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HINWEIS ZUR ANONYMISIERUNG

Gemall 87 Abs.2 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes 2009 — LRH-VG
sind jene Teile des Berichtes zu bezeichnen, die der Wahrung berechtigter Geheim-
haltungsinteressen, insbesondere im Hinblick auf den Datenschutz und auf Geschéfts-
und Betriebsgeheimnisse, unterliegen.

Im Sinne dieser rechtlichen Verpflichtung wurden die entsprechenden personen-
bezogenen Daten sowie die Geschéfts- und Betriebsgeheimnisse im Text grau hinter-
legt.



DARSTELLUNG DER PRUFUNGSERGEBNISSE

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit
und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewahlt und gelten gleicher-
malRen fur Frauen und Manner.

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei den Summen von Betragen und
Prozentangaben durch die EDV-gestltzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten.

Zitierte Textstellen werden im Bericht in kursiver Schriftart dargestellt.
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KURZFASSUNG

Die Siedlungsgenossenschaft Rottenmann hat in Feldkirchen bei Graz ein Projekt mit
25 Wohneinheiten, aufgeteilt auf finf zweigeschol3ige Hauser, realisiert. Es handelt
sich dabei um den 4. von insgesamt sechs Bauabschnitten. Der gegenstandliche Bau-
abschnitt wurde, wie die drei bereits fertiggestellten Bauabschnitte, in einer Holzsys-
tembauweise errichtet. Geférdert wurde das Bauvorhaben nach dem Steierméarkischen
Wohnbauférderungsgesetz 1993. Ein Generalunternehmer wurde mit der Errichtung
der Anlage zu einem Festpreis beauftragt. Dasselbe Unternehmen hatte die drei be-
reits fertiggestellten Abschnitte gebaut.

Es wurde festgestellt, dass nicht alle Vorgaben der A15 — Wohnbauférderung eingehal-
ten wurden. Die technische Uberpriifung ergab, dass die Dokumentation des Bauge-
schehens, insbesondere die Fiihrung der Bautagesberichte, mangelhaft war. Wahrend
die sichtbare Ausfuhrungsqualitat der Hochbaugewerke als ausreichend zu beurteilen
ist, gibt es im Bereich Technische Gebaudeausriistung zahlreiche Mangel.

Die Abrechnungsprifung zeigte, dass im Angebot des Generalunternehmers zwischen
Planungs- und Baukosten nicht unterschieden wurde. Samtliche Kosten wurden den
Herstellungskosten zugerechnet, was den Vorgaben der A15 — Wohnbauférderung
widerspricht.

Beim Honoraranteil der Siedlungsgenossenschaft Rottenmann wurde meist der maxi-
mal zulassige Rahmen ausgeschopft. Synergien, die sich ergeben haben, da zuvor
bereits drei nahezu identische Projekte errichtet worden sind, wurden bei der Honorar-
bemessung nicht ausreichend berlcksichtigt.
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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Landesrechnungshof (LRH) hat eine stichprobenweise bautechnische Prifung der
von der

Siedlungsgenossenschaft ROTTENMANN
Gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Steirisches Hilfswerk fur Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H.,
Westrandsiedlung 312, 8786 Rottenmann

in
Feldkirchen bei Graz, Josef-Gschanes-Strafle 9 — 13

errichteten Wohnanlage durchgefiihrt.

Zusténdiger politischer Referent ist Herr Landesrat Johann Seitinger.

1.1  Prufungskompetenz und Prifungsmalistab

Gemal § 5 Abs. 1 Z 7 des Landesrechnungshofverfassungsgesetzes 2009 (LRH-VG)
unterliegen Wohnbautrager, die Mittel aus der Wohnbauférderung erhalten, der Geba-
rungskontrolle durch den LRH, sofern sich das Land vertraglich eine solche Kontrolle
vorbehalten hat.

Gemaly Forderungszusicherung (FZ) vom 20. September 2005 hat der Forderungs-
werber den Vorbehalt des Landes Steiermark hinsichtlich der Gebarungskontrolle
durch den LRH zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Prifungszustandigkeit des LRH ist gemaf § 5 LRH-VG gegeben.

Als PriifungsmafRstabe hat der LRH die ziffernmaRige Richtigkeit sowie die Uberein-
stimmung mit den bestehenden Vorschriften, wie dem Steiermarkischen Wohnbaufor-
derungsgesetz 1993 (Stmk. WFG 1993), der Durchfuihrungsverordnung (DVO) zum
Stmk. WFG 1993, dem Steiermarkischen Baugesetz (Stmk. BauG) und andere ein-
schlagige Vorgaben, heranzuziehen. Weitere Prufkriterien waren die Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und Zweckmafgigkeit.

Seite 5



Landesrechnungshof Steiermark SG Rottenmann
Josef-Gschanes-Str. 9 — 13, Feldkirchen

Der LRH hat aus Anlass seiner Prifungen Vorschlage fir eine Beseitigung von Man-
geln zu erstatten sowie Hinweise auf die Moglichkeit der Verminderung oder Vermei-
dung von Ausgaben und der Erh6hung oder Schaffung von Einnahmen zu geben
(8 4 Abs. 3 LRH-VG).

Grundlage der Prifung waren die Auskinfte und vorgelegten Unterlagen der Abteilung
15 — Wohnbauférderung (A15) des Amtes der Steiermérkischen Landesregierung
(AdStmkLReg), der Siedlungsgenossenschaft ROTTENMANN Gemeinnitzige Bau-
und Siedlungsgenossenschaft Steirisches Hilfswerk fur Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H.
(SGR) sowie eigene Recherchen und Wahrnehmungen des LRH.

1.2  Stellungnahme zum Prifbericht

Die Stellungnahmen des Herrn Landesrates Johann Seitinger sind in kursiver Schrift
direkt in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet. Allfallige Repliken des Lan-
desrechnungshofes befinden sich nach der jeweils korrespondierenden Textstelle.

Von Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dr. Christian Buchmann wurde der
gegenstandliche Prifbericht zur Kenntnis genommen.
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2. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

2.1 Allgemeines, Priufungsumfang — Unterlagen

Die stichprobenweise Prifung umfasst die Bereiche Forderung, Planung, Ausschrei-
bung, Vergabe, Ausfuhrung sowie Abrechnung und bezog sich im Wesentlichen auf die
Bereiche

Quialitats- und Quantitatskontrolle.

Die Abrechnungen wurden stichprobenartig tberpriift.

2.1.1 Beteiligte

Bauherr, Férderungswerber:

Siedlungsgenossenschaft ROTTENMANN, Gemeinnltzige Bau- und Siedlungsgenos-
senschaft, Steirisches Hilfswerk fur Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H., Westrandsiedlung
312, 8786 Rottenmann (SGR)

Planung: SGR

Statische Bearbeitung: durch Generalunternehmer (GU)

Bodenmechanische Beurteilung: ZT-Buro

Bauaufsicht / Bauleitung: SGR

SiGe-Plan: SGR

Planung, Koordination: SGR

Die beigestellten umfangreichen Unterlagen waren insgesamt fir den Hochbau in den

prufungsrelevanten Bereichen vollstandig und aussagekraftig. Eine Nachvollziehbarkeit
war gegeben.
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Landesrechnungshof Steiermark

2.1.2 Baubeschreibung

Technische Daten:

Die gegenstandliche Prifung betrifft den 4. von insgesamt sechs Bauabschnitten auf
dem Grundstiick der SGR in Feldkirchen bei Graz (Ortsteil Wagnitz).

Die Bauabschnitte 1 bis 3 waren zum Zeitpunkt der Errichtung des 4. Bauabschnittes
bereits fertig gestellt. Diese drei Bauabschnitte wurden in nahezu identischer Form, wie
der 4. Bauabschnitt errichtet.

Der 4. Bauabschnitt besteht aus funf Hausern, je 2-geschof3ig mit insgesamt flinf
Wohneinheiten (WE). Jeder WE ist ein Kfz-Abstellplatz mit Schutzdach zugeordnet.
Zusatzlich gibt es sechs PKW-Abstellplatze ohne Schutzdach fir Besucher.
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4. Bauabschnitt
Anzahl der Wohnungen: 25
Wohnnutzflachen (It. WBF 2): 1.906,97 m?
Forderbare Gesamtnutzflache: 1.906,97 m?
Bebaute Flache: 1.020,19 m?
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Tragwerksystem:

Unter- bzw. Kellergeschol3:
Sonstige GescholRe:
AuRenwande:
Innenwénde:

Tragende Wéande:
Nichttragende Wande:
Geschol3decken:
Kellerdecke:
Sonstige Decken:
Dach:
Dachdeckung:
Fenster:

Ansichten:

AREEICHT 5L

HALE 3=1

Stahlbeton

vorgefertigte Holzsystembauweise
Holzriegel

Holzriegel mit Gipskartonplatten (GKP)
verkleidet

Holzriegel mit GKP verkleidet
Holzriegel mit GKP verkleidet

Stahlbeton

Leimbindermassivdecke

Pultdach, Satteldach bei Haus 1 und 2
Bitumendach 2-lagig

isolierverglaste Holzfenster

ARSICHT OET

F

BHEICHT WEST FaLG S5

i

=

=

I=i=4Jg

Ansichten

4., Bauabschnitt
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Gesamtanlage, BIickrihtung Osten

Haus 1 und 2, Blickrichtung Stiden
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2.2 Wohnbaufdrderung, Finanzierung

2.2.1 Abwicklung

Die Agenden der Wohnbauférderung (WBF) werden in der Steiermark durch die A15
wahrgenommen. Die Aufgaben der A15 bestehen u. a. in der gesetzeskonformen Ab-
wicklung der WBF entsprechend den einzelnen Hauptstlicken des geltenden Stmk.
WFG 1993 sowie der Vorgangergesetze. Im Wesentlichen sind die Aufgaben der A15
der Privatwirtschaftsverwaltung des Landes zuzurechnen.

Diese Abteilung ist im Bereich der Prifung der gemeinnitzigen Wohnbautrager als
Aufsichtsbehdrde tatig.

Das Prufungsverfahren fiir die Zusicherung einer WBF beginnt mit einer Begutachtung
durch den ,Wohnbautisch®. Hierbei wird das geplante Projekt vom jeweiligen Forde-
rungswerber bzw. Planer vorgestellt. Daraufhin werden durch den Wohnbautisch Leitli-
nien fur jedes einzelne Projekt erstellt.

Der Wohnbautisch beurteilt in erster Linie das vorgelegte Bauvorhaben auf Uberein-
stimmung mit Grundsatzen der Forderung bzw. den Fdrdervoraussetzungen gemaf
Stmk. WFG 1993 als auch der zulassigen Larmbelastung und die stadtebauliche und
bauktnstlerische Qualitat gemall DVO zum Stmk. WFG 1993.

Grundsatzlich erfolgt im Weiteren folgender Verfahrensablauf:

- Ansuchen um Férderung durch den Forderungswerber

- Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage durch die A15

- Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat

- Technisches Gutachten fir die Regierungssitzung durch die A15
- Foérderungszusicherung durch die Landesregierung

- Endabrechnung und Genehmigung durch die A15
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2.2.2

Chronologie

Grundstiicksbeurteilung

Gutachten des Energiebeauftragten
Baubewilligung

Rechtskraft der Baubewilligung

Beurteilung durch den Wohnbautisch

Ansuchen auf Forderung gemanR Stmk. WFG 1993
Ersteinreichung

Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage
Beurteilung des Wohnbauférderungsbeirates
Zweiteinreichung

Technisches Gutachten zur Regierungssitzung
Forderungszusicherung

Kenntnisnahme der Bedingungen der Forderungszusicherung
Baubeginn

Bauzeit (It. FZ 6 Monate)

Beniitzungsbewilligung

Wohnungslibergaben

Meldung der Fertigstellung an die A15

Technisches Gutachten

20.8.1996
25.1.2005
7.3.2005
5.4.2005
6.4.2005
6.4.2005
29.4.2005
6.5.2005
25.5.2005
14.7.2005
25.7.2005
20.9.2005
20.10.2005
25.1.2006
16 Monate
14.5.2007
2.7.2007
30.6.2008
8.7.2008
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Wohnbautisch

Die Begutachtung durch den Wohnbautisch erfolgte in dessen 404. Sitzung am
6. April 2005. Das Bauvorhaben wurde bei Erflllung von Auflagen ,stadtebaulich und
baukunstlerisch® positiv beurteilt.

Diese Auflagen waren:

e In der Wohnung 5/1 ist das Zimmer Nr. 5 zu vergréRern. Gleichzeitig ist der
Eingangsbereich (Vorraum Nr. 3) im Bereich Bad-WC zu erweitern.

e Im gleichen Geb&ude ist der Zugang zum Treppenhaus zu den PKW-
Abstellplatzen abzuschirmen.

Der LRH stellt fest, dass die diesbezlgliche Auflage im Zuge der Einreichung fir das
»Technische Gutachten zur Beiratsvorlage” planlich umgesetzt wurde.

Technisches Gutachten zur Beiratsvorlage

Im Technischen Gutachten vom 6. Mai 2005 wurde das vom Férderwerber (SGR) erst-
eingereichte Ansuchen vom 29. April 2005 gemaf dem Stmk. WfG 1993 behandelt. Zu
diesem Zeitpunkt lag bereits ein rechtskréftiger Baubescheid vor. Nachfolgende Aufla-
gen und Hinweise waren dem Gutachten zu entnehmen:

LAuflagen
1. Die Auflagen des baugeologischen Gutachtens sind nachweislich einzuhalten
(KG als wasserdichte Wanne ausbilden).
2. Die schallschutztechnischen Anforderungen sind im Zuge der Eignung nachzu-
weisen und einzuhalten.

Hinweise
1. Ein Schutzraum wird nicht errichtet, daher Abzug von 1 % bei den wohnbeihilfe-
fahigen Gesamtbaukosten im Zuge der Zweiteinreichung.
2. Auf die Einhaltung der Bedingungen und Auflagen der Baubehoérde bzw. des
BMVIT wird aus Kostengrtinden hingewiesen.
3. Kinderwagen- und Fahrradrdume sind Nebenrdaume, konnen nicht der Flache
‘B” zugeordnet werden."

Der LRH stellt fest, dass der Nachweis der Einhaltung der 1. Auflagen nicht erbracht
wurde. Die Ausfuhrung des KellergescholRes (KG) als weiRe Wanne wurde nicht nach-
gewiesen.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

ad [Auflage] 1. Die A15 wurde von der Siedlungsgenossenschaft dahingehend
informiert, dass die Auflagen des baugeologischen Gutachtens eingehalten
werden. Die Al5 konnte somit davon ausgehen, dass der Bautrdger eine den
Tatsachen entsprechende Aussage getroffen hat und somit die Auflage erfllt
ist. Die SG Rottenmann wird von der A 15 aufgefordert werden, ein Gutachten
auf gleicher fachlicher Ebene vorzulegen, in dem begrindet wird, ob und warum
ein Abgehen von der vorgenannten Auflage vertretbar ist. Sollte dies nicht mog-
lich sein, wird auf die haftungsrechtlichen Folgen verwiesen.

ad [Auflage] 2. Dem Bauphysikeignungsprifer sind die geplanten Ausfihrungen
vorzulegen. Nur wenn diese der ONORM B 8115 entsprechen, gibt es eine po-
sitive Stellungnahme des Eignhungsprifers, die wiederum Voraussetzung fur die
Erstellung eines Zweiten Technischen Gutachtens durch die Al5 ist. Die Aufla-
ge ist somit als erfillt anzusehen.

Wohnbauforderungsbeirat

In der Sitzung des Wohnbauférderungsbeirates des Landes Steiermark vom
25. Mai 2005 wurde das Bauvorhaben positiv begutachtet.

Zweiteinreichung

Am 14. Juli 2005 erfolgte die Zweiteinreichung durch die SGR. Der urspriinglich ge-
plante Bauumfang von funf Hausern mit insgesamt 25 Eigentumswohnungen wurde
beibehalten.

Die SGR fihrt in der Zweiteinreichung aus:

.Die Grund- und AufschlielBungskosten betragen 12,97 % der wohnbauhilfefahigen
Gesamtbaukosten. Dies wird damit begrindet, dass sich das Grundstiick in einer
schonen Lage von Graz befindet.”

Zu den Auflagen des ersten Technischen Gutachtens teilt die SGR Folgendes mit:

1. Die Auflagen des baugeologischen Gutachtens werden eingehalten.
2. Die schallschutztechnischen Anforderungen werden mit der beiliegenden Bau-
physik nachgewiesen.
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Der LRH stellt fest, dass die SGR lediglich mitgeteilt hat, dass die 2. Auflage eingehal-
ten wird. Der It. Technischem Gutachten zur Beiratsvorlage geforderte Nachweis wurde
im weiteren Projektverlauf nicht erbracht.

Technisches Gutachten zur Regierungssitzung

Im Technischen Gutachten vom 25. Juli 2005 wurde seitens der A15 die Vollstandigkeit
der erforderlichen Unterlagen und die Vorlage der Vergabebegrindung bestatigt. Die
Bauphysikmappe lag dem Technischen Gutachten bei. Es wurde festgehalten, dass es
sich um ein Holzhaus handelt. Beméngelt wurde, dass die Flachenkorrektur nicht
durchgefuhrt wurde.

Eine Anmerkung zu den Grund- und AufschlieRungskosten ist im Technischen
Gutachten nicht enthalten (siehe Kapitel 2.3. Grundsttick).

Das Technische Gutachten zur Regierungssitzung enthélt folgende Hinweise:

1. Da kein Schutzraum zur Ausfiihrung gelangt, wurde bei den beihilfefahigen Ge-
samtbaukosten ein Abzug von 1 % durchgefihrt.

2. Es wird ein AuRenwand-Warmedammverbundsystem errichtet.

3. Bei den Montagearbeiten der Holzkonstruktion ist besonders auf den erforderli-
chen Witterungsschutz des Gesamtobjektes zu achten!

4. Vor der Wohnungsubergabe ist fir mindestens zwei WE eine Luftdichtheitspri-
fung gema’ ONORM EN 13829 durchzufiihren und das Ergebnis dem Techni-
schen Referat vorzulegen. Die Prufung ist von einem Technischen Biro auszu-
fihren.

5. Auf die Einhaltung der Bedingungen und Auflagen der Baubehotrde bzw. des
BMVIT wird aus Kostengriinden hingewiesen.

Der LRH stellt fest, dass die Luftdichtheit nur in einer Wohneinheit gemessen wurde.
Dies steht im Widerspruch zu den Hinweisen des zweiten Technischen Gutachtens,
wonach fiir mindestens zwei WE eine Luftdichtheitspriifung gemaR ONORM EN 13829
durchzufihren ist.

Die SGR fuhrt dazu aus:

.ES wurde [vom LRH anonymisiert: vom Generalunternehmer] der unginstigste Woh-
nungsgrundriss fir die Luftdichtheitsprifung herangezogen:

Whg. 3/6 im 2. OG — Die Wohnung liegt exponiert. Sie hat 4 freie Seiten gegen Aul3en
(wande Nordost, Sudwest, Nordwest, Decke gegen Dachraum — Pultdach beliftet).
Aufgrund der gut erzielten Werte wurde von weiteren Uberpriifungen Abstand genom-
men.*

Der LRH ist der Meinung, dass bei einer Abkehr vom Technischen Gutachten vorab
das Einvernehmen mit der A15 herzustellen ist.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Bautrager:
Es wurde von der Firma Kohlbacher [vom LRH anonymisiert: Generalunter-

nehmer] der ungunstigste Wohnungsgrundriss fur die Luftdichtheitsprifung he-
rangezogen. Die Wohnung 3/6 im 2. OG liegt exponiert; sie hat vier freie Seiten
gegen auRen. Auf Grund der erzielten guten Werte wurde von weiteren Uber-
prifungen Abstand genommen. Weiters wird angemerkt, dass die SG. Rotten-
mann eine Dienstanweisung ausgearbeitet hat, die normiert, dass bei einer Ab-
kehr vom Technischen Gutachten vorab das Einvernehmen mit der A15 herzu-
stellen ist.

A15:

Ein Einvernehmen Uber die Abkehr vom Technischen Gutachten (es war nur in
einer Wohneinheit gemessen worden) wurde vorab nicht hergestellt; auf Grund
des guten Wertes der einen Prifung und des hohen Vorfertigungsgrades dieses
Systemherstellers wurde dies akzeptiert.

Forderungszusicherung

Die FZ driuckt nicht nur die Art und Hohe der Landesférderung aus. Vielmehr bildet
eine Reihe von Bedingungen einen integrierten Bestandteil dieser Zusicherung, welche
vom Férdernehmer schriftlich bestéatigt werden muss.

Die FZ der A15 erging am 20. September 2005 und enthielt u. a. nachfolgende Bedin-
gungen:

~Wahrend der Bauzeit ist an gut sichtbarer Stelle eine Tafel (weiBer Grund mit
ca. 10 cm breitem grinem Rand, schwarzer Schrift) von 1,5 m Hohe und 1,5 Ladnge mit

der deutlich lesbaren Aufschrift ,Dieser Bau wird vom Land Steiermark unter Verwen-
dung von Bundeszuschuiissen gefordert* anzubringen.*

Anlasslich einer Baukontrolle der A15 am 23. April 2006 wurde festgestellt, dass die
Fordertafel nicht vorhanden war.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Nach der Baukontrolle vom 23. April 2006 wurde der Bautrdger von der Al5
aufgefordert, eine Fordertafel anzubringen, was umgehend erfolgte.
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In der FZ ist folgende Auflage enthalten:

.Die Durchfiihrung der Kontrolle bzw. Anwesenheiten ist durch schriftliche Vermerke im
Bautagebuch oder in geeigneten und nachvollziehbaren Dokumentationen des Bau-
aufsichtsorganes nachzuweisen. Vor Beendigung der dreijahrigen Gewéhrleistungsfrist
muss die Ortliche Bauaufsicht die Mangelerfassung und -behebung durchfiihren.*

Bei der Baukontrolle vom 23. April 2006 wurde festgestellt, dass kein Bautagebuch
auf der Baustelle war (siehe Kapitel 2.8. Ortliche Bauaufsicht).

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Bautrager:
Die termingerechte Fuhrung der Bautagesberichte wie auch die vollstandige

und liickenlose Ausfihrung wurde von der SG. Rottenmann mehrmals beim
Auftragnehmer, in dessen Zustandigkeit diese Aufgaben zweifellos liegen, ur-
giert. Leider ist der Auftragnehmer dem nicht in vollem Umfang nachgekom-
men. In Entsprechung der Empfehlung des LRH wurden die Bauaufsichtsorga-
ne in einer Technikerbesprechung verstarkt auf die entsprechende Fuhrung der
Bautagesberichte hingewiesen und dieser Punkt in die Arbeitsanweisung fir
Bauaufsichtsorgane der SG. Rottenmann (internes Kontrollsystem) aufgenom-
men.

A15:

Das Fihren und die Qualitdt der Bautagesberichte und Bautagebiicher ist der
Al5 ein Anliegen, ebenso die nachvollziehbare Baudokumentation. Dies fand
unter anderem Niederschlag in einer Informationsveranstaltung fur samtliche
Bautrager unter Einbeziehung des Landesrechnungshofes.

Baubewilligung
Die Baubewilligung fur das Projekt wurde am 7. Méarz 2005 (Rechtskraft 5. April 2005)
erteilt. Die zustandige Baubehérde bewilligte die Errichtung eines GeschoRwohnbaues

mit 25 WE, 25 Kfz-Abstellplatzen mit Schutzdach und sechs PKW-Abstellplatzen ohne
Schutzdach.
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Wohnungsiubergabe/Benltzungsbewilligung

Mit Eingabe vom 23. April 2007 wurde seitens der SGR bei der Baubehdrde um Bendit-
zungsbewilligung angesucht. Nachdem alle Unterlagen vollstéandig vorlagen, hat die
Baubehdrde mit Bescheid vom 14. Mai 2007 die Benttzungsbewilligung erteilt.

Die Wohnungsubergabe an die Kaufer erfolgte It. Besichtigungsprotokoll am
2. Juli 2007.

Der LRH stellt fest, dass in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen, die
Wohnungen nach Vorliegen der Benitzungsbewilligung tbergeben wurden.

Endabrechnung

Gemal der FZ ist die Endabrechnung spatestens ein Jahr nach der Wohnungsiiberga-
be unter Verwendung des amtlichen Formblattes vorzulegen.

In einem Schreiben der A15 an alle gemeinnitzigen Bauvereinigungen vom
23. Marz 1999 wird das Thema Fixpreis gemal § 15a WGG behandelt. Darin wird zur
Endabrechnung bei Fest-/Pauschalpreisen Folgendes festgestellt:

.Eine Endabrechnung ist nicht erforderlich, wenn samtliche Vergaben zu
Fest-/Pauschalpreisen erfolgen und wenn die gleichen Voraussetzungen wie bei der
Zweiteinreichung vorliegen (Flachen, Personenanzahl PKW-Ein- und Abstellplatze
u.a.).”

Ein Schreiben der SGR mit dem Betreff ,25 Feldkirchen L* wurde mit 30. Juni 2008
datiert. Eingegangen ist dieses Schriftstiick bei der A15 am 4. Juli 2008. Darin wird
angefuhrt, dass mit der Vorlage der Benltzungsbewilligung das Bauvorhaben als ab-
geschlossen gelte, da es sich um eine Fixpreisregelung handelt. Eine Endabrechnung
ist in den Unterlagen der A15 nicht enthalten.

Einem Aktenvermerk der A15 vom 8. Juli 2008 ist Folgendes zu entnehmen:

.Die Forderung fir gegenstandliches Bauvorhaben erfolgte mit Fixpreis. Mit Vorlage
der Benitzungsbewilligung, GZ.: 030/2007-1195-Ka, vom 14. Mai 2007 gilt das Bau-
vorhaben aus technischer Sicht als abgeschlossen.*

In der FZ vom 20. September 2005 wird zur Endabrechnung hingegen angefihrt:

,Die Endabrechnung ist spatestens ein Jahr nach der Wohnungsiibergabe unter Ver-
wendung des amtlichen Formblattes vorzulegen. Skonti sind kostenmindernd einzuset-
zen. In begrindeten Fallen kann um Fristerstreckung angesucht werden. Grundlage fur
die Genehmigung der Endabrechnung und Ermittlung der anrechenbaren Nutzflache
sind die Abrechnungsplane. Von der im Zuge der Endabrechnung stattfindenden
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Schlussbegehung sind alle Wohnungsinhaber nachweislich zu informieren. Die Zu-
ganglichkeit aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten ist sicherzustellen.”

Der LRH stellt fest, dass im gegenstandlichen Fall die SGR It. FZ verpflichtet gewe-
sen wére, eine Endabrechnung vorzulegen. Die FZ vom 20. September 2005, die die
Verpflichtung zur Vorlage einer Endabrechnung enthalt, steht im Widerspruch zum
Schreiben der A15 vom 23. Marz 1999 zum Thema Fixpreis.

Bei der FZ vom 20. September 2005 handelt es sich um einen projektbezogenen Ver-
trag. Dieser Vertrag wird durch das Schreiben der A15 vom 23. Marz 1999 nicht tan-
giert.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die Diskrepanz zwischen dem Rundschreiben und der konkreten FZ ergab sich
aus einem offenbaren Versehen der Stabstelle in der A15, indem die Vorlage
fur eine Standardférderungszusicherung verwendet wurde. Die Abteilung 15
stimmt rechtlich mit dem LRH (berein, wonach rechtskraftig gewordene Be-
standteile des individuellen Fordervertrages dem allgemeinen Rundschreiben
vorgehen; die Losung des konkret vorliegenden Widerspruches im Hinblick auf
den Schutzzweck der Norm lasst erkennen, dass in Anbetracht der Fixpreisre-
gelung eine Priifung einer Endabrechnung hier weder Anderungen am Preis fiir
die Wohnungseigentiimer noch an der Férdersumme ergeben kann.

Der LRH ist der Meinung, dass auch bei Fixpreisvertragen eine Uberprufung der
Endabrechnung erfolgen muss. Die Al15 hat die Endabrechnung zu genehmigen,
wozu mindestens eine stichprobenartige Uberpriifung erforderlich ist.

Bei Fixpreisprojekten ist auf die Ubereinstimmung der Abgeltung fir Risiko und Ruck-
lagen mit den Bestimmungen des WGG zu achten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die A 15 greift die Anregung des LRH auf, dass kiinftig eine Endabrechnung
vorzulegen ist und stichprobenartig Uberprift werden wird. Ein Rundschreiben
an die gemeinnitzigen Bautrager wird im September 2010 in diesem Zusam-
menhang ergehen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass seit Februar 2005 von der A 15 keine Fix-
preisregelungen bei Miet(kauf)wohnungen zulassig sind und Fixpreise daher
nur mehr bei Eigentumswohnungen Platz greifen kénnen.
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Bei den bisherigen Fixpreisprojekten wurde die nicht notwendige Vorlage einer
Endabrechnung durch eine wesentlich intensivere Prifung der Zweiteinrichtung
kompensiert.

Der A15 wurden keine pruffahigen Unterlagen ubermittelt.

Der LRH ist weiters der Meinung, dass die Auflagen It. FZ mit sonstigen Richtli-
nien und Vorgaben der A15 abgestimmt sein missen.

Forderung und Finanzierung

Die Forderung erfolgte nach dem Stmk. WFG 1993 fir die Errichtung von Eigentums-
wohnungen und besteht darin, dass fir einen genehmigten Darlehensbetrag Annuita-
tenzuschisse geleistet werden.

In der FZ vom 20. September 2005 wurden die Gesamtbaukosten — basierend auf eine
forderbare Nutzflache von 1.906,97 m* mit € 2.837.800,-- festgelegt.

Fur die Gewahrung von Wohnbauhilfe wurden Gesamtbaukosten in der Hohe von
€ 2.344.600,-- bertcksichtigt.

Fur das gegenstandliche Bauvorhaben wurde ein Abzug von 1 % bei den wohnbeihilfe-
fahigen Gesamtbaukosten wegen der Nichterrichtung eines Schutzraumes vorgenom-
men.

Der Finanzierungsplan gemafl FZ lautete:

Kapitalmarktdarlehen (mit Annuitatenzuschiissen) € 2.344.600,--
Restfinanzierung € 493.200,--
Gesamtbaukosten € 2.837.800,--

Lt. einer dem LRH von der SGR vorgelegten Abrechnung betragen die Gesamtbaukos-
ten € 2.844.432,13.

Die Gesamtherstellungskosten wurden von der SGR zu einem Fixpreis kalkuliert. In
die Kalkulation wurden auch Positionen wie Risikoabgeltung und Riicklage einbezo-
gen.

Zahlungsplan/Rechnungslegung

Bei diesem Projekt wurde mit dem GU ein Pauschalfixpreis vereinbart. Im Rahmen
des Vertrages wurde ein Zahlungsplan und ein Projektzeitplan vertraglich festgelegt.
Lt. diesem Zahlungsplan war es vorgesehen zwdlf Teilrechnungen zu legen. Ebenso
wurde festgelegt, welche Prozentséatze der Pauschalsumme die einzelnen Teilleis-
tungen ergeben.
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Teilrechnung | Leistung Abrechnungssumme
(Prozentangabe von
Pauschalsumme pro Haus)

1. TR Erdarbeiten, Aushubarbeiten 3
2. TR Stahlbetonarbeiten flr Kellergeschol inki. 10
Abdichtungsarbeiten
3.TR Rohbau mit Betonstiegenhéusern, 43
Dachkonstruktion, Fenster
4. TR Dachdecker- und Spengierarbeiten
5 TR Rohinstallation Heizung, Sanitar, Luftung, 10
Elektro
B. TR Estricharbeiten 3.5
7. TR Fliesenleger- und Malerarbeiten
8. TR Komplettierung Heizung, Sanitar, Elektro
9. TR Bodenlegererbeiten, Innentlren
10. TR Fassaden (Holz + Putz) 3,5
11. TR AuRenanlage und Nebengebdude
12. TR Ubergabe/Ubernahme Gesamtprojekt 3

Zahlungsplan 26.2.2004

Der LRH stellt fest, dass die Prozentangaben der Pauschalsumme, bezogen auf die
Abrechnungssumme in einem plausiblen Rahmen liegen.

Die Abrechnung erfolgte hausweise nach Fertigstellung der einzelnen Leistungen. Als
Zahlungsbedingungen wurden 14 Tage mit 2 % Skonto oder 30 Tage ohne Abzug
festgelegt. Der Einbehalt eines Haftriicklasses in der Hohe von 3 % der Auftragssum-
me flr eine Laufzeit von drei Jahren war Vertragsgegenstand.

Lt. den dem LRH vorliegenden Unterlagen wurde das Projekt in acht Teilrechnungen
und einer Schlussrechnung abgerechnet. Bei den Teilrechnungen wurden jeweils
5 % Deckungsriicklass abgezogen. Die Prozentangaben gemaR Zahlungsplan sind auf
der Teilrechnung angeflihrt. Die Teilrechnungen sind in den einzelnen Leistungspositi-
onen in Haus 1 bis 5 gegliedert.

Von der vom GU begehrten Schlussrechnungssumme wurde eine halbe Tankfillung
Heizodl in Abzug gebracht. Der Abzug fir die halbe Tankfullung Heiz6l betrug
€ 4.957,53.

Die SGR fuhrt zu diesem Thema aus:

,Mit dem Generalunternehmer wurde ein Fertigstellungs- und Ubergabetermin verein-
bart. Nachdem grundsétziich die Organisation und der Baufortschritt dem Generalun-
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ternehmer unterfiegen und die drtliche Bauaufsicht diesbeztiglich nur dann einschreitet,
wenn die vereinbarten Termine gefdhrdet erscheinen, war es notwendig, eine Behei-
zung der Objekte zur kiihlen Jahreszeit vorzunehmen, um die Ausbauarbeiten im Inne-
ren der Gebéude auszufiihren. Als erste Tankfiillung wurde vor Beginn der Baubehei-
zung aurch die Siedlungsgenossenschaft Rottenmann angeordnet, die Heizoltanks zur
Génze zu fiillen. Nach Abschluss der Arbeiten und Ubergabe wurde der Tankinhalt
erfasst, wobei festgestellt wurde, dass fir die Baubeheizung in etwa der halbe Tankin-
halt aufgebraucht wurde.

Da die Baubeheizung zu Lasten des Generalunternehmers vorgenommen wurde, wur-
de die halbe Tankfiillung bei der Schiussrechnung in Abzug gebracht.

Der LRH ist der Meinung, dass dieser Abzug zu Recht erfolgt ist.

Ein Honorar fur die Einreichplanung in der Hoéhe von € 30.000,-- wurde von der
Schlussrechnung abgezogen (siehe Kapitel Honorare).

Unter Berucksichtigung dieses Abzuges ergibt sich eine Abrechnungssumme von
€ 1.909.409,47.

Von der korrigierten Schlussrechnungssumme wurden weitere € 12.000,-- fir Mangel-
behebung und Restarbeiten einbehalten.

Zu diesem Einbehalt flihrt die SGR aus:

.Da es zum Zeitpunkt der Schlussrechnungslegung als auch zum Zeitpunkt der Bezah-
lung der korrigierten Schlussrechnung noch Gewahrleistungsmangel und geringflgige
Rest- und Nacharbeiten zu erbringen waren, die der Generalunternehmer zu vertreten
hatte, wurden bis deren Erledigung netto € 10.000,00 als Sondereinbehalt gemaf
O-Norm einbehalten.*

Der LRH merkt an, dass die Schlussrechnung unmittelbar nach Erbringung der
Leistung gelegt wurde. Die Schluss- und die Teilrechnungen sind vertragsgeman
gegliedert.

Am 23. April 2008 wurde der einbehaltene Betrag fir Mangelbehebung und Restarbei-
ten ausbezahilt.
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2.3 Grundstuck

2.3.1 Grundstuckseignung

Das Grundstiick befindet sich ca. 70 m Ostlich der Landesstral’e B 67 (Triesterstrafie).
Durchschnittlich befahren 10.200 Kraftfahrzeuge taglich diesen Abschnitt. Der Anteil an
Schwerverkehr betragt 6 %.

1998 wurde im Rahmen der Grundstiicksbeurteilung das Thema Larm behandelt. Ein
Gutachten brachte das Ergebnis, dass sich das Grundstick auf3erhalb der 60 dB(A)
Larmbelastungsgrenze befindet.

Aufgrund der Topographie (das Grundstick liegt tiefer als die LandesstralRe) und einer
ricklaufigen Verkehrsbelastung der B 67 (1996 befuhren noch 12.000 Kraftfahrzeuge
taglich diesen Abschnitt) ist das Grundstick aus Sicht des StraRenlarms geeignet.

Lt. einem Gutachten befindet sich das Grundstiick auch auf3erhalb der 50 dB La, eq, rv
Isophone It. Schienenlarmkataster der OBB und auBerhalb der 60 dB L, eq, Fluglarmi-
sophone. Aufgrund des Unterschreitens dieser Grenzwerte ist das Grundstick zur
Nutzung fur den Wohnbau geeignet.

Im Norden grenzt eine Erwerbsgartnerei an das Grundstick. Durch das Abriicken des
Baukdrpers von der nordlichen Grundsticksgrenze konnte ein Schallschutz zur Er-
werbsgartnerei erreicht werden.

Das Grundstiick befindet sich in der Sicherheitszone fir den Flughafen Graz. Diesbe-
zuglich wurde vom BMVIT - auf Ansuchen der SGR - in einem Schreiben vom
29. August 2000 festgestellt, dass keine luftfahrbehotrdlichen Einwande gegen das
Bauvorhaben bestehen.

Seite 23



Landesrechnungshof Steiermark SG Rottenmann
Josef-Gschanes-Str. 9 — 13, Feldkirchen

i et - o g -

Zef’if}: T e e P -vl__ Tlhr —
“ /e Py D r. -
P g == | i . r Ll

o e _.J L_I ['_ | e Fjlj i‘J_.J i iy J

: ' |

£ — Gartnerei [T = = .—
pam= | =
//)

fR = e - L ~
imsen MANNN
. _| | . ul

/o L 11|
o T
Fi |
! |
; T Qi B s b iREnEe | e
Rt b Eassscrais | 3 Bl 2 Haampachem L el pnant
I L) - -
. | I+ 4.BA R 26-Fare, Haws B gk e Pty e B
. | I a
w : i EITTEE FIT R shiiE
I

o = = I ! e W & T
= ?F ?’E‘ g r";";? 3 # | ? —lréll F '_Fl l
I = . e s - .H_ﬂil —,;:A i =i L o o
T e T
ARSI RN
o . = = R R | =4
< [ ?‘ L | | |

Lageplan Ubersicht

Gartnerei an der nérdlichen Grenze des Grundstiickes
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2.3.2 Grundstickskosten

Mit Kaufvertrag vom 22. August 1994 wurden die Grundstiicke Nr. 281 und 286/1 der
KG Wagnitz durch die SGR angekauft. Fir die insgesamt 18.949 m2 wurden
€ 45,06--/m2  (ATS 620,--/m2) bezahlt. Der Kaufpreis betrug somit € 853.788,07
(ATS 11,748.380,--). Am 13. Februar 1998 hat die SGR das Grundstiick (Nr. 286/2) im
Flachenausmalf? von 5.997 m2 zum selben Preis von € 45,06--/m2 (ATS 620,--/m2) ge-
kauft. Der Gesamtpreis der drei Grundstiicke war € 1.123. 545,27 (ATS 15,460.320,--).
Fur den Ankauf sind zusatzlich Nebenkosten in der H6he von € 98.026,56
(ATS 1,348.874,92) angefallen. Die Grunderwerbskosten belaufen sich somit auf
€1.221.571,83 (ATS 16,809.194,92).

Im Marz 1998 hat die SGR ein zweistufiges, 6ffentliches stadtebauliches Gutachterver-
fahren ausgeschrieben. Das Siegerprojekt sieht eine Bebauung des Grundstiickes
mit 140 GeschofRwohneinheiten vor. Diese sollen in sechs Bauabschnitten errichtet
werden. Die Aufteilung der gesamten Grunderwerbskosten auf die Bauabschnitte er-
folgt nach der Anzahl der WE. Die im gegenstandlichen Bauabschnitt geplanten
25 WE wurden sohin auf die Gesamtanzahl der WE umgelegt. In der Grundkostenkal-
kulation wurde dabei mit 135 WE gerechnet. Lt. Technischem Gutachten vom
6. Mai 2005 sind insgesamt 136 WE geplant.

Die SGR nimmt zur Anderung der Anzahl der WE Stellung:

.Die Grundkostenberechnung wurde von der Siedlungsgenossenschaft Rottenmann
selbst vorgenommen. Ergebnis des Gutachterverfahrens war eine Wohnungsanzahl
von 140 Wohneinheiten, wobei dies mit einem Wohnungsmix (2-Zimmerwhg.,
3-Zimmerwhg., 4-Zimmerwhg.) auf Basis des Wettbewerbsvorentwurfes ermittelt wur-
de. Bei Wohnbebauungen dieser Grof3e ist im Vorentwurfsstadium immer eine gewisse
Unschéarfe enthalten, wodurch sich z.B. durch einen hohen Anteil von
4-Zimmerwohnungen die Anzahl der méglichen Wohneinheiten, aufgrund der sich da-
mit veranderten Auswirkung auf die Bebauungsdichte, reduziert. Daher kommt es bei
einer mehr etapptierten Realisierung von Wettbewerben zwangslaufig zu einer Veréan-
derung der maximal zu erbringenden Wohnungen.*“

Die Gesamtanzahl der geplanten WE beeinflusst den Aufteilungsschlissel der
Grundstuckskosten auf die einzelnen Bauabschnitte.

Die SGR hat fur den Gesamtkaufpreis des Grundstiickes eine Kaufpreisaufwertung

durchgefuhrt. Als Grundlage dafur wurde der Verbraucherpreisindex (VPI) herangezo-
gen.
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2.) Kaufpreisaufwertung bis Juli 2007 Gesamt 4.BA (251135)
KV vom 8/04, VP 127,40 _ T
VP 2/2000 104,30 . e
Verkettung 1,308 R ’
Kaufpreis 11.748.380,00 7,08 832.198,43 154410,82
KV vom 2/98, VPl 102,10
VPI 2/2000 104,30
Kaufpreis 3.711.940,00 2,15 79.983,04 L 1481167
8912.181,47 168.922,49
nur 26/K VPI 2/2000 104,30
Kaufpreis 2.863.022,44
gesch.VPI 7/2007 117,00
Verkettung 1,0523 18,04 516.582,03
685.504,52

Quelle: Grundkostenkalkulation der SGR

Wie in der Abbildung ersichtlich, wurden € 49.817,56 (ATS 685.504,52) als Kaufpreis-
aufwertung errechnet. Zuséatzlich zur Kaufpreisaufwertung wurde eine Eigenmittel-
verzinsung bis 31. Juli 2007 durchgefihrt. Die Eigenmittelverzinsung betrug
€110.862,63 (ATS 1,525.503,--). Die Zusammenstellung der Grunderwerbskosten in
der SGR ergibt daher:

4. Zusammenstellung

EURO ATS
Kaufpreis 208.063,95 2.863.022,44
Nebenkosten 20.881,92 287.341,51
Kaufpreisaufwertung 49.817,56 685.504,52
Eigenmittelverzinsung 110.862,63 1.525.503,06
Alifdlliges, Rundung 373,94 3.628,47

390.000,00 5.365.000,00

Quelle: Zusammenstellung der Grundkostenkalkulation der SGR

Die SGR ist als gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft an die Bestimmungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) gebunden. Im § 13 WGG ist die Uber-
lassung von Raumlichkeiten und Liegenschaften geregelt.

,1) Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben fir die Uberlassung des Gebrauchs einer
Wohnung oder eines Geschaftsraumes aus dem Titel eines Miet- oder sonstigen Nut-
zungsvertrages, fir die (nachtragliche) Ubertragung des Eigentums (Miteigentum) an
einer Baulichkeit oder fur die (nachtréagliche) Einraumung des Wohnungseigentums an
einer Wohnung, einen Geschéaftsraum oder an Einstellplatzen (Garagen) und Abstell-
platzen ein angemessenes Entgelt (Preis) zu vereinbaren, das nicht héher, aber auch
nicht niedriger angesetzt werden darf, als es zur Deckung der Aufwendungen fur die
Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten und unter Berlcksichtigung eines im Sinne der
Grundsatze des § 23 gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der Wirt-
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schaftsfiihrung der Bauvereinigung sowie nach den Grundsatzen einer ordnungsge-
mafen Wirtschaftsfihrung zur Bildung von Rucklagen erforderlich ist.”

.Die Grundkosten sind ausgehend vom Verkehrswert im Zeitpunkt des Grunderwerbs
entweder unter Bedachtnahme auf die in der Zwischenzeit eingetretene Anderung des
Geldwertes (8 17 Abs. 4 zweiter Satz) oder mit einer angemessenen Verzinsung, und
zwar bei Fremdfinanzierung unter Anwendung von § 14 Abs. 1 Z 2 und bei Finanzie-
rung aus Eigenmittel unter Anwendung von § 14 Abs. 1 Z 3, zuziglich einer Abgeltung
fur notwendige und ntzliche Aufwendungen, héchstens jedoch mit dem Verkehrswert
zu dem nachfolgend als maf3gebend bestimmten Zeitpunkt zu berlicksichtigen. Maf3-
gebend sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt der ersten Uberlassung des Gebrauchs,
der Ubertragung des Eigentums (Miteigentum) oder Einraumung des Wohnungseigen-
tums.*

Lt. der geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist entweder die Bedachtnahme auf die
in der Zwischenzeit eingetretene Anderung des Geldwertes (Indexierung) oder eine
angemessene Verzinsung zulassig. Bei diesem Projekt wurden eine Kaufpreisanpas-
sung und eine Eigenmittelverzinsung vorgenommen. Die Vorgehensweise ist auf-
grund der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 (ERV 1994) jedoch gedeckt. Im § 20 der
ERV 1994 sind diesbeziigliche Ubergangsbestimmungen geregelt.

,8 20 (1) Die Abschnitte 1 bis 5 gelten nur nach MaRRgabe der Ubergangsbestimmun-
gen gemal § 39 WGG.

(2) Erfolgte der Erwerb des Grundstiickes vor dem 1. September 1999, sind 8 2 Abs. 3
und 4 hinsichtlich der Berechnung der Grundkosten nicht anzuwenden; diesfalls gelten
weiterhin § 2 Abs. 3 und 4 in der Fassung der Verordnung BGBI. Nr. 924/1994."

§ 2 Abs. 3und 4 der ERV 1994 ist Folgendes zu entnehmen:

,(3) Der gemal Abs. 1 und 2 ermittelte Betrag ist nach § 17 Abs. 4 zweiter Satz WGG
aufzuwerten. Der Berechnung der Aufwertung sind zugrunde zu legen:
1. der Indexwert des Monats, in dem das Grundstick erworben wurde, und
2. der Indexwert des zweitvorangegangenen Monats vor
a) erstmaliger Uberlassung des Gebrauchs oder
b) erstmaliger Ubertragung des Eigentums (Miteigentums) oder Einraumung
des Wohnungseigentums.
(4) Dem nach Abs. 3 aufgewerteten Betrag konnen die Zinsen der zum Erwerb des
Grundstiickes aufgewendeten Fremdmittel hinzugerechnet werden. Hat die Bauverei-
nigung fir diesen Zweck Eigenmittel aufgewendet, so durfen diese héchstens im Aus-
mafd gemal 8§ 14 Abs. 1 Z 3 WGG verzinst werden.”

Der LRH ist der Meinung, dass die Verrechnung einer Kaufpreisaufwertung und die
Verrechnung der Verzinsung der verwendeten Eigenmittel der Genossenschaft
rechtlich zulassig waren.
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Im Formblatt zur Ermittlung der wohnbeihilfenfahigen Gesamtkosten sind die Grund-
kosten und aufRerhalb des Baugrundstickes anfallenden AufschlieBungskosten
mit 12,97 % der wohnbeihilfenfahigen Gesamtkosten angegeben. Die bei Eigen-
tumswohnungen zulassige Erhéhung der wohnbeihilfenfahigen Gesamtbaukosten um
19 % ist dabei schon bertcksichtigt. Projekte mit Grund- und Aufschliefungskosten
zwischen 10 % und 25 % der Gesamtbaukosten sind nur in begrindeten Aus-
nahmeféllen forderbar.

Die SGR fihrt zu den Grund- und AufschlieBungskosten in einem Schreiben vom
14. Juli 2005 an die A15 aus:

.Die Grund- und AufschlielBungskosten betragen 12,97 % der wohnbeihilfenfahigen
Gesamtbaukosten. Dies ist damit begriindet, dass sich das Grundstiick in einer scho-
nen Lage von Graz befindet.”

Im Falle, dass die Verzinsung der verwendeten Eigenmittel nicht angesetzt worden
waren, hatte sich ein Prozentsatz von 9,29 % ergeben. Dieser Prozentsatz ware im
vorgegebenen hdchstzuldssigen Rahmen von unter 10 % gewesen.

Der LRH stellt fest, dass durch die Aufwertung des Grundstiickpreises und der zu-
satzlichen Berlcksichtigung der Eigenmittelverzinsung der Genossenschaft der
10%ige Maximalsatz fir Grund- und AufschlieBungskosten Uberschritten worden
ist.

Die Einfuhrung von Maximalwerten fur den Anteil von Grund- und AufschlieBungskos-
ten ist in der Forderrichtlinie festgelegt. Es sollte darauf Wert gelegt werden, dass die
geforderte Begriindung bei Uberschreitung der Obergrenze entsprechend diffe-
renziert gestaltet wird. Der blo3e Hinweis darauf, dass sich das Grundstiick in scho-
ner Lage befindet, ist keine Begrindung fir eine Kosteniiberschreitung.

Bei Uberschreitung von Grenzwerten ist eine konkrete Uberpriifung der Umstande
erforderlich. Im Sinne einer kostendampfenden Wirkung dieser Bestimmung sollte von
der A15 vorab definiert werden, welche Art von Begriindungen akzeptiert werden. Da-
zu sind von der A15 interne Kriterien festzulegen.

In der hier angewandten Praxis sind de facto samtliche Grundstlicke bis zu einem An-
teil von 25 % forderbar.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Projekte mit Grund- und AufschlieBungskosten zwischen 10 und 25% der Ge-
samtbaukosten sind nur in begriindeten Ausnahmeféllen férderbar. Da im ge-
genstandlichen Fall die anfallenden Grund- und AufschlieBungskosten 12,97%
der wohnbeihilfenfahigen Gesamtbaukosten betrugen und damit eine relativ ge-
ringfiigige Uberschreitung gegeben war, wurde die Begriindung als ausreichend
angesehen.
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Replik des Landesrechnungshofes:

Bei einer Uberschreitung von Grenzwerten ist eine entsprechend differenzierte
Uberprufung der Ursachen unerlasslich.

2.4  Planung

2.4.1 Entwurf

Grundlage fur die Verbauung war ein Gutachterverfahren aus dem Jahre 1998. Insge-
samt sind auf dem in west-0stlicher Richtung langlich ausgerichteten Grundstiick sechs
eigene Wohnanlagen vorgesehen.

Der gegenstandliche 4. Bauabschnitt war als Wohnhaus L bezeichnet. Das Wohn-
haus L besteht aus funf Hausern. Diese funf Hauser sind um einen individuellen
Wohnhof situiert, in dessen Mitte sich der Kinderspielplatz befindet. Am ndrdlichen Teil
des Grundstiickes wurden die Parkplatze angeordnet. Jeder Wohneinheit ist ein Uber-
dachter Autoabstellplatz zugeteilt. Die Erschliefung der Anlage erfolgt Gber Stiegen-
hauser. Jede Wohnung hat ein eigenes Kellerabteil. Die Wohnanlage verfugt dartber
hinaus Uber zwei Kinderwagen- und Fahrradabstellraume.

Der Kinderwagenabstellraum fir die Hauser 1, 2 und 3 befindet sich neben dem
Hauseingang. Fur die Hauser 4 und 5 liegt er im Erdgeschol3 (EG). Im EG des Hauses
5 befindet sich der Mallraum.

Die Grundrisse der Wohnungen sind alle ausreichend grof3. Die WE im EG verfi-
gen Uber einen Gartenanteil, jene im 1. bzw. im 2. Obergeschol3 (OG) haben Balkone.
Die Balkone der WE sind gut proportioniert. Bei zwei WE im 2. OG gibt es zusétzlich
eine Dachterrasse.

Der LRH stellt fest, dass die Gestaltung des Projektes gut geplant ist. Insbesondere
wird der individuelle Wohnhof positiv hervorgehoben.

Die Bebauungslosung, Parkplatzanordnung, Kinderspielplatzanordnung ist als gut ge-

|[6st anzusehen. Die Situierung der Parkplatze an der ndrdlichen Grenze zum
Nachbargrundstiick (Erwerbsgartnerei) ist zweckmahig.
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Wohnhof der Wohnanlage

2.4.2 Einreichplanung

Der GU hat die Einreichplanung erstellt. Festzuhalten ist, dass die drei zuvor errichte-
ten Bauabschnitte nahezu identisch ausgefiihrt worden sind. Bei der Einreichplanung
konnte somit auf bereits vorhandene Planunterlagen aufgesetzt werden.

Die Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform und umfasst alle wesentlichen
und hinsichtlich der baugesetzmalfligen Ausfihrung notwendigen Kriterien.

2.4.3 Ausfuhrungsplanung

Die Ausfuihrungsplanung wurde fachkundig und vollsténdig erstellt. Sie wird aufgrund
des Umstandes, dass es sich um einen Holzfertigteilbau handelt, als Produktionspla-
nung bezeichnet. Es wurden keine aufwendigen Konstruktionen ausgefuhrt. Die Detail-
I6sungen sind sinnvoll und zweckmafig.
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2.5 Vergabe von Leistungen

2.5.1 Artund Wahl des Vergabeverfahrens

Die beim gegenstandlichen Prifobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind teilweise im
8§ 1 der DVO zum Stmk. WFG 1993 ,Vergabe von Leistungen von nicht 6ffentlichen
Auftraggebern® sowie in der ONORM A 2050 ,Vergabe von Auftragen (ber Leistungen
— Ausschreibung, Angebot und Zuschlag®, geregelt. Im Ubrigen galt zum Zeitpunkt der
gegenstandlichen Ausschreibung das BVergG.

Gemeinnutzige Gesellschaften bzw. Genossenschaften sind nicht als 6ffentliche Auf-
traggeber anzusehen und unterliegen daher auch nicht den Vergabegesetzen.

Bei der Vergabe von Bauleistungen im Rahmen der Errichtung von Eigentums- und
Mietwohnungen gem. 8§ 10 Stmk. WFG 1993 sind 8§ 1 Abs. 9 und 6 der DVO zum
Stmk. WFG 1993 heranzuziehen. Darin wird u. a. normiert, dass die ,von der fir die
Wohnbauférderung zustandigen Abteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesre-
gierung freigegebenen standardisierten Leistungsbeschreibungen und Vorbemer-
kungen sowie die fur die Vergabe vorgesehenen amtlichen Formblétter zu verwen-
den sind“ und weiters, ,dass Uber die Vergabe eine schriftliche Begrindung vorzu-
legen ist".

Vergabe des 1. Bauabschnittes

Am 21. April 1999 wurden von der SGR ausgewahlte Unternehmen eingeladen, Ange-
bote fur das Gewerk Baumeisterarbeiten zu legen.

Unter den eingeladenen Firmen befand sich auch eine auf Holzwohnbausysteme spe-
zialisierte Firma. Diese Firma bot das Projekt ausschreibungsgemaf in Massivausfih-
rung an. Alternativ wurde die Errichtung als Holzwohnbausystem angeboten.

Im Alternativangebot waren neben den ausgeschriebenen Leistungen auch ,Planleis-
tungen” und ,Qualitatsverbesserungen gegentber dem ausschreibungsgemalien Leis-
tungsumfang” enthalten.

Bei den Planleistungen sind

e die statische Bemessung samtlicher Stahlbeton- und Holzbauteile
inkl. Gesamtstatik,

¢ die Planung der Heizungs-, Sanitar- und Liftungsinstallation sowie

¢ die Planung der Elektroinstallation
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im Pauschalangebot enthalten.

Der Umfang dieser Planungsleistungen wurde mit € 61.772,-- (ATS 850.000,--) ange-
geben.

Unter dem Titel Qualitatsverbesserung wurden

¢ Niedrigenergiestandard — Heizkostenersparnis ca. 35 — 40%,

e kurze Bauzeit, trockene Bauweise, bewahrtes Holzwohnbausystem sowie

e allgemeine Vorteile: ,6kologisches Wohnen* — als positiv besetzter Begriff und
eventuelles Verkaufsargument

angefihrt.

Durch diese grundlegende Anderung von einem Massivbau in ein Holzwohnbausystem
ergaben sich umfangreiche Ausfihrungsanderungen. Diese wurden in einer ,Be-
schreibung Anderungen gegeniiber Leistungsbeschreibung der SG Rottenmann®, da-
tiert mit dem 19. Juli 1999 zusammengefasst.

In dieser Zusammenfassung wurden technische Spezifikationen festgeschrieben, die in
weiterer Folge auch Vertragbestandteil wurden.

Der LRH stellt fest, dass die notwendigen Anpassungen aufgrund der gednderten
Konstruktion von Massivbau in ein Holzwohnbausystem vor Vertragsabschluss er-
folgt sind.

Am 11. November 1999 wurde der Auftrag Uber die Generalunternehmerleistungen
beim Bauabschnitt 1 erteilt. Diese Beauftragung bildete die Grundlage fur die Beauftra-
gungen der weiteren Bauabschnitte.

Vergabe des 4. Bauabschnittes

Die Vergabe der Generalunternehmerleistungen fir den 4. Bauabschnitt erfolgte frei-
handig. Der GU, der schon bei der Errichtung der Bauabschnitte 1 bis 3 beauftragt
worden war, wurde im Anhangeverfahren erneut beauftragt. Dazu teilt die SGR der
A15 in einem Schreiben vom 14. Juli 2005 mit:

.,Lvom LRH anonymisiert: Der Generalunternehmer] hat sich bereit erklart, die Gene-
ralunternehmerleistungen zu den selben Preisen wie bei den vorausgehenden Wohn-
hausern Feldkirchen H, J und K zuzuglich der Lohn- und Preiserh6hung durchzufihren
und wurde dies daher unter Beriicksichtigung der Ausfihrungsdnderungen ohne Aus-
schreibung an [vom LRH anonymisiert: den Generalunternehmer] vergeben. Die Preise
gelten als Festpreise bis Baufertigstellung, wenn noch im Jahr 2005 mit dem Bau be-
gonnen wird."
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Im Prifbericht der A15 zum Technischen Gutachten zur Regierungssitzung am
25. Juli 2005 wird ausgefuhrt:

.vergabebegrindung wurde vorgelegt (Vergabe im Anhéngeverfahren zum 3. Bauab-
schnitt zuziglich der Preiserhéhung) als GU an [vom LRH anonymisiert: den General-
unternehmer] zu Festpreisen bis Baufertigstellung.”

Der LRH hat im Zuge der Prifung eines GescholB3wohnbaues einer anderen Wohnbau-
genossenschaft (LRH 30 01/2008-28) der Al5 die Frage gestellt, wann Anhan-
geverfahren zul&assig sind.

Die A15 teilte dazu mit;

»1) Anhangeverfahren werden akzeptiert,

a) wenn der fertig gestellte Bauabschnitt und der neu zu beginnende Bauabschnitt
von der Grol3e und Gestaltung vergleichbar sind.

b) wenn die im fertig gestellten Bauabschnitt erzielten Preise den Grundsatzen der
Wirtschatftlichkeit entsprechen.

c) wenn der Auftragnehmer zu den gleichen Einheitspreisen (zuzuglich einer
eventuellen It. Erlass geregelten Preissteigerung) den folgenden Bauabschnitt
ausfinhrt.

d) wenn vom Bautrager glaubhaft mitgeteilt wird, dass bei einer Neuausschreibung
keine guinstigeren Preise zu erwarten sind.

e) wenn aufgrund diverser Vorgaben der Bau des Vorhabens dringend begonnen
werden muss (Jahreszeit, Ubergabetermin).

f) wenn die Ausfilhrungsqualitdt und der Ablauf des vorangegangenen Bauab-
schnitts zur Zufriedenheit funktionierte.

g) wenn zwischen Fertigstellung des einen und Beginn des nachsten Bauabschnit-
tes keine allzu grol3e Zeitspanne dazwischen liegt (Diese Zeitspanne wurde in
einem Schreiben an die Bautréager am 3.7.2006 mit 3 Monate prazisiert.).

Die Gewahrung von Anhangeverfahren wird im Technischen Referat restriktiv gehand-
habt.”

Der LRH ist der Meinung, dass sich angefiihrte Kriterien mit den Gegebenheiten bei
der Errichtung des gegenstandlichen Bauabschnittes in Feldkirchen decken.
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2.6  Vertragsgestaltung

Der Bauabschnitt 4 wurde mit Schreiben vom 4. Dezember 2006 beauftragt. Basis flr
den Auftrag war das Pauschalangebot flr den bereits fertiggestellten 3. Bauabschnitt.
Minder- und Mehrleistungen sowie die geanderte Einreichplanung wurden im Ver-
tragswerk berlcksichtigt. Die Pauschalauftragssumme ohne Mehrwertsteuer betrug
€ 1.944.367,--. Die Vergabe erfolgte zu Festpreisen bis April 2007 ,fix und fertig“.

Der LRH stellt fest, dass es sich bei dieser Beauftragung um einen Generalunterneh-
merauftrag handelt. Der Preis ist ein Pauschalpreis, mit dem auch Planungsleistungen
wie die Einreichplanung und die Polierplanung abgegolten wurden.

Zur Preisgestaltung wird angemerkt, dass im Bezugsjahr 2005 die durchschnittlichen
wohnbauhilfefahigen Gesamtbaukosten € 1.382,--/m? betrugen (Quelle: Statistik der
A15).

Beim gegenstandlichen Projekt Feldkirchen betrugen die wohnbauhilfefahigen Gesamt-
baukosten € 1.291,--/m?.

Der LRH stellt fest, dass die Preise bei diesem Projekt unter dem Durchschnitt la-
gen.

Seite 34



Landesrechnungshof Steiermark SG Rottenmann
Josef-Gschanes-Str. 9 — 13, Feldkirchen

2.7 Qualitat/Bauphysik

Es wird weiters festgehalten, dass die Bauphysik nur fir den holzbautechnischen Teil
vorlag, nicht fir den massiven Teil des Bauwerkes (KG-Stiegenhaus).

2.7.1 Bauphysikalische Eignungsnachweise fur den Mehrgeschol3igen
Holzbau

Am 7. Juli 1999 hat die A15 ein Rundschreiben an alle gemeinntitzigen Bauvereinigun-
gen gesandt. Darin wird das Thema ,Bauphysikalische Eignungsnachweise fir den
MehrgeschoRigen Holzbau“ behandelt.

In diesem Schreiben werden Unterlagen angefihrt, die der A15 als Nachweis der bau-
physikalischen Eignung zur Verfiigung gestellt werden mussen.

1. Samtliche bauphysikalischen Eignungsnachweise der Einzelbauteile gemal § 43
des Stmk. BauG (WBF-6-Nachweise).

In Rahmen dieser Uberpriifung wurden die wesentlichen Berechnungen und Hoch-
baukonstruktionen (Bauteiltypen und Details) uberprift. Diese entsprechen nach
Meinung des beauftragten Sachverstandigen den einschlagigen Regeln der Tech-
nik und dem Stmk. WFG 1993.
Der Sachverstandige hat am 6. Juli 2005 die Freigabe des Bauvorhabens aus bau-
physikalischer Sicht gegeben.

2. Vollstandige Ausfuhrungsplanung einschlie3lich der Detaills und Knotenausbildun-
gen

Uber die Vollstandigkeit der Unterlagen, die der A15 vorgelegt worden sind, kann
keine Aussage getroffen werden.

3. Heizwarmebedarfsberechnung des Objektes (bauphysikalisches Formblatt 1.
und 2.)

Dieser bauphysikalische Nachweis liegt vor. Der Nachweis wurde vom GU verfasst
und ist mit 30. Juni 2005 datiert.

4. Nachweis des sommerlichen Warmeschutzes gemaR ONORM B 8110 — Teil 3

Der Nachweis, dass die Anforderungen der ONORM B 8110 — Teil 3 erfillt sind,
wird beim untersuchten Raum erbracht. Die Berechnung fir den Warmeschutz im
Hochbau wurde vom GU durchgefihrt und ist mit 1. Juli 2005 datiert.
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Zusétzlich zu den o. a. Nachweisen sind ab 1. Janner 2000 folgende weitere Nachwei-
se bzw. Unterlagen erforderlich:

1. Eine Osterreichische Technische Zulassung gemaR § 45 des Steiermarkischen
Baugesetzes fir das gesamte System.

2. Ein Fremduberwachungsvertrag gemafl 8.3 und 8.4 (Gitelberwachung) der
ONORM B 3804 "Holzschutz im Hochbau, Holzhausbauten aus vorgefertigten Bau-
teilen, Konstruktive und chemische HolzschutzmalRnahmen™.“

Diese Nachweise waren in den Prufunterlagen nicht enthalten. Die A15 tUbermittelte auf
Anfrage des LRH dazu folgende Stellungnahme des Sachversténdigen:

.Nach Einsichtnahme in meine bauphysikalischen Eignungsunterlagen (unterzeichnet
am 6.7.2005) hinsichtlich des im Betreff angeflihrten Projektes Feldkirchen bei Graz,
SG Rottenmann, GZ 44 080 953, teile ich mit, dass samtliche bauphysikalischen Krite-
rien in Bezug auf das Schreiben vom 7.7.1999 der Rechtsabteilung RA 14 vollinhaltlich
erfullt wurden. Die Osterreichische Technische Zulassung war nicht mehr notwendig,
da die einzelnen Prifbereiche auf verschiedene befugte Institutionen durch die kom-
plexen Zusammenhange aufgeteilt wurden und im Jahr 2005 wesentlich mehr Kriterien
infolge der in der Zwischenzeit erschienenen ON und ON EN NORMEN fur den Holz-
bau erfullt werden mussten.

Beispielsweise:

Institut fur Holzforschung-Brettschichtholz ON EN 386 und Keilzinkung ON EN 385,
Gutachten vom 28.2.2005 Brandverhitungsstelle Linz — Brandschutz, Gutachten vom
22.7.2002 Holzforschung Austria — Priifbescheinigung fiir Wande, Decken, Dachele-
mente vom 4.2.2002 etc.....

Der Heizwamebedarf betragt 50 Kw / m2a und liegt weit unter dem zulassigen Wert.“

Der LRH ist der Meinung, dass die Richtlinien der A15 im Falle geanderter Grundlagen
zeitnah angepasst werden mussen. Es wird angeregt, die Richtlinien zu evaluieren
und zu aktualisieren.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Dieses Rundschreiben hatte eine Prazisierung zum Ziel, um die zum damaligen
Zeitpunkt zusatzlich zu den bestehenden Normen erforderlichen Nachweise fur
den Holzbau zu definieren. Durch die in den Folgejahren herausgegebenen
ONORMEN wurden die Anforderungen wesentlich expliziter geregelt und ver-
scharft, weshalb dieses Rundschreiben aus dem Jahr 1999 mittlerweile als ob-
solet zu betrachten ist.
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2.7.2 Luftschalldammung

In den von der SGR zur Verfigung gestellten Unterlagen ist ein Prifbericht der TU
Graz enthalten. Darin wird die Luftschalldammung eines Prifgegenstandes in Anleh-
nung an ONORM S 5101 — Messung von Luft- und Trittschalldammung an Bauteilen
an Prufstanden, November 1986.

Lt. Bericht vom 9. Februar 1998 ergab sich ein bewertetes Schalldamm-Mal3 von
R =62 dB.

Im Prifbericht wird darauf verwiesen, dass:

.Da sich die Prifvorschriften und Beurteilungsgrundlagen — dem Stand der Technik
folgend — andern kénnen, ist nach Ablauf von 3 Jahren zu klaren, ob die Konformitat
mit den zu diesem Zeitpunkt giltigen Prif- und Beurteilungsgrundlagen noch sicherge-
stellt ist.”

Der LRH stellt fest, dass eine Neubeurteilung nicht vorliegt.

2.7.3 Brandschutz

Ein Prifzeugnis von einem Institut fir Brandschutztechnik und Sicherheitsforschung
Uber ein tragendes Element mit Holzstanderwerk klassifiziert dieses Element als F 60,
.hochbrandhemmend".

Das Priifzeugnis hat eine Giiltigkeit bis 21. August 2004.

Der LRH stellt fest, dass die Gultigkeit des vorliegenden Zertifikats zum Errich-
tungszeitpunkt abgelaufen war.

2.7.4 Bauakustisches Gutachten

Die Fachabteilung 17C — Technische Umweltkontrolle hat eine Schalltechnische Gite-
prufung des Bauwerkes durchgefuhrt. Das Bauakustische Gutachten wurde am
27. Marz 2007 erstellt. Die Messungen bezogen sich auf die Trittschalldammung und
die Luftschallddmmung.

Darin ist folgende zusammenfassende Begutachtung enthalten:

+Alle Prifzeugnisse erfilllen die in der Durchfiihrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbauférderungsgesetz 1993 festgelegten Anforderungen.

Das Ergebnis der Trittschallmessung (Messung 3) der Wohnungsdecke zwischen
Whg2/4 im 1. OG und der Whg2/2 im EG, mit Ln,T,w von 49dB entspricht nur unter Be-
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ricksichtigung der Messtoleranz den Anforderungen geman der Durchfiihrungsverord-
nung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993.

Das grenzwertige MelRergebnis resultiert vorwiegend durch eine schlechte Trittschall-
dadmmung der Wohnungsdecke im niedrigen Frequenzbereich unter 500 Hz.

Auch bei den restlichen Trittschallmessungen der Wohnungsdecken konnte eine
schlechte Trittschalldammung in diesem Frequenzbereich festgestellt werden.”

Der LRH stellt fest, dass die Grenzwerte It. DVO zum Stmk. WFG 1993 nur unter
Ausnutzung der Messtoleranzen erreicht worden sind. Diese Problematik deckt
sich auch mit Beobachtungen vor Ort.
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2.8  Ortliche Bauaufsicht

Die Prifung der Bauaufsichtstatigkeit erfolgte nach den Kriterien:

e Ubereinstimmung Planung, Leistungsverzeichnis, Ausfiihrung
e Kontrolltatigkeit der 6rtlichen Bauaufsicht (OBA)

Die Stichproben von den Abmessungen des Geb&udes ergaben eine genaue Mal3hal-
tigkeit (Fertigteilbau) und Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungsplanen.

Da es sich um einen Pauschalauftrag handelt, wurde eine Massenuberprifung nicht
durchgefunhrt.

2.8.1 Dokumentation des Baugeschehens

Zustandig fur die Fihrung der Bautagesberichte ist der Auftragnehmer. In den Bauta-
gesberichten sind samtliche wichtige Vorkommnisse im Rahmen der Realisierung des
Bauvorhabens im Sinne der ONORM A 2060 zu dokumentieren. Pro begonnenem Ar-
beitstag ist ein Bautagesbericht auszufullen. Der Auftraggeber ist seinerseits berech-
tigt, Eintrage in Bautagesberichte vorzunehmen.

Bei Beginn der Arbeiten wurde der Auftragnehmer dezidiert darauf hingewiesen, dass
die Bautagesberichte taglich zu fiihren sind. Ein sogenanntes Stammblatt wurde an-
gefertigt, in dem die Beauftragten zur Fihrung der Bautagesberichte namhaft ge-
macht wurden. Im Stammblatt sind auch die bevollmachtigten Vertreter des Auf-
traggebers angefiihrt. Das Stammblatt wurde vom Auftragnehmer gefertigt.

Die Fertigung des Stammblattes durch den Auftraggeber fehlt. Eine Datumsangabe
ist auf diesem Dokument nicht enthalten.

Der LRH ist der Meinung, dass ein derartiges Dokument zu datieren und von beiden
Vertragspartnern zu fertigen ist.

Im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens wurden insgesamt 94 Bautagesbe-
richte erstellt.

In den Bautagesberichten sind die Wetterverhaltnisse einzutragen. Diese Informatio-
nen sind insofern von Bedeutung, als bei nachtraglich auftretenden Schaden die Witte-
rung am Tag der Errichtung des entsprechenden Bauteils schadenskausal sein kann.
In sdmtlichen Bautagesberichten fehlen Eintragungen zur Wetterlage bzw. zu den
Temperaturen.
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e Die Bautagesberichte 1 bis 34 (6. Februar 2006 bis 6. April 2006) wurden auf-
tragnehmerseitig von zwei Personen gefertigt. Diese beiden Personen wurden
nicht im Stammblatt namhaft gemacht. Sie waren daher It. Stammblatt zur Fuh-
rung der Bautagesberichte nicht beauftragt.

¢ Bei den Bautagesberichten 35 bis 49 (10. April 2006 bis 3. Mai 2006) fehlen die
auftragnehmerseitigen Unterschriften.

e Der Bautagesbericht 49 wurde am 3. Mai 2006 erstellt. Der Bautagesbericht
vom 4. Mai 2006 beginnt wieder mit der Nummerierung 1. Diese Nummerierung
wird in weiterer Folge fortlaufend bis zum Bautagesbericht 45
(13. Dezember 2006) durchgehalten. In den Bautagesberichten 1 bis 18
(4. Mai 2006 bis 31. Mai 2006) fehlen auftragnehmerseitig die Unterschriften.

e Die Berichte 19 bis 45 (25. September 2006 bis 31. Dezember 2006) wurden
auftragnehmerseitig von Personen unterschrieben, die sich nicht mit den im
Stammblatt namhaft gemachten, befugten Personen decken.

Lt. den Bautagesberichten wurde die Baustelle auftragnehmerseitig lediglich dreimal
besucht.

Die SGR fuhrt dazu aus:

,Vertrags- und O-Norm gemal3 besteht die Vereinbarung, dass der Auftragnehmer zur
Flhrung der Bautagesberichte verpflichtet ist. [vom LRH anonymisiert: Der Generalun-
ternehmer] wurde von Beginn an darauf hingewiesen, dass die Bautagesberichte tdg-
lich und in vollsténdiger Form zu fiihren sind und dem Auftraggeber jederzeit Zugang
zu diesen gewiéhrt wird. Leider ergab sich der Umstand, dass [vom LRH anonymisiert:
der Generalunternehmer] die Bautagesberichte trotz mehrmaliger persénlicher und
schriftlicher Mitteilung nicht laufend und nicht vollstdndig gefiihrt hat. Des Weiteren
lagen aufgrund des Umstandes, dass immer wieder andere Vorarbeiter [vom LRH
anonymisiert: des Generalunternehmers] vor Ort waren, die Bautagesberichte des Of-
teren nicht auf der Baustelle auf. Auch die Baucontainer, in welchem das Bautagebuch
einjge Zeit aufgelegen hat, wurden nicht liber die gesamte Bauzeit hin vorgehalten.
Wie angemerkt, konnten die Bautagesberichte trotz personlicher und schriftlicher Ur-
genz vom [vom LRH anonymisiert: Generalunternehmer] nicht ordnungsgeméls ausge-
fillt und im vollen Umfang eingefordert werden. Nachdem das Fiihiren der Bautagesbe-
richte durch den Auftragnehmer erfolgt und die jeweiligen Baustellenbesuche unter
7ags abgehalten wurden, hatten wir, wie bereits angemerkt, keine Mdoglichkert, die
Bautagesberichte samt dem Vermerk wann die jeweilige Baubesprechung abgehalten
wurde, zu erhalten. Baustellenbesuche durch die ortliche Bauaufsicht erfolgten nach-
weislich: 26.09.06, 10.10.06, 19.10.06, 22.11.06, 23.11.06, 07.12.06, 11.12.06,
18.12.06, 05.01.07, 15.01.07, 23.01.07, 08.02.07, 12.02.07, 15.02.07, 05.03.07,
20.03.07, 26.03.07, 04.04.07, 03.05.07, 08.05.07, 10.05.07, 05.06.07, 14.06.07,
02.07.07..."
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Der LRH stellt fest, dass die Bautagesberichte mangelhaft gefihrt worden sind. Die
Bautagesberichte waren auftragnehmerseitig nicht oder nur von Personen, die It.
Stammblatt nicht befugt waren, gefertigt. Die Baustellenbesuche durch die SGR
wurden nur in drei Fallen eingetragen. Die Eintragung der Wetterverhaltnisse fehlt
bei sdmtlichen Bautagesberichten.

Der LRH ist der Meinung, dass Bautagesberichte wesentliche Dokumente sind. Bei
moglichen Streitfallen kommt ihnen grof3e Bedeutung zu. Der LRH empfiehlt zukunftig,
auf eine entsprechende Fihrung der Bautagesberichte zu achten.

2.8.2 Einhaltung von Fristen

Die vom Forderwerber mit 16 Monaten angegebene und derart in der FZ ausgewiese-
ne Bauzeitdauer wurde eingehalten.

Der Wohnbautrager kam seiner Verpflichtung hinsichtlich zeitgerechter Prifung und
Freigabe der Teil- und Schlussrechnungen nach. Durch die Einhaltung der Zah-
lungsziele konnten Skonti im erforderlichen Ausmalf? lukriert werden.

Als Zahlungsbedingungen waren im Vertrag 14 Tage mit 2 % Skonto oder 30 Tage
ohne Abzug festgelegt worden.

Der LRH stellt fest, dass die Rechnungen unter Ausnutzung des Skontorahmens
bezahlt wurden.

2.9 Qualitat der Ausfihrung

Die sichtbare Ausfiihrungsqualitat der Hochbaugewerke ist insgesamt als ausreichend
zu bezeichnen. Nicht sichtbare Bauteile kdnnen naturgemaf bei einem fertiggestellten
Objekt nicht mehr beurteilt werden.

2.9.1 Ausfihrungs- und Wartungsmangel

Die Haftabnahme durch die SGR erfolgte am 18. Mai 2010. Die Protokolle wurden dem
LRH vorgelegt. Fiur jede Wohneinheit und fiir Teile der Allgemeinanlagen wurde ein
Protokoll angefertigt.
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2.9.2 Technische Gebaudeausristung (TGA)

Der LRH stellt fest, dass fur die Heizzentrale keine Abnahmeprotokolle vorhanden
sind.

Heizung-Luftung-Sanitar (HLS)

Der Technikraum befindet sich im KG des Hauses 1. Die Heizzentrale mit angeschlos-
senem Oltankraum ist dort situiert.

Folgende Ausfuhrungsméngel wurden in diesem Bereich festgestellt:

e Bereits nach einer Nutzung von drei Jahren weist der Oltank starke Verrostun-
gen auf.

e Im Bereich des Druckausgleichsgefal3es ist der Korrosionsschutzanstrich der
Verrohrung unvollstandig.

¢ Im Bodenbereich des Edelstahlkamins sind starke Versottungsspuren festzu-
stellen.

Versottungsspuren beim Kamin
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e Die Oltropftasse beim Brenner fehlt.

e GemalR der Steiermarkischen Kehrordnung 2000 ist fur Heizungsanlagen ein
Kehrbuch vorgeschrieben. Dieses ist durch die Eigentimer zu fuhren. Das
Kehrbuch fehlt ebenso wie der Kehrplan.

e Lt. der Steierméarkischen Feuerungsanlagenverordnung ist die Heizungsanlage
regelm&nig zu Uberprifen. Die Erstinbetriebnahme wurde mit Plakette vom
9. Juni 2007 dokumentiert. In der Anlage 2 zur Steiermarkischen Feuerungsan-
lagenverordnung sind Uberprifungsintervalle festgelegt. Entsprechend dieser
Vorgaben sind Uberpriifungen bzw. Messungen jahrlich durchzufiihren. Diese
Vorgaben wurden nicht eingehalten. Zusatzlich fehlt das Prufprotokoll fir die
erstmalige Uberpriifung der Feuerungsanlage.

¢ Im Bereich des Druckreduzierventils der Wasseraufbereitungsanlage sind Ver-
schraubungen undicht. Wassertropfspuren sind bereits sichtbar.

e Protokolle Uber die Einschulung der Heizungsbetreuer sind nicht vorhanden.
Von den beiden Heizungsbetreuern wurde auch mitgeteilt, dass es keine aus-
reichende Einschulung zur Bedienung der Heiz- und Wasseraufbereitungsanla-
ge gab. Darlber hinaus ist kein Anlagenschema der Heizungsanlage im
Heizraum vorhanden.

Dem Abnahmeprotokoll sowie dem zugehdrigen Schriftverkehr ist zu entnehmen, dass
es im Bereich der Abflussleitungen Stérungen gibt.

Elektro

GemaR OVE/ONORM E 8001-6-61 ist ein Elektroanlagenbuch zu erstellen. Dieses
umfasst auch Ausfihrungsplane, wie beispielsweise Kabelverlegungspléne, Beschrei-
bung der eingesetzten Beleuchtungskorper etc.

Solche Beschreibungen sind fir Fehlerortungen und Stérungsbehebungen wichtig. Bei
Stérungen erhoéht sich der Arbeitsaufwand, falls derartige Unterlagen nicht vorhanden
sind.

Ein Anlagenbuch und Ausfuhrungsplane sind bei diesem Projekt nicht vorhanden.
Uber Auftrag der SGR hat ein Elektroplanungsbiro eine Ausfihrungsuberprifung der
Allgemeinanlagen durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt (Bericht vom 23. August

2007), dass die Kabel im KG teilweise nicht normgerecht (OVE EN1, Teil 3) verlegt
worden sind.
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Bei der Uberprufung durch den LRH musste festgestellt werden, dass dieser Mangel
in den letzten drei Jahren noch nicht behoben worden ist.

Bei Begehungen durch den LRH wurde von Bewohnern mitgeteilt, dass lediglich in
einem Haus Telefonauslasse vorhanden sind. Dies wurde auch im Haftabnahmeproto-
koll festgehalten.

Gemal dem Wohnungsprospekt ist in jedem Wohnzimmer ein Telefonauslass (bezo-
gen) ohne Telefonsteckdose vorgesehen.

Vorschriftswidrige Kellerinstallation

Im Bereich TGA wird festgehalten, dass lediglich ein Besuch des E-Technik-
Fachplaners nachweislich stattgefunden hat. Dabei wurde nur die E-Technik Allge-
meinanlage Uberpriift. Bei den HLS-Installationen sind keinerlei Uberpriifungen doku-
mentiert. Wie in Kapitel 2.9.2 dargelegt, gibt es im Bereich des Technikraumes und des
Kellers wesentliche, leicht erkennbare Ausfiihrungsméngel.

Bei einer ordnungsgemalfen Haftabnahme héatten diese Mangel auffallen mussen.
Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:
Die SG Rottenmann hat sich bereits mit Fachplanern in Verbindung gesetzt. Da
die urspringliche Ausflhrungsfirma zu keinerlei Mal3nahmen im Bereich der

Mangelbehebung bereit ist, wird die SG Rottenmann dies durch Drittfirmen
durchftihren lassen und der A 15 laufend Uber den aktuellen Stand berichten.
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2.10 Honorare

In der Zweiteinreichung vom 13. Juli 2005 wurde in der Honorarzusammenstellung ein
Betrag von € 253.237,28 ausgewiesen. Diese Summe enthélt auch die getrennt und
richtig ermittelten PKW-Anteile. Als Honorarberechnungsbasis wurden € 2,122.000,--
angesetzt.

Dem LRH liegt eine Honorarberechnung der SGR mit dem Titel ,Kosten fur Planung,
Ortliche Bauaufsicht, Planungskoordination, Statik, Sonderfachleute und Bauverwal-
tung”“ vor. Diese Honorarberechnung ist mit keinem Datum versehen. Die Honorarbe-
rechnungsbasis wird darin mit € 2,121.714,64 angegeben.

2.10.1 Planungsleistung

Die Honorarsétze fur die Planung wurden gemafd der Honorarordnung fr Architekten
(HOA) vom 1. Janner 2002 angesetzt. Als Grundlage wurde, in Ubereinstimmung mit
den Vorgaben der Al5, die Schwierigkeitsklasse 5 herangezogen. Der Bemessungs-
prozentsatz fur die Planung wurde entsprechend den in der HOA enthaltenen Tabellen
errechnet. Die Nebenkosten wurden mit dem maximal zulassigen Wert von 3 % be-
rechnet.

Im Auftragsschreiben zu den Generalunternehmerleistungen vom 4. Dezember 2006
wird festgesetzt, dass auch umfangreiche Planungsleistungen im Pauschalauftrag ent-
halten sind.

Im Detail sind das:

a) Ubernahme der Funktion des Baustellenkoordinators It. Bauarbeitenkoordinations-
gesetz (BauKG) vom 15. Janner 1999.

b) Die Erstellung der Einreichplane im MaRstab 1:100 ist Teil des Leistungsgegen-
standes des GU.

c) Die Erstellung einer neuen Polierplanung auf Basis der bestehenden Einreichpla-
nung vom 15. Marz 2006 bis 29. November 2004; Plan Nr. 2004.100.IV.01 bis
2004.100.1Vv.11.

d) Erstellung der Einreichplanung 1:100 fir das Wohnobjekt.

e) Erstellung der Fassadenansichtsplane unter Berlcksichtigung der von der SGR
gewlnschten Gestaltung (Putzfassade + Holzschalungsflachen und Balkonverklei-
dung im Mal3stab 1:100).

f) Erstellung der bauphysikalischen Eignungsnachweise fir den mehrgeschofRRigen
Holzbau It. Beschluss der Steiermarkischen Landesregierung vom 15. Marz 1999
Punkt 1-4 und der Unterlagen fur die Begutachtung durch die Technische Universi-
tat Graz, Referat Bauphysik und konstruktiver Hochbau.
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g) Fortfuihrung der Polierplanung entsprechend den Mieterwiinschen bis zur Uberga-
be und Erstellung eines Planes It. tatsachlicher Ausflihrung.

Der LRH stellt fest, dass grof3e Teile der Planung in den Generalunternehmerleis-
tungen enthalten sind. Im Auftrag sind keine Informationen enthalten, wie grof3 der
Umfang der Planungsleistungen im Vergleich zu den Bauleistungen ist. Eine Posi-
tion fir den Kostenanteil der Planungskosten ist im Angebot des GU und somit in wei-
terer Folge im Pauschalauftrag nicht enthalten.

Auf Basis der vorgelegten Unterlagen ist nicht zu eruieren, wie hoch der Kostenanteil
der Planungsleistungen im Pauschalangebot des GU ist.

In der Honorarberechnung der SGR ist eine Pauschale von € 30.000,-- fir die vom
Architekten zu erbringenden Leistungen enthalten. Der GU wurde in diesem Zusam-
menhang mit der Erstellung der baubehérdlichen Einreichplanung gesondert beauf-
tragt.

Die Auftragssumme betrug € 30.000,--. Dieser Betrag wurde am 5. Oktober 2004 in
Rechnung gestellt und seitens der SGR bezahlt.

Die SGR fuhrt auf Anfrage des LRH zum Planungshonorar fiir die Einreichplanung und
Teile der Ausfihrungsplanung des GU aus:

.Die Siedlungsgenossenschaft Rottenmann beauftragte [vom LRH anonymisiert: den
Generalunternehmer] mit der Erstellung der Einreichplanung und Teile der Ausfih-
rungsplanung, wobei diese in der Hohe von € 30.000,00 vergtitet wurde. Fir diese Teil-
leistung hat [vom LRH anonymisiert: der Generalunternehmer] eine eigene Planungs-
rechnung gestellt, welche auch gesondert von der Siedlungsgenossenschaft Rotten-
mann bezahlt wurde. Aus diesem Grund wurde der Betrag von € 30.000,00, welcher
irrtimlicherweise [vom LRH anonymisiert: vom Generalunternehmer] im Rahmen der
Schlussrechnung erneut in Rechnung gestellt wurde, von dieser Schlussrechnung in
Abzug gebracht — die Planungsleistung wurde somit richtigerweise nur einmal seitens
der Siedlungsgenossenschaft Rottenmann an [vom LRH anonymisiert: den Generalun-
ternehmer] bezahlt.”

Der LRH stellt fest, dass € 30.000,-- fur die Erstellung der Einreichplanung zu Recht
von der Schlussrechnung in Abzug gebracht worden sind. Diese Planungsleistung
(Erstellung der Einreichplane im Maf3stab 1:100) war im Pauschalangebot der ausfih-
renden Firma enthalten.

Im Angebot des GU wurde zwischen Planungs- und Baukosten nicht unterschieden.
Samtliche Kosten wurden den Herstellungskosten zugerechnet. Der Teil der Pla-
nungsleistungen, der vom GU erbracht worden war, ist in der Honorarzusammenstel-
lung der Einreichunterlagen zur Zweiteinreichung (WBF 4 Blatt) nicht enthalten. Die
Kosten sind zur Ganze Teil der Herstellungskosten und fehlen daher in der Aufstellung
der Honorar- und Bauverwaltungskosten.
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Der LRH ist der Meinung, dass die Planungskosten im Sinne der Einreichformulare
der A15 vollstandig anzugeben sind. Bei Pauschalbeauftragungen ist der Anteil der
Planungskosten gesondert anzugeben. Berechnungen sind fir die Beurteilung der
Preisangemessenheit und Vollstandigkeit der Leistung unverzichtbar.

Die Darstellung der Gesamthonorarkosten in den Einreichunterlagen ist unkorrekt.

Die von der SGR erbrachten Planungsleistungen wurden wie folgt quantifiziert:

|8|odlunggggnoasanschaﬂ'

Vorentwurf 3,00%

Entwurf 5,42%
Einreichung 0,00%
Ausflihrungsplanung 15,00%
Kostenermittiungsgrundiagen 5,00%
kinstlerische Oberleitung 5,00%
technische Oberleitung 5,00%
geschiiftiiche Oberleitung ; 5.00%

43,42% 50.785,08

0% Nachlass 0,00

Nebenkosten 3% 5?:33:22

61.578,63

91.578,63

Quelle: Honorarkostenzusammenstellung der SGR

Da sich die angesetzten Prozentangaben von den in der HOA enthaltenen Satzen fir
die Teilleistungen im Bereich Vorentwurf und Entwurf unterscheiden, wurde die Anfra-
ge an die SGR gerichtet, auf welcher Grundlage diese Werte ermittelt wurden. Die
SGR fiuihrt zum Thema Kostenaufstellung fir Honorare wie folgt aus:

LIn unserem Schreiben vom 15.2.2010 wurden dem Landesrechnungshof in der Beila-
ge ,Kosten fir Planung, Ortliche Bauaufsicht ..." die Prozentangaben fiir die einzelnen
Teilleistungen tibermittelt. Die in dieser Beilage angefihrten Prozentangaben der Héhe
nach, beruhen auf dem tatsdchlichen Aufwand der Siedlungsgenossenschaft Rotten-
mann in den einzelnen Teilleistungsbereichen. So entspricht der Aufwand im Bereich
Vorentwurf und Entwurf in Summe 8,42 % (anstelle der 30 % laut HOA). Im Bereich
der Einreichplanung und Teile der Ausfihrungsplanung war der Aufwand mit 0 % bezif-
fert, da diese [vom LRH anonymisiert: vom Generalunternehmer] zur Ganze abgewi-
ckelt wurde (siehe auch dje Beantwortung der Frage zu Punkt 4). Bei den anderen Teil-
leistungen ist in selber Art und Weise vorgegangen worden, was in Summe die 43,42
9% gemdl3 Aufstellung von 15.2.2010 ergibt. “

Aufzeichnungen uber die von der SGR erbrachten Eigenleistungen wurden dem LRH
nicht vorgelegt.

Der LRH stellt fest, dass im Bereich Vorentwurf und Entwurf anstelle der It. HOA maogli-

chen 30 %, 8,42 % (3 % plus 5,42 %) angesetzt worden sind. Der Grund dafir ist in
dem Umstand zu suchen, dass sich das gegenstéandliche Bauvorhaben mit den zuvor
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bereits errichteten Bauabschnitten nahezu vollig deckt. Dadurch sind Synergien ent-
standen, wodurch der Aufwand im Vergleich zu einer Erstbearbeitung wesentlich ge-
ringer wurde.

Der LRH stellt weiters fest, dass der Ansatz fur die Teilleistung ,,Oberleitung der Aus-

fuhrung” mit 15 % in die Berechnung einbezogen wurde. Dies ist die It. HOA maximale

vorgesehene Hohe. Bei dieser Teilleistung handelt es sich um die Vergltung von Leis-

tungen wie beispielsweise

e Durchfiihrung der Angebotsausschreibung,

e Vergabe der Arbeiten,

e Aufstellung eines Zeit- und Zahlungsplanes sowie

e die kinstlerische, technische und geschéaftliche Uberwachung der Herstellung hin-
sichtlich der Gestaltung und Ausfiihrung.

Der LRH ist der Meinung, dass auf Grund des Umstandes, dass die drei zuvor errichte-
ten Bauabschnitte mit dem gegenstandlichen Bauabschnitt nahezu ident sind, sich
auch in diesem Bereich Synergien ergeben haben.

Bei der Aufstellung eines Zeit- und Zahlungsplanes konnte auf Erfahrungen der letzten
Bauwerke zuruckgegriffen werden.

Eine Berechnung nach tatsachlichem Aufwand, wie bei den Teilleistungen Vorentwurf
und Entwurf, hatte auch in diesen Bereichen zu geringeren als den maximal zuldssigen
Prozentsatzen gefiihrt.

Die SGR fuhrt in einem Schreiben an den LRH aus:

LDer Ordnung halber wird darauf hingewiesen, dass die seitens der Siedlungsgenos-
senschaft Rottenmann im Rahmen der Zweiteinreichung geltend gemachten Planungs-
leistungen die Summe von € 91.578,63 (entspricht den 43,42 % Planungsleistung der
Siedlungsgenossenschaft Rottenmann in der Hohe von € 61.578,63 zuzlglich der
Pauschale [vom LRH anonymisiert: des Generalunternehmers] /in der Héhe von
€ 30.000,00) eingereicht wurden — die maximal mdglichen 100 Prozent gemé&ls HOA
hétten hingegen eine Summe von € 141.820,89, was einer Einsparung von
€ 50.242,26 entspricht.”
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2.10.2 Honorar OBA

Die OBA wurde durch die Technische Abteilung der SGR erbracht. Dafiir wurde dem
Projekt ein Honorar in der Hohe von € 77.361,96 angelastet. Diese Summe enthalt
bereits 3 % Nebenkosten. Die Kosten fir OBA wurden in maximal zulassiger Hohe
angesetzt.

2.10.3 Bauverwaltungskosten

Die Bauverwaltungskosten wurden mit 3,25 % angesetzt, dies entspricht den maximal
zulassigen Satzen des Stmk. WFG 1993 fur Eigentumswohnungen ab 24 WE.

2.10.4 Bau und Planungskoordination

Lt. den Erlauterungen zur Honorarzusammenstellung der A15 sind die Kosten fir die
Planungs- und Baustellenkoordination ab 25 WE mit 0,50 % anzusetzen. Diese 0,50 %
teilen sich weiters in 0,13 % fur die Planungskoordination und 0,37 % fir die Baustel-
lenkoordination auf.

Der Anteil fur die Planungskoordination wurde mit 0,13 % berechnet.

Der Anteil fur die Baustellenkoordination (0,37 %) ist in der Honorarberechnung nicht
enthalten, da er Teil des Generalunternehmerauftrages und somit in der Pauschale
enthalten ist.
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3. VERGABE UND VERWALTUNG DER WOHNUNGEN

Die Vermietung (oder Ubertragung ins Wohnungseigentum) von Wohnungen, die nach
dem Stmk. WFG 1993 gefordert wurden, hat stets unter Einhaltung entsprechender
gesetzlich normierter Kriterien zu erfolgen. Diese sind u. a.:

1. Abgabe einer ,Eidesstattlichen Erklarung“ (kurz ,EE") der zukinftigen Mie-
ter/Wohnungseigentimer.

2. Das Einkommen aller haushaltszugehorigen Personen darf gewisse festgelegte
Hochstgrenzen nicht Ubersteigen.

3. Osterreichischer Staatsbiirgerschaft oder Gleichstellung mit dieser hinsichtlich

des/der Mieter bzw. Anwartschaftsberechtigten/Wohnungseigentiimer.

Diese gesetzlichen Vorgaben sind von der vergebenden Stelle, in diesem Fall der
SGR, bei jeder Wohnungsvergabe zu prifen. Die Unterlagen sind 7 Jahre ab Ab-
schluss des Vertrages aufzubewahren. Es wurden die Einhaltung der Vergabekriterien
und die Aufbewahrung der Unterlagen entsprechend oben genannter Vorgaben ge-
pruft.

Bei drei WE wurde keine WBF in Anspruch genommen.

Der LRH stellt fest, dass bei Erstvergabe der Wohnungen die Vorgaben des Ge-
setzgebers von der SGR als vergebende Stelle eingehalten wurden.
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Der LRH legte das Ergebnis seiner Uberpriifung in der am 15. Juli 2010 abgehaltenen

Schlussbesprechung ausfihrlich dar.

Teilgenommen haben:

vom Biro des Herrn
Landesrates Johann Seitinger:

von der Abteilung 15 — Wohnbauférderung:

von der Siedlungsgenossenschaft

Rottenmann:

vom Landesrechnungshof:

Mag. Gerhard UHLMANN

Dr. Siegfried KRISTAN
Dipl.-Ing. Gerhard BRAUER

Dipl.-Ing. Johann TATZL

Dr. Karl SCHWAIGER

Dipl.-Ing. (FH) Uwe NERWEIN

LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
Dipl.-Ing. Gerhard RUSSHEIM
Dipl.-Ing. Jurgen KASPER

Ing. Reinhard JUST

Astrid BREZNIK
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4. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof filhrte eine stichprobenweise, bautechnische Priifung der
Wohnanlage in Feldkirchen bei Graz, Josef-Gschanes-Stral3e 9 — 13, durch. Diese
wurde von der Siedlungsgenossenschaft Rottenmann, Gemeinniitzige Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft, Steirisches Hilfswerk fir Eigenheimbau reg. Gen.m.b.H., errich-
tet.

Die gegenstandliche Prifung betrifft den 4. von insgesamt sechs Bauabschnitten mit
funf Wohnhausern, bestehend aus 25 Wohneinheiten.

Die stichprobenweise Prifung umfasst die Bereiche Forderung, Planung, Ausschrei-
bung, Vergabe, Ausfliihrung sowie Abrechnung.

Der Landesrechnungshof hebt die hohe Kooperationsbereitschaft der Siedlungsgenos-
senschaft hervor.

Nach Durchfihrung des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststel-
lungen und Empfehlungen:

O Der Landesrechnungshof stellt fest, dass der Nachweis der Einhaltung der ersten
Auflage des Technischen Gutachtens zur Beiratsvorlage der Abteilung 15 — Wohn-
bauférderung nicht erbracht wurde. Die Ausfihrung des Kellergeschol3es als weil3e
Wanne wurde nicht nachgewiesen.

O Die Luftdichtheit wurde nur in einer Wohneinheit gemessen. Dies steht im Wider-
spruch zu den Hinweisen des Technischen Gutachtens der Abteilung 15 — Wohn-
baufdérderung zur Regierungssitzung, wonach fir mindestens zwei Wohneinheiten
eine Luftdichtheitsprifung durchzufiihren ist.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, der Siedlungsgenossenschaft bei einer Ab-
kehr von den Technischen Gutachten vorab das Einvernehmen mit der Abtei-
lung 15 — Wohnbauférderung herzustellen.

O Die Siedlungsgenossenschaft ware laut Férderzusicherung verpflichtet gewesen,
eine Endabrechnung vorzulegen. Die Forderzusicherung von 20. September 2005
mit der Verpflichtung zur Vorlage einer Endabrechnung, steht im Widerspruch zum
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Schreiben der Abteilung 15 — Wohnbaufdérderung vom 23. Méarz 1999 zum Thema
Fixpreis.

O Durch die Aufwertung des Grundstickspreises und der zusatzlichen Berlcksichti-
gung der Eigenmittelverzinsung wurde von der Siedlungsgenossenschaft der
10%ige Maximalsatz fur Grund- und AufschlieBungskosten tberschritten.

» Die Einfuhrung von Maximalwerten fur den Anteil von Grund- und Aufschlie-
Bungskosten ist in der Forderrichtlinie festgelegt. Es sollte darauf Wert gelegt
werden, dass die geforderte Begriindung bei Uberschreitung der Obergrenze
entsprechend differenziert gestaltet wird.

> Der Landesrechnungshof empfiehlt, bei der Uberschreitung von Grenzwerten
eine konkrete Uberprifung der Umstande vorzunehmen. Die Abteilung 15 —
Wohnbauférderung sollte vorab definieren, welche Begrindungen bei einer
Uberschreitung akzeptiert werden konnen.

O Die Gestaltung des Projektes wurde gut geplant. Insbesondere wird der individuelle
Wohnhof positiv hervorgehoben. Die Einreichplanung erfolgte bauordnungskonform
und umfasst alle wesentlichen und hinsichtlich der baugesetzmafigen Ausfiihrung
notwendigen Kriterien.

O Im Gutachten zur Luftschallddmmung wird gefordert, dass eine Neubeurteilung des
Sachverhalts binnen 3-Jahres-Frist zu erfolgen hat. Diese Neubeurteilung wurde
nicht vorgenommen.

O Die Glltigkeit des vorliegenden Prifzeugnisses tUber den Brandschutz war zum
Errichtungszeitpunkt bereits abgelaufen.

O Die Grenzwerte sind laut Durchfiihrungsverordnung zum Steierméarkischen Wohn-
baufoérderungsgesetz 1993 nur unter Ausnutzung der Messtoleranzen erreicht wor-
den.

O Die Abteilung 15 — Wohnbauférderung hat Richtlinien Giber Bauphysik bzw. tGber die
Abrechnung von Bauvorhaben mit Fixpreisen fir verbindlich erklart.
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» Der Landesrechnungshof empfiehlt der Abteilung 15 — Wohnbauférderung,
samtliche Richtlinien im Falle ge&dnderter Grundlagen anzupassen. Es wird an-
geregt, Richtlinien laufend zu evaluieren und zu aktualisieren.

O Die Bautagesberichte wurden mangelhaft gefthrt. Sie waren auftragnehmerseitig
nicht oder nur von Personen, die laut Stammblatt nicht befugt waren, gefertigt.
Baustellenbesuche durch die Siedlungsgenossenschaft wurden nur in drei Fallen
eingetragen. Die Eintragung der Wetterverhaltnisse fehlt bei sdmtlichen Bautages-
berichten.

» Bautagesberichte sind wesentliche Dokumente, denen bei moglichen Streitfal-
len groRe Bedeutung zukommt. Der Landesrechnungshof empfiehlt, zukinftig
sicherzustellen, dass die Bautagesberichte entsprechend gefihrt werden.

O Die sichtbare Ausfihrungsqualitat der Hochgewerke ist insgesamt als ausreichend
zu bezeichnen.

O Beider Technischen Gebaudeausristung wurden zahlreiche Mangel festgestellt.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt, bereits wahrend der Bauphase begleitend
Kontrollen durchzufihren.

O Die laut den Einreichformularen der Abteilung 15 — Wohnbauférderung vorgesehe-
ne Trennung in Planungs- und Baukosten wurde nicht eingehalten. Im Angebot des
Generalunternehmers wurden samtliche Kosten den Herstellungskosten zugeord-
net.

O Die von der Siedlungsgenossenschaft verrechneten Honorarkosten fiir selbst er-
brachte Leistungen wurden meist mit den hdchstzulassigen Gebuhrensatzen abge-
rechnet.

O Aufgrund des Umstandes, dass die drei zuvor errichteten Bauabschnitte mit dem
gegenstandlichen Bauabschnitt nahezu ident sind, haben sich Synergien ergeben.
Die von der Siedlungsgenossenschaft verrechneten Honorarkosten fur selbst er-
brachte Leistungen wurden meist mit den hdchstzuldssigen Gebiihrenséatzen abge-
rechnet.
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» Der Landesrechnungshof empfiehlt, erzielte Synergien bei der Abrechnung
auch zu berucksichtigen.

O Bei der Erstvergabe der Wohnungen wurden die Vorgaben des Gesetzgebers von
der Siedlungsgenossenschaft als vergebende Stelle eingehalten.

Graz, am 28. September 2010

Der Landesrechnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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