterien der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafig-

keit zu gewahrleisten.
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Entgegennahme und Verwahrung der Angebote

Im Zuge der Priufung wurden dem LRH die Vergabeangebote vorgelegt. Die
Angebote der Ubrigen Bieter sowie samtliche Kuverts mit Datum und Uhr-
zeit des Einganges bzw. einer nummerierten Reihenfolge des Einlangens lagen

jedoch nicht vor.

Lt. Auskunft der WBVE waren diese aufgrund von Siedlungstatigkeiten des

Wohnbautragers nicht mehr auffindbar.

Der LRH halt fest, dass diese Unterlagen laut FZ fur Nachprifungen auf jeden
Fall evident zu halten sind:

,Zur jederzeitigen Uberpriifung durch den Landesrechnungshof bzw. das Amt der Steierméarkischen Lan-
desregierung, Rechtsabteilung 14 sind sé&mtliche das Bauvorhaben betreffende Unterlagen aus Anlass
einer Ausschreibung und Vergabe von Lieferungen und Leistungen zumindest vier Jahre ab dem Ende
des Kalenderjahres, in welchem die Endabrechnung durch die Rechtsabteilung 14 genehmigt worden ist,
aufzubewahren.”

Offnung der Angebote

Die Angebotsniederschriften wurden nach ONORM A 2050 gefiihrt und beige-
bracht. Diese sind auch mit Unterschriften der anwesenden Bieter versehen.
Die vorliegenden Angebote (inkl. Beilagen) sind entsprechend der Norm ge-
kennzeichnet (gelocht), jedoch nicht gebunden.

Prufung der Angebote, Prafungsniederschrift

Es ist fiur jedes Gewerk eine ,Angebotsniederschrift nach ONORM A 2050 so-
wie eine ,Vergabebegrindung“ vorhanden. Auch ein Vergleich aller Positions-
preise sdmtlicher Anbieter mittels Preisspiegel liegt vor.

Aufgrund der fehlenden Angebote der Mitbieter kann der Preisspiegel aber nicht

exakt nachvollzogen werden.
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Verhandlungen mit Bietern

Die ,Allgemeinen Bestimmungen® fur den geforderten sozialen Wohnbau (Aus-
gabe 03 vom 01.01.2001) sehen ein ausdricklich gebotenes Abweichen von
der ONORM A 2050 in Teilbereichen vor. Dementsprechend gelten die Punkte
7.4. (Verhandlungen mit den Bietern), 7.6. (Wahl des Angebotes fir den Zu-
schlag) und 7.9.2. (Bieterverstandigung) der ONORM A 2050 als nicht verein-
bart.

Die Preise wurden dementsprechend vom Bautrager mit den drei erstgereihten

Bietern verhandelt.

Zuschlagsfrist

Als Zuschlagsfrist war bei samtlichen nicht offenen Ausschreibungen 4 Monate
vereinbart. Dies steht im Widerspruch zu den Empfehlungen der O-
NORM A 2050 Punkt 5.8.1, wonach die Zuschlagsfrist maximal 3 Monate
betragen sollte.

Bieterverstandigung

Es liegen dem LRH keine Aufzeichnungen darlber vor, ob jene Bieter, denen
kein Zuschlag erteilt wurde, nach Abschluss des Verfahrens schriftlich verstan-
digt wurden.
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2.5 Ortliche Bauaufsicht

2.5.1 Baumeisterarbeiten

Aufgrund der vorliegenden Einreich-, Ausfihrungs- und Abrechnungspléane so-
wie der Leistungsverzeichnisse ist feststellbar, dass von der ursprunglichen Ein-
reichung praktisch nicht abgegangen wurde. Die sichtbare Ausfiihrungsqualitat

ist — abgesehen von kleineren Mangeln — insgesamt gut.

Die diversen auch in der FZ von der Férderungsstelle vorgeschriebenen Kon-
trollen der kritischen Bauzustédnde durch das Bauaufsichtsorgan in Form von
schriftichen Anmerkungen im Bautagebuch sind nachgewiesen worden. Das

Bautagebuch ist ordnungsgeman gefuhrt worden.

Die konstruktive Ausbildung des Gebaudes erfolgte auch in bauphysikalischer
Hinsicht entsprechend plan-, baubewilligungs- und ausschreibungsgemalf’ und

damit im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben.

Auch die Herstellungskosten wurden — bedingt durch die genaue Planung und
die dementsprechende Ausfiihrung — um ca. € ———— unterschritten. Ledig-
lich durch die zu gering angenommenen Finanzierungskosten Uberstiegen die

GBK die eingereichte Summe um de facto 4,2 %.
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Folgende Méangel wurden bei der Begehung vor Ort festgestellt:

Bei etlichen Fensterecken sind schwarze, schimmlige Stellen zu bemerken. Der
Grund dafur ist nach Aussage der WBVE, dass sich dort, wo die Fuhrungs-
schnur der Jalousie durch den Fensterstock geht, eine kleine Offnung befindet.
An diesen Stellen kommt es zu Kondensationen mit den vorhin beschriebenen
Folgen. Durch ein entsprechendes Liften der betroffenen Raume kann eine

Verbesserung der derzeitigen Situation herbeigefuhrt werden.
Der Landesrechnungshof empfiehlt, dem Forderwerber, die Mieter auf die-
sen Umstand hinzuweisen und sie Uber richtiges Heizen und Liften zu informie-

ren.

Weiters wurden in den Baufugen zwischen Haus 4 und 5 Risse festgestellt, die
zum Abbrdckeln des Putzes bzw. der Farbe fuhren.

Der LRH empfiehlt, noch vor Ablauf der Gewahrleistungsfrist eine Sanierung

ZU veranlassen.
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Ein Nachweis von Warmebriicken nach ONORM EN 13187 (thermografische
Uberprifung) als zeitgemaRe und kostengiinstige Abnahmepriifung, wurde von
der A15 nicht verlangt und daher vom Bautrdger auch nicht durchgefiihrt. Der
Landesrechnungshof erachtet diese Art der Priifung jedoch als wesentliche Ab-
nahme- und Qualitatsprifung und flhrte diese von sich aus stichprobenweise

an Gebaudeteilen durch (Siehe Punkt 3. Sonstiges).
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2.6 Abrechnung

2.6.1 Baumeisterarbeiten

Massen- und Schlussrechnungsprifung

Die Stichproben an den Abmessungen des Gebaudes ergaben eine genaue
MaRhaltigkeit und Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungsplanen. Die Endab-
rechnung wurde auf Formblattern der A15 durchgefiihrt und vom Bautrager —
nach Gewahrung einer Fristverlangerung von 4 Monaten — nach 16 Monaten
vorgelegt.

Die stichprobenweise Uberprifung der dem Landesrechnungshof vorgelegten
Abrechnungsunterlagen und Schlussrechnungen ergab keine erkennbaren Auf-

falligkeiten.

Eine Prifung der Endabrechnung durch die Al1l5 erfolgte Mitte August 2005
(Schreiben an die WBVE vom 18.08.2005). Dabei gab es lediglich Korrekturen

bei den Finanzierungskosten. Die vom Forderwerber eingereichten forderbaren

und gebUhrenbefreiten GBK wurden von € auf €

korrigiert.

Die geftrderten Baukosten betragen € , die Restfinanzierung
€

Honorare

Die im GescholRbau vorzunehmenden Abrechnungsmodalitdten (zB Bemes-
sungsgrundlagen / Ausbauverhéltnis / Nebenkostenverrechnung / maximal zu-
lassige Honorarobergrenzen) wurden von der RA14 (A15) unter Bezugnahme

auf die einschlagigen Gebuhrenordnungen festgelegt. Diese Regelung wurde
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allen Gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Rundschreiben vom 08.10.1998
bzw. vom 05.05.1999 mitgeteilt und gilt fir samtliche Bauvorhaben, deren FZ
nach Inkrafttreten der Wohnbauférderungsgesetznovelle 1998 (17.10.1998)
erfolgte.

Da die Forderung fur die gegenstandliche Wohnanlage nach diesem Zeitpunkt
beschlossen wurde, waren die diversen Honorarverrechnungen vom LRH unter

anderem gemal dieser Festlegung zu prifen.

Die Gesamtsumme der in der Endabrechnung ausgewiesenen Honorare be-
trug einschlieBlich getrennt und richtig ermitteltem PKW-Anteil € 515.015,34.
Dieser Betrag ergab sich aus der Summierung nachstehender (gerundeter) Ein-

zelhonorare:

A) Planungsleistung

Eigenplanung 214.224,53
B) Ortliche Bauaufsicht 119.607,26
C) Planungs- und Baukoordinator

Eigenleistung 1.689,22

Fremdleistung 15.043,28
D) Statische Berechnung 29.657,71
E)-G) Technische Gebaudeausristung 22.567,--
H) Sonderfachleute 3.465,09
) Bauverwaltung 108.761,25
HONORARGESAMTSUMME 515.015,34
Honorargesamtsumme exkl. PKW-Anteil € 503.503,87
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zu A) Wohnbautrager (100 % Teilleistung It. GOA)
Der ermittelte Honoraransatz (in Prozenten der Netto-Herstellungs-
kosten) entspricht mit 6,215 % dem zuldssig verrechenbaren Hochst-
satz. Die Nebenkosten wurden vereinbarungsgeman mit 3 % verrechnet.
zu B) Wohnbautrager (100 % Teilleistung It. GOA)
Die Bauaufsicht erfolgte durch den Bautrager. Der angewendete Hono-
raransatz von 3,47 % entspricht dem zuldssigen Hochstsatz It. GOA.
zu C) Baumeister und Bautrager
Die Planungs- und Baukoordination wurde mit 0,5 % (ab 25 bis 49 WE)
der Honorarberechnungsbasis It. WBF4 berechnet. Die Leistung wurde
zu ca. 10 % vom Wohnbautrager wahrgenommen.
zu D) Zivilingenieur
Die Kosten fiir die Statik liegen mit umgelegt € 10,34/m? Nettonutzflache
unter dem von der A1l5 festgestellten langjahrigen Durchschnitt
(€12,-- bis € 15,--).
zu E) bis G)

An Honoraren fur das Sanitar- und Heizungsprojekt wurden € 14.685,--,

fur die Elektroplanung € 7.882,-- verrechnet.
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zu H) Sonderfachleute

Unter dem Begriff Sonderfachleute wurden vom Wohnbautrager in der
Endabrechnung unter Leistungsgruppe D Honorare in der Hohe von
€ 3.465,09 fur Kanalplanung verrechnet.

Hiezu vermerkt der LRH, dass Honorare fiir die Erstellung von Kanalpro-
jekten Bestandteil der Planungsleistung und daher zu Punkt A der Hono-

rarzusammenstellung des WBF5 hinzuzuzahlen ware.

zul)

Das vom Wohnbautrager fur die Bauverwaltungstatigkeit verrechnete
Honorar von € 108.761,25 [Honorarberechnungsbasis x 3,25 % (Pro-
zentsatz fur mehr als 23 Mietkauf- bzw. Eigentumswohnungen)] ent-
spricht dem 8§ 4 Abs. 3 der Entgeltrichtlinienverordnung 1994.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass samtliche Honorare — mit Aus-
nahme der Zuordnung von Sonderfachleuten — sowohl vertragskonform

als auch rechnerisch richtig ermittelt wurden.
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3. SONSTIGES

3.1 Thermografische Untersuchung

Einleitung

Wie bei den technischen Uberpriifungen geforderter GeschoRbau-Wohnbauten
durch den LRH in den Jahren 2004 und 2005, wurde auch bei diesem Wohn-
bauprojekt eine stichprobenweise thermografische Untersuchung einzelner
Bauteile durchgefuhrt. Dies hat sich als nunmehr zeitgemafie und effektive so-
wie kostengunstige Form der zerstérungsfreien Untersuchung zur Erkennung

von thermischen Schwachstellen und Baumangeln bewahrt.

Die Prifung wurde allerdings ohne einen ganzlich normgerechten (gemafn
ON EN 13187 Qualitativer Nachweis von Warmebriicken in Geb&audehullen —
Infrarot-Verfahren) Prifungszustand der Gebéaude erstellt. Damit ist insbeson-
dere die Gewahrleistung einer einheitlichen und gleichméaRigen Innenraumtem-
perierung gemeint. Aus organisatorischen Grtinden war dies nicht méglich. In-
stationdre Temperaturzustdnde sind jedoch zur Erkennung einzelner thermi-
scher Schwachstellen, wie nachfolgend dargestellt, durchaus zulassig, in Ein-

zelfallen auch notwendiges Mittel der Wahl.

Die nachstehenden Infrarotaufnahmen zeigen daher einen Ausschnitt aus den
erkannten Schwachstellen mit gréRerer Haufigkeitsverteilung. Das betrifft
hauptséachlich die Eingangstiren (undichte Fugen). Daneben werden noch bei-
spielhaft einzelne Warmebriicken im Bereich von (franzésischen) Fenstern ge-
zeigt, sowie die Sinnhaftigkeit des Einsatzes von Aul3enjalousien als temporére
dammende (und schiitzende) Vorsatzschalen vor den Fenstern in den

(Winter-) Nachten dargestellt.
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Eine Verpflichtung zur Vornahme derartiger Untersuchungen durch den Bautré-

ger bestand zum Zeitpunkt der Bautibergabe nicht.

Feststellungen

Es wurde (auch bei der o6rtlichen Begehung am 29.03.2006) festgestellt, dass
eine Reihe von Wohnungseingangstiren undichte Fugen aufweisen. Weitere
thermische Schwachstellen, die die Erreichung der urspringlich vorgesehenen
(und bei der Forderungsstelle eingereichten und genehmigten) bauphysikali-
schen Kennwerte und energetischen Berechnungen (Wéarmebedarfsberech-
nung) in Frage stellen kénnten, zB im Bereich von Fenstern, sind nicht auszu-

schlielRen.

Da die 3-jahrige Gewahrleistungsfrist noch nicht abgelaufen ist, wird empfohlen,
eine eingehende und detaillierte Mangelfeststellung, auch unter Anwendung
oben angefihrter Messmethode, durchzufihren und die sodann nachgewiese-
nen Mangel kostenfrei durch die haftenden Firmen zu veranlassen. Die bau-
physikalischen Berechnungen sind gegebenenfalls mit den Ist-Werten neu

durchzufiihren und mit den ursprtinglichen Soll-Werten zu vergleichen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautragers:

Anlasslich der Schlussfeststellung wurde die ausfiihrende Firma aufgefordert,

vor Ort anwesend zu sein, um alle Turen im Beisein der Mieter sowie der Bau-
aufsicht zu prifen und diverse Einstellungsarbeiten sofort durchzufiihren. Dies

wurde auch zur Zufriedenheit der Mieter erledigt.

Des weiteren wird angeregt, thermografische Untersuchungen (und im Fertig-

teil- und Holzbau auch ,Blower-Door“-Luftdichtigkeitstiberprifungen) zukunftig
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als Abnahmeprufung von Professionisten- und Baumeisterleistungen, von Sei-
ten der A15 verpflichtend fur alle geférderten GeschoRBbauten — zweckmal3i-

gerweise auch bei Ein- und Zweifamilienhdusern — einzufihren.
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3.2 Thermografische Auswertung

Hauseingangstlre

- . 10.2 °C
———— : - 10
Sp2:temp 7.4
k. rz—q
3
Li
Spitemp -3.6 i = [
Spetemp -5.2
Sps:temp =20
F =5
=F.0

e Das IR-Bild verdeutlicht die unregelméafigen Fugen(un)dichtigkeiten der Turanschlagsfugen

mit einem Maximum in der rechten oberen Ecke.

e Unter vorspringenden Teilen Temperaturanhebung aufgrund Luftstaues. Dies gilt hier fir
den Bereich oberhalb der Tire, allerdings tritt bei Sp1 ein punktueller ,hot spot” auf. Die Ur-

sache ware abzuklaren.

Hauseingangstiren

Spl:temp -4.0
Sp2:temp 2.7
-

r Y

Sphitermp 4.8

G Sp3:temp -3.0 a

Spd:temp =2.8
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(Franzb6sisches) Fenster

Sp4:temp -5.2

‘i’

Spl:temp 1.9

T

— ;.:_‘__Sﬂ'temp 157,

—
- Sp2:temp -7.7

Die Fassadenoberflachentemp. liegt knapp unter der AuRentemp.

Unter den Vordachern (Sp3 und Sp4) erhéhte Temperaturen aufgrund Luftstaues.

Die linke obere Ecke der Tire weist einen ,hot Spot* (Sp1) auf. Ursache?

Der obere Bereich des Fensters dirfte erhdhte Temperaturen nicht nur aufgrund des Tem-

peraturstaues unter der Leibung aufweisen (Sp5, Anschlagsfuge priifen).

Giebelwand

Sp2:temp 8.0
[ mp =

|0}

Spl:temp -5.0

| SpE:temp —1.0

Spdtemp -4.7

e Das IR-Bild zeigt die einzelnen konstruktiven Wandelemente sowie die unterschiedlichen

Bereiche der Fenster.
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Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberprifung wurde
in der am 11. Oktober 2006 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich
dargelegt.

von der Gem. Wohn- u. Siedlungs- VO-Stv. Ing. Wolfram SACHERER
genossenschaft Ennstal
reg. Gen.m.b.H.Liezen

von der Fachabteilung A15 Mag. Dr. Siegfried KRISTAN
Dr. Heinrich PAMMER
Ing. Gerhard HAIDER

vom Landesrechnungshof LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
Dipl.-Ing. Gerhard RUSSHEIM
Ing. Helmut FURNSCHUSS
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4. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der LRH hat eine stichprobenweise Uberpriifung der von der Gemn. Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft Ennstal reg. Gen.m.b.H. Liezen in Gleisdorf, Dr. Mi-
narikgasse 6 - 18 und Frohsinnstral3e 4 - 10 errichteten Wohnanlage durchge-
fuhrt. Den Schwerpunkt der Prufung bildeten die Bereiche Férderung, Planung,
Ausschreibung, Vergabe, Ausfiihrung und Abrechnung.

Nach Abschluss des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellun-

gen und Empfehlungen:

Feststellungen:

» Die Grundsticke sind fur eine mafig verdichtete Bebauung sehr gut ge-
eignet und die Lage der Hauser ist fur die Bewohner attraktiv.

» Die Situierung der Objekte sowie die Bebauungslésung wurden gut ge-
|6st. Die Grundrisse der Wohnungen sind grundsatzlich funktionell und
zweckmafig konzipiert. Auch die Planung wurde umfassend und fach-
kundig vorgenommen, so dass es praktisch zu keinen Abweichungen bei
der Ausfiihrung kam.

» Die Aufbereitung der Ausschreibungsunterlagen mit umfassenden, ver-
tragsrechtlich eindeutigen Festlegungen war gut.

» Das Bautagebuch wurde ordnungsgemaf gefihrt.

» Die Endabrechnung des Baues bzw. die Honorarrechnungen waren ord-

nungsgemal bzw. vertragskonform.

» Aufgrund einer Hochwassersituation, die zuséatzliche Arbeiten erforderte,
wurde die Frist fur die Abgabe der Endabrechnungsunterlagen um 4 Mo-
nate verlangert.

» Einige Gewerke wurden fir den 2. und 3. Bauabschnitt ohne Ausschrei-

bung im Anh&ngeverfahren ausgefthrt.
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» Die Ausschreibungen beinhalten die Termini ,offenes Verfahren“ bzw.
,hicht offenes Verfahren“. Nach Offnung der Angebote wurde jedoch je-
weils preisverhandelt.

» Der Nachweis fur den Einsatz der Geldmittel aufgrund ungewohlicher
Umstande wurde entgegen den FZ-Auflagen im 2. Technischen Gutach-
ten weder von der WBVE noch von der A15 gefihrt.

» Die Wohnungen wurden tbergeben, bevor um die Benttzungsbewilli-
gung angesucht wurde. Lt. Stmk. BauG ist es strafbar, Wohnungen ohne
Beniltzungsbewilligung zu benitzen.

» Die Angebote der zweitgereihten Bieter waren nicht mehr auffindbar.

» Bei der ortlichen Begehung und bei einer thermographischen Untersu-
chung durch den LRH wurde festgestellt, dass viele Eingangstiren un-
dichte Fugen aufweisen. Diese Mangel wurden bei der Schlussfeststel-

lung durch die ausfihrende Firma behoben.

Empfehlungen:

» Es wird empfohlen, die Voraussetzungen fiir eine erhdhte Forderung
gemall 8§ 7 Abs. 4 der Durchfihrungsverordnung zum Wohnbauférde-
rungsgesetz 1993 sowohl dem Inhalt als auch der H6he nach zu regein.
Damit ware dem verfassungsrechtlichen Legalitatsgebot entsprochen
und die Rechtssicherheit gewahrleistet.

» Im vorliegenden Projekt gab es bedingt durch die Hochwassersituation
eine nicht offizielle Begehung und Abklarung mit dem Stadtbauamt
Gleisdorf hinsichtlich der Benutzungsbewilligung. In einem solchen Fall
ist auf eine luckenlose Dokumentation und Nachvollziehbarkeit der Vor-
gehensweise zu achten.

» Wenn Verfahren als ,offene Verfahren* bzw. ,nicht offene Verfahren® It.
ONORM deklariert werden, sind auch die Regelungen der ONORM ein-

zuhalten.
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» Es wird angeregt, thermographische Untersuchungen und Luftdichtig-
keitsiberprufungen ,Blower-Door” (im Fertigteil- bzw. Holzbau) auch zu-
kinftig als Abnahmeprifung von Professionisten- und Beimeisterleistun-
gen einzufuhren.

» Der LRH ist der Meinung, dass die gemeinnitzigen Wohnbautrager im
Hinblick auf den besonders hohen Einsatz 6ffentlicher Mittel wie 6ffentli-
che Auftraggeber zu behandeln waren. Daher sollte von Seiten des Lan-
desgesetzgebers folgerichtig die Einhaltung der 6sterreichischen Verga-
berichtlinien vorgeschrieben werden, um die Kriterien der Sparsamkeit,

Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu gewahrleisten.

Graz, am 15. Februar 2007

Der Landesreghnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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