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EDITORIAL

EIN WORT VOM

AUF EINEN BLICK

Es war Mitte Juni 2020 als ich mich mit Daniel Deutschmann, Partner
bei Heid und Partner, getroffen habe, um iber das Thema »Allianzver-
trage« zu reden. Ein Thema, das mich schon langer interessierte und faszinierte
und iber das ich auch schon einige Beitrage verfasst hatte. Was ich aber nicht
»Mit diesem Soﬂg\?{%‘;frtﬂ\sg*‘ﬁ\?\en wollte, war ein weiterer textlastiger Artikel, der die verschiedenen Aspekte
Vd%&?@?:é?\tsmemen einfach dieses Modells wortreich aufzeigt. Beim gemeinsamen Brainstorming entstand
u(r)ld iibersichtlich darstellen.« die Idee, einen anderen Weg zu beschreiten. Das Ergebnis war eine groRe Uber-
sichtstabelle, in der alle gangigen Vertragsformen vom klassischen ONORM-
Vertrag bis eben zum Allianzvertrag gegentibergestellt wurden. Von insgesamt
acht Vertragsmodellen wurden die Unterschiede zum »klassischen« Bauvertrag

skizziert, ihre Vor- und Nachteile und moéglichen Einsatzbereiche aufgezeigt.
Dazu gab es jeweils ein Beispiel und Praxiserfahrungen von Auftraggebern und

Auftragnehmern.

Das positive Feedback auf diesen Beitrag war so Gberwaltigend, dass aus der
Idee eine fixe Rubrik wurde. Ab sofort sollte in jeder Ausgabe des Bau & Immo-
bilien Report ein komplexes rechtliches Thema in grafischer oder tabellarischer
Form so dargestellt und erklart werden, dass Sie, liebe Leserinnen und Leser,
»auf einen Blick« die zentralen Informationen zu einem Thema erhalten und
daraus einen echten Mehrwert ziehen.

Gemeinsam mit verschiedenen Partner*innen haben wir seither Uberblicks-
geschichten zu den unterschiedlichsten Themen gebracht - von der nachhal-
tigen Beschaffung tiber auRergerichtliche Streitbeilegungsmethoden bis zum
Gewahrleistungsrecht. Die vorliegende Sonderausgabe des Bau & Immobilien
Report versammelt die besten Artikel der letzten eineinhalb Jahre in aktualisier-
ter Form in einem Heft. Ein informatives Lesevergniligen wiinscht,
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BAUVERTRAGE

Alternative

Von GU+ uiber cost-plus-fee bis zum

Allianzmodell: Alternative Bauvertrdge
sind in aller Munde. Der Bau & Immo-
bilien Report liefert die grof3e Uber-
sicht, was die jeweiligen Vertragsarten
konnen, welche Vor- und Nachteile sie
bieten und fiir welche Einsatzbereiche
sie sich eignen.

Bernd Affenzeller

Vel
o
L

% ' i / 1 il

Uberblick Vertragsarten: ihre Besonderheiten, Vor- und Nachfeile (Qﬁelle; Héid & Pann;;)

‘_ GNORM B 2110 ONORM B 2118

Besonderheiten Keine Besonderheiten = »klassischer« W Weitgehend ident mit der ONORM B 2110 unter Anwen-

im Unterschied zu Bauvertrag mit folgenden Eigenschaften: dung des »Partnerschaftsmodells«

»klassischen« Vergiitung: Einheitspreise Aber: Des Partnerschaftsmodell der ONOMR B 2118 besteht

6 Bauvertragen Pauschalpreise lediglich aus regelméaBigen Partnerschaftssitzungen, in denen
Ausnahme: Regiepreise bestimmte Themen zwischen AG und AN geklért werden

2 Risikospharen: AG und AN sollen; keine vertragliche »Gleichrichtung« der Interessen;
Organisationsstruktur: klassische Trennung zwischen AG und AN entgegengesetzte Interessenslage wie bei »klassischems«
Leistungsbeschreibung: in der Regel konstruktiv Bauvertrag.
Auswahl des Vertragspartners: in der Regel nur tber den Preis. Verga-  Das Entstehen einer Partnerschaft hangt somit eher von dem
be in Einzelgewerken oder gebiindelt als GU Zusammenwirken der handelnden Personen ab und wird
Konfliktbehandlung: keine besonderen Bestimmungen — ordentliche nicht durch vertragliche Regelungen ausgeldst
Gerichtsbarkeit

Vorteile B hohe Akzeptanz in der Baupraxis Wie ONORM B 2110 nur mit besserer Einbindung des Auf-
W standardisierte Vertragsbedingungen tragnehmers durch das Partnerschaftsmodell

M flir »Standardprojekte« gut geeignet
W wenig Aufwand fiir den AG (es muss kein Individualvertrag erstellt
werden)

Nachteile Statisches System: Starre Risikozuteilung durch Sphérentrennung ~ Wie ONORM B 2110

Beurteilung von Mehrkosten teilweise schwierig, wenn
M Risiko keiner Sphare eindeutig zugeordnet werden kann
M in der Urkalkulation keine Preise filr das Zusatzleistung vorhan-

den sind

Early Contractor DgrAN kann sein Know-how im Rahmen einer Partnering-Phase ein- Wie ONORM B 2110

Involvement bringen

Einsatzbereiche Standard-Bauvorhaben mit wenigen (im Vorfeld nicht berechenbaren) Standard-GroBprojekte mit wenigen (im Vorfeld nicht bere-
Risiken chenbaren) Risiken

Beispiel Die meisten Bauprojekte in Osterreich

Erfahrungen

02 - 2021 SONDERNUMMER-REPORT



BAUVERTRAGE

laim Management und Streitig-
keiten am Bau haben in denletzten

Jahren deutlich zugenommenc, sagt
Daniel Deutschmann von der Rechtsan-
waltskanzlei Heid und Partner. Der immer
brutalere Preiskampf und die bei den meis-
ten Projekten eingesetzten Bauvertrage nach
ONORM B2110 bieten den idealen Nihrbo-
den fiir diese Auseinandersetzungen. Lange
Zeit wurde Claim Management als »part of
the game« betrachtet, als systemimmanent
und Teil der heimischen Baukultur. Entspre-
chend haben sich Unternehmen und Auf-
traggeber mit Anwilten und Gutachtern auf-
munitioniert. Aber in den letzten Jahren
werden auch vermehrt Stimmen laut, die ein
Umdenken fordern und den Kooperations-
gedanken stirken wollen. »Durch die Zu-
nahme der nervenaufreibenden Streitigkei-
ten kommen immer mehr Akteure auf die

Bauvertrage

Uber Heid und Partner

B HEID & PARTNER RECHTSANWALTE sind eine
der fiihrenden osterreichischen Rechtsanwalts-

M Der Generalplaner plant bis zur Einreichplanung sozietaten im offentlichen Wirtschaftsrecht. Die
M GU+ dbernimmt ab Ausfiihrungsplanung alle Planungsleistungen und alle Ausfiihrungsleistungen Kanzlei ist spezialisiert auf Nachhaltigkeitsrecht,
M Friihzeitige Einbindung des ausfiihrenden Unternehmens (Early Contractor Involvement) Vergaberecht, Bau- und Bauwerkvertragsrecht,

Vergiitung: in der Regel Pauschalpreis, aber auch Einheitspreise mdglich IT-Recht und Datenschutz, EU-Forderungs- und 7

Beihilfenrecht sowie auf juristisches Projekt-
management und gerichtliche Vertretung.

Heid & Partner sind Griindungsmitglied der IG
Lebenszyklus Bau, Herausgeber und Autor von
Standardwerken zum Bundesvergabegesetz und
zum Nachhaltigkeitsrecht.

INFO: www.heid-partner.at

M Das ausflihrende Unternehmen kann auf die Planung mit einwirken und das Know-how friihzeitig in des Projekt einbringen
M erhohte Kosten- und Terminsicherheit fiir den AG zum Zeitpunkt der Beauftragung GU+
M keine Schnittstelle Ausflihrender — Planung nach Beauftragung GU+

M Vergabeprozess zur Findung GU+ ist aufwendiger (zweistufiges Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung) als bei »klassischer« gewerksweiser
Vergabe

W »Vergabepreis« ist aufgrund GU+ Zuschlag (auf den ersten Blick) hoher als bei gewerksweiser Vergabe

Anm: Wenn mit dem GU+ ein Pauschalpreis mit einer geelgnelen Risikozuteilung vereinbart wird, kommt es bei diesen Projekten kaum zu Nachtrdgen. Dh es st zwar der Angebotsprels
etwas hoher, der Abrechnungsprels am Ence aes Projexts aber gernger (da kaum Nachtiédge)

Know-how des AN wird im Vergabeverfahren und in der Vertragsabwicklung (automatisch) eingebracht, da der AN Planungsleistungen erbringt

GroBere Bauvorhaben mit im Vorfeld weitgehend berechenbaren Risiken

Sanierung SVA Zentrale; Sedlak Bau

Sedlak Bau: »Der GU+ reduziert fir die Auftraggeberin das Risiko der Schnittstelle Planung/Ausfiihrung und gibt dem GU den notwendigen Gestaltungsspielraum.
Hierbei darf seitens des GU der erhdhte Planungs- und Koordinationsaufwand (aller Fachplaner) nicht unterschatzt werden. Wir haben durch die gute, sehr konstrukti-
ve, lésungsorientierte Zusammenarbeit mit der Auftraggeberin und ihren Konsulenten mit diesem Modell sehr gute Erfahrungen gemacht.«

SONDERNUMMER-REPORT 02 - 2021
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Idee, anders zu arbeiten«, sagt Deutsch-
mann. Immer ofter ist von einer kooperati-
ven Projektabwicklung die Rede, das Interes-
se an alternativen Vertragsmodellen steigt.
Die Fachmedien sind voll davon und es gibt
immer mehr Veranstaltungen zum Thema.

>>Keineneue Erfindung <<

Dabei ist das Thema alles andere als neu.
»Alternative Vertragsmodelle sind keine
neue Erfindung. Als ich vor 15 Jahren be-
gonnen haben, mich mit dem Thema zu be-
schaftigen, gab es die auch schon. Es hat nur

Erfolgreiche Pilotprojekte wie das Gemein-
schaftskraftwerk Inn zeigen, dass alternative
Modelle wie der Allianzvertrag funktionieren.

kaum jemanden interessiert«, lacht Deutsch-
mann. Mittlerweile scheint der Leidens-
druck grof genug zu sein. Dazu kommt, dass
erste grof3e Pilotprojekte wie das Gemein-
schaftskraftwerk Inn eindrucksvoll zeigen,
dass Modelle wie der Allianzvertrag funkti-

onieren. Sowohl Auftraggeber als auch Auf-
tragnehmer zeigen sich begeistert. Dass die-
se Vertragsalternativen dennoch nicht ofter
zum Zug kommen, liegt neben einer gewis-
sen Branchenbehabigkeit und Innovations-
skepsis auch an der deutlich héheren Kom-

N

Besonderheiten
im Unterschied
Zu »klassischen«

02 - 2021

M Leistungsumfang des TU umfasst den GroBteil der Planungsleistungen
und alle Ausflihrungsleistungen
B frihzeitige Einbindung des ausflihrenden Unternehmens (Early Contrac-

Bauvertragen tor Involvement)
Verglitung: in der Regel Pauschalpreis
8
Vorteile Wie GU+
Zusétzlich:
M ein Ansprechpartner im gesamten Projekt. Streitigkeiten zwischen
Planer und Ausflihrenden werden vermieden.
M hohe Kosten- und Terminsicherheit
Nachteile Wie GU+
Early Contractor ~ Wie GU+
Involvement
Einsatzbereiche GroBere Bauvorhaben mit im Vorfeld weitgehend berechenbaren Risiken
Beispiel Neubau Biirogebaude BMW Freimann; Porr
Erfahrungen Porr: »TU-Vertrdge gewinnen zur Zeit immer mehr an Beliebtheit, da sie die

Verantwortung der immer komplexer werdenden Schnittstellenkoordination
in die Hande des Totalunternehmers legen. Zudem hebt man durch das
frilhzeitige Einbinden des Baupartners auch wirtschaftliche Potenziale und
erreicht damit eine deutlich hohere Kostensicherheit.«

SONDERNUMMER-REPORT

Uberblick Vertragsarten: ihre Besonderheiten, Vor- und Nachteile (Quelle: Heid & Partner)

M Vergiitung nach open books anhand der tatséchlichen
Kosten des ausfiihrenden Unternehmens (Cost) zuziiglich
Generalunternehmerzuschlag (Fee)

M Das offengelegte Kalkulationsleistungsverzeichnis ist
Grundlage der Leistungserbringung. Inr Umfang kann
wahrend der Ausflihrung flexibel angepasst werden. Die
Nachunternehmervergaben erfolgen gemeinsam im Open-
book-Verfahren.

M Sehr flexibles System, der AG ordnet an, der AN fiihrt aus
und verrechnet die tatsachlichen Kosten + Fee an den AG.
M Die hohe Kostentransparenz ermdglicht einen zligigen
Projektbeginn mit wenig Vorlauf. Hohe Flexibilitdt bei Leis-
tungsanderungen.

M Der AN hat keinen Ansporn fiir Kostensenkungen

Je teurer das Projekt wird, desto hoher ist die Fee des
AN (die Fee wird in der Regel als Prozentsatz der Kosten
bezahlt).

M hohes Know-how des AG erforderlich

Maglich: B Partnering-Phase oder
M Erbringung von Teilen der Planung durch den AN

Bauvorhaben mit geringer Vorlaufzeit, sodass zu wenig Zeit
bleibt, um den Leistungsumfang zu definieren




»Gerade wenn man im klassischen
Denken verhaftet ist, sind die Anfor-
derungen hoch. Dafiir braucht es auf
beiden Seiten viel Know-hows, sagt

Daniel Deutschmann

I Als Kostenobergrenze wird ein Maximalpreis vereinbart

M Vergiitung nach open books anhand der tatsdchlichen Kosten des
ausfilhrenden Unternehmens (Cost) zuzliglich Generalunternehmer-
zuschlag (Fee)

H Bonus des AN bei einem Unterschreiten des Maximalpreises

M Wird der Maximalpreis tberschritten, ist die gesamte Uberschrei-
tung vom AN zu tragen

Als Vertragsbasis fungiert auch beim GMP-Vertrag das konstruktive
Leistungsverzeichnis oder eine funktionale Leistungsbeschreibung.

H Hohe Kostensicherheit des AG nach Abschluss des Maximalprei-
Ses.

Kann der Maximalpreis durch Optimierungen unterschritten werden,
wird die Differenz zwischen AG und AN geteilt

M Der GMP-Vertrag gewahrleistet hohe Transparenz und Variabilitat
(flexibles System flir Optimierungen).

W Wird der Maximalpreis (iberschritten, sind diese Kosten (wie beim
Pauschalpreis) vom Auftragnehmer zu tragen.

Vlergabeprozess zur Findung des AN ist aufwendiger (zweistufiges
Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung) als bei
LKlassischer" gewerksweiser Vergabe.

Maglich: B Partnering-Phase oder
W Erbringung von Teilen der Planung durch den AN

GroBere Bauvorhaben mit im Vorfeld weitgehend berechenbaren
Risiken

Neubau Axel Springer Campus Berlin; Strabag

Strabag: »Beim Axel-Springer-Neubau wurden alle Bau- und Pla-
nungsleistungen mit ~open books< am Markt vergeben und abge-
rechnet (Cost plus Fee mit Deckel). Einzige Ausnahme sind die vorab
pauschalierten Baumanagementkosten. Fir die Projektvorphase
wurde eine Preconstruction-Vereinbarung geschlossen, in der Aufga-
ben, Rechte und Pflichten, Kostenerstattung und Ausstiegsoption der
Partner geregelt sind.«

BAUVERTRAGE

plexitit. »Gerade wenn man im klassischen
Denken verhaftet ist, sind die Anforderun-
gen hoch. Dafiir braucht es auf beiden Seiten
viel Know-howy, sagt Deutschmann. Dazu
kommt, dass nicht jede Vertragsart fiir jedes
Projekt geeignet ist. Deshalb hat der Bau &
Immobilien Report gemeinsam mit den Ex-
perten von Heid und Partner eine Ubersicht
tiber die gingigsten alternativen Vertrags-
modellen erstellt, worin sie sich vom »klas-
sischen« Bauvertrag unterscheiden, welche
Vor- und Nachteile sie bieten und fiir welche
Einsatzbereiche sie sich eignen. |

Vergiitung: M Einheitspreise oder Pauschalpreise und
M Bonus-Malus-Regelung
Risikosphéren: 2-3 Spharen:
W AG
HAN
M gemeinsame Risikosphédre
Konfliktbehandlung: vertraglich geregelter Konfliktldsungsprozess (zB Problemldsung
am Entstehungsort, Befassung der in der Organisationsstruktur tibergeordneten Instanz,
Schiedsgericht)
Leistungsbeschreibung: konstruktiv oder funktional
Tendenziell gebiindelte Vergabe als GU, GU+ oder TU

M einfaches System

M Durch vertragliche Anreizsysteme entsteht eine »wahre« Partnerschaft

M keine komplexe Abrechnung nach open books, sondern Einheitspreise oder Pauschal-
preise

M auch flr AG mit weniger Know-how bzw. ohne Bauabteilung geeignet

M Anreiz zu gemeinsamer Optimierung durch Bonus-Malus-System

W gemeinsame Risikosphére filr geeignete Teile des Projekts

In der Regel nur fiir Linienbaustellen geeignet

Maglich: M Partnering-Phase oder
M Erbringung von Teilen der Planung durch den AN

Kleine Infrastrukturprojekte mit im Vorfeld nicht vollstandig abschatzbaren bzw. berechenba-
ren Risiken

Stollenaufweitung Kraftwerk Wiesberg; Swietelsky

Swietelsky: »Im Vergleich zu den herkmmlichen Einheitspreisvertrégen hatten wir
wahrend der gesamten Bauphase quasi keine Vertragsdiskussionen. AuBerdem konn-
ten wir gemeinsam an technischen und terminlichen Optimierungen partizipieren,
ohne den Umweg iiber langwierige Vertragsfortschreibungen wie Value Engineering
oder Minderkostenforderung nehmen zu miissen.«

Donau Chemie (AG): »Man sieht, dass alle an einem Strang ziehen und ein gemein-
sames Ziel verfolgen. Es geht bei dem Projekt nicht um den billigsten Preis, sondern
die die Einhaltung des Budgets und eine rasche Projektabwicklung. Das ist durch den
Allianzvertrag light gewahrleistet. «

SONDERNUMMER-REPORT 02 - 2021
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Uberblick Vertragsarten: ihre Besonderheiten, Vor- und Nachteile (Quelle: Heid & Partner)

N

Besonderheiten im Unter-
schied zu »klassischen«
Bauvertragen

Vorteile

Nachteile

Early Contractor
Involvement

Einsatzbereiche

Beispiel

Erfahrungen

Vergiitung: M teilweise Maximalpreisvertrag
M teilweise Pauschalpreis

Risikosphéren: 2-3 Sphéren

B AG

H AN

W gemeinsame Risikosphére

Organisationsstruktur: gemeinsame hierarchische Struktur wie in einem Unternehmen (Allianzvorstand, Allianz Manage-
mentteam, Projektteam)

Konfliktbehandlung: B vertraglich geregelter Konfliktlosungsprozess (z.B. Problemldsung am Entstehungsort, Befassung
der in der Organisationsstruktur tibergeordneten Instanz, Schiedsgericht)

Auswahl des Vertragspartners:

M Auswahl iberwiegend (iber die Qualitat des Unternehmens und des Bewerberteams

M Suche des besten Partners flir eine gemeinsames Unternehmen auf Zeit

Leistungsbeschreibung: konstruktiv oder funktional

Tendenziell geblindelte Vergabe als GU, GU+ oder TU

M Der Maximalpreis-Teil bietet »Raum« fiir gemeinsame Optimierungen des Projekts
B Durch vertragliche Anreizsysteme entsteht eine »wahre« Partnerschaft

M Anreiz fiir den AN, die Kosten im Maximalpreis-Teil so gering wie mdglich zu halten
W Bonus-Malus-System fihrt zu einer »wahren« partnerschaftlichen Projektabwicklung (Win-win-Situation oder Lose-
lose-Situation flr alle Projektbeteiligten)

M Forderung der Kooperation durch unternehmenséhnliche Organisationsstruktur

M hohe Kosten- und Terminsicherheit des AG nach Abschluss des Allianzvertrages »Hochbau«

W Der AG partizipiert — im Unterschied zu einem Pauschalpreis —an den Einsparungen, welche zu einer Unterschreitung
des Maximalpreises flihren.

B Themen wie »Lean Construction« oder »BIM« konnen optimal integriert werden.

W Vergabeprozess zur Findung des AN ist aufwendiger (zweistufiges Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntma-
chung) als bei »klassischer« gewerksweiser Vergabe

M Bei einer Uberschreitung des Maximalpreises muss der AN alle dartiber hinausgehenden Kosten tragen.

M In der Regel nur fir groBe und komplexe Hochbauprojekte geeignet

Maglich: Partnering-Phase oder Erbringung von Teilen der Planung durch den AN

MittelgroBe bis groBe Hochbauprojekte
Neubau House of Science & Engineering FH Campus Wien, in Ausschreibung

FH Campus: »Unseren ersten Wahrnehmungen nach, aufgrund von Gesprachen mit diversen Schilisselpersonen in
der Bauwirtschaft, wird jeder Versuch eines Auftraggebers, kooperative Projektabwicklungen voranzutreiben, will-
kommen und sehr offen aufgenommen und von der Industrie unterstiitzt. In der derzeit laufenden GU-Ausschrei-
bung erkennen wir die Bereitschaft der Unternehmensseite, an der Idee einer kooperativen Projektabwicklung
mitzuwirken, daran, dass bereits im Vergabeverfahren eine weit (iberdurchschnittlich hohe Anzahl an Bieterfragen
gestellt wird, die einen hohen Detailierungsgrad in der Definition des Bau-Solls erméglicht und damit das nachfol-
gende Leistungsabweichungspotenzial und die daraus resultierenden Konflikte hintanhlt.«

02 - 2021 SONDERNUMMER-REPORT



BAUVERTRAGE

Allianzvertrag

Verglitung: M Cost plus Fee nach open books und

M Bonus-Malus-Regelung

Risikosphéren: 3 Spharen

B AG

H AN

W gemeinsame Risikosphére

Organisationsstruktur: gemeinsame hierarchische Struktur wie in einem Unternehmen
(Allianzvorstand, Allianz Managementteam, Projektteam)

Konfliktbehandlung: vertraglich geregelter Konfliktldsungsprozess (z.B. Problemldsung
am Entstehungsort, Befassung der in der Organisationsstruktur tibergeordneten Instanz,
Schiedsgericht)

Auswahl des Vertragspartners:

W Auswahl diberwiegend (iber die Qualitdt des Unternehmens und des Bewerberteams
W Suche des besten Partners fiir eine gemeinsames Unternehmen auf Zeit
Leistungsbeschreibung:konstruktiv oder funktional

Tendenziell geblindelte Vergabe als GU, GU+ oder TU

M hohe Motivation gemeinsam im Sinne des Projekts zu agieren. Probleme werden gemein-
sam geldst. Von Kostensenkungen profitieren beide Seiten

Il Da auch der AN an einer Kostenreduktion partizipiert, entsteht ein besseres Frilhwarnsys-
tem fir Risiken.

M flexibles System, mit dem optimal auf neue (zum Vertragsabschluss-Zeitpunkt unbekann-
te) Risiken reagiert werden kann

M Das Potenzial fiir Streitigkeiten wird durch die gemeinsam getragenen Risiken erheblich
reduziert.

W Anreiz fir den AN, die Kosten so gering wie moglich zu halten und das Projekt bestmdg-
lich zu optimieren

M Die vertraglichen Anreizsysteme flihren zu einer »wahren« partnerschaftlichen Projektab-
wicklung (Win-win-Situation oder Lose-lose-Situation fiir alle Projektbeteiligten).

M Forderung der Kooperation durch unternehmenséahnliche Organisationsstrukturen

W Themen wie »Lean Construction« oder »BIM« kénnen optimal integriert werden.

M Durch hohe Komplexitét ist viel Know-how auf beiden Seiten erforderlich. Auch der AG muss
interne Ressourcen mit Know-how (z.B. Bauabteilung) besitzen und zur Verfiigung stellen.

M Vergabeprozess zur Findung des AN ist aufwendiger (zweistufiges Verhandlungsverfahren
mit vorheriger Bekanntmachung) als bei »klassischer« gewerksweiser Vergabe

M nur flir groBere und komplexe Projekte (zB Infrastrukturprojekte, Krankenhduser, Flugha-
fen) geeignet

B Open-hooks-Abrechnung aktuell schwierig, da in Osterreich bisher noch nicht angewandt

Maglich: Partnering-Phase oder Erbringung von Teilen der Planung durch AN

GroBe Infrastrukturprojekte mit im Vorfeld nicht berechenbaren Risiken
Neubau Gemeinschaftskraftwerk Inn; ARGE Strabag/Hinteregger/Jager Bau

Strabag: »Der groBe Vorteil liegt in der partnerschaftlichen Abwicklung der Projekte mit dem
gemeinsamen Ziel einer qualitativen, aber zugleich kostenoptimierten Leistungsdurchfiih-
rung. Durch einen wertschétzenden und vertrauensvollen Umgang werden deutlich schneller
L6sungen gefunden.Die Ausfallzeiten der Mitarbeitern sind signifikant niedriger. Durch den
Wegfall des Claim Managements kann man mit deutlich schlankeren Organisationen arbei-
ten.«

Tiwag (AG): »Interne Berechnungen haben ergeben, dass durch den Allianzvertrag Einspa-
rungen von sechs bis neun Prozent lukriert werden konnen. Dazu kommt die Planungssicher-
heit. Wenn das Projekt beendet ist, ist auch die Abrechnung beendet. Es gibt keine jahrelan-
gen Gerichtsstreitigkeiten und keine offene Forderungen, die man in der Bilanz zurtickstellen
muss. «
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Projektmanagement:

Vier Methoden im Vergleich

Lean Construction ist eines der grofen Trendthemen der Baubranche. Gemeinsam
mit Delta und M.o.o.con hat der Bau & Immobilien Report diese Form des Projekt-

managements unter die Lupe genommen und mit anderen Methoden verglichen.
Der grofze Uberblick iber Besonderheiten, Vor- und Nachteile.

Von Bernd Affenzeller

eben Building Information Mo-
m deling (BIM) ist Lean Management

bzw. Lean Construction zweifellos
eines der aktuell groffen Themen der Bran-
che. Die Fachmedien sind voll davon und es
gibt kaum ein Unternehmen, das sich nicht
damit beschiftigt. Was nicht sonderlich ver-
wundert. Schliellich verspricht Lean Const-
ruction, Verschwendung zu vermeiden und
das Projektmanagement zu optimieren. Aber
Lean Construction ist nicht das Ende der
Fahnenstange, sondern laut Bernhard Her-
zog, Partner beim Strategieberater M.o.0.con,
ein gutes Einstiegswerkzeug. »Lean ist klar
und straff und passt gut in die Taktplanung
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des klassischen Bauens, sagt Herzog. Es ist
davon auszugehen, dass derzeit alle grofien
Bauunternehmen mehrere Baustellen am
Laufen haben, wo die Last Planner Methode
und Lean Construction zum Einsatz kom-
men. In der Planung ist diesbeziiglich noch
wenig passiert. Da dominiert noch stark der
klassische Projektmanagementansatz. Die
Idealvorstellung, die tiber Lean Construction
hinaus geht, ist fiir Herzog und Delta Ge-
schiftsfithrer Wolfgang Kradischnig die Pro-
jektallianz, das agile Projektmanagement.
»Agilitdt bedeutet bewegliche Teams, die
nach Kompetenzen und aktuellen Themen
durch ein Projekt gefithrt werden, erklart

Kradischnig. Da miisse aber auch der Auf-
traggeber mitspielen. Dort dominiert aber
oft die Vorsicht. » Viele Auftraggeber wollen
fiir vermeintliche Sicherheit alles fixieren.
Damit nimmt man sich aber viel an Qualitt.
Je enger das Korsett, desto geringer ist der
Spielraum fiir Optimierungenc, erklart Kra-

dischnig.

>>GemeinsameZielerreichung <<

Bei Projekten mit einem klassischen
Projektmanagement trenntlaut Herzog und
Kradischnig schon zu Beginn der Vertrag
die Parteien. Ohne neue Vertragsmodelle
arbeitet jeder fiir sich und seinen eigenen

Fotos: iStock, Erich Sinzinger_Delta



»Auch bei alternativen Methoden des
Projektmanagements gibt es klare Re-
geln. Es sind nur andere«, sagt Bernhard
Herzog, M.o0.0.con.

»0hne Wandel der Kultur und des Mindsets bleibt die
Methode ein technokratisches Tool ohne der erhofften
Qualitatssteigerung«, sagt Wolfgang Kradischnig,
Delta.

Die neuen Methoden zu erlernen ist nicht schwer.
Die Herausforderung ist der Kulturwandel.

Vorteil. Wenn es fiir jeden Teilbereich P6-
nalien gibt, will jeder seinen Teil fristgerecht
finalisieren, auch wenn es dem Gesamter-
folg des Projekts zuwiderlduft »Es entstehen
einzelne Inseln. Unser Ziel ist es, aus diesen
Inseln eine gemeinsame Landschaft zu ma-
chen mit dem Commitment der gemein-

samen Zielerreichungg, sagt Kradischnig.
Auch wenn bei dem weitaus grofiten Teil
der Bauprojekte in Osterreich noch klas-
sisches Projektmanagement zum Einsatz
kommt, ist durch neue Methoden wie den
Last-Planner-Ansatz oder Lean Construc-
tion in den letzten Jahren viel in Bewegung

BAUABLAUF

gekommen. Allerdings fehlt in den aller-
meisten Féllen der ganzheitliche Zugang.
Unternehmen setzen in ihrem Bereich auf
neue Methoden, aber ohne den Blick auf
das Gesamtprojekt und den Gesamterfolg.
»Was wir hier erleben, sind neue Methoden
in einzelnen Silos«, sagt Herzog.

>>DiegroBten Vorteile <<

Kommen alternative Methoden des Pro-
jektmanagements zum Einsatz, kann der
Bauherr den Ablaufplan mitgestalten. »Er
bekommt einen Einblick und ein Gespiir fiir
die Abldufe, auch fiir die Probleme und He-
rausforderungen. Dadurch entsteht eine of-
fene Diskussion, erkldrt Herzog. Ohne die-
se Transparenz wird der Bauherr immer nur
vor Tatsachen gestellt und die Unzufrieden-
heit steigt. »Mit den neuen Methoden tref-
fen die Bediirfnisse des Auftraggeber auf die
Losungskompetenz der Auftragnehmer, ist
Kradischnig iiberzeugt.

Die neuen Methoden zu erlernen, ist
nicht das Problem. Die grofe Herausforde-
rung ist der nétige Kulturwandel. »Es gibt
nicht mehr den einen Leiter, der alles ent-
scheidet. Man begegnet sich auf Augenho-
heq, erklart Herzog. Die Aufgaben des Pro-
jektleiters sind vor allem Moderation und
Konfliktmanagement. Das fachliche Know-
how kommt von denen, die arbeiten.

Die Umsetzung von agilem Management
in der Praxis hangt sehr stark von der Lern-
fahigkeit des gesamten Teams ab. Moglich
und sinnvoll ist auch eine Politik der kleinen
Schritte und ein Mix der Methoden. »Mit je-
dem Schritt lernt man dazu und wird in der
Anwendungsicherer, sind Herzog und Kra-
dischnig tiberzeugt. |

generieren und die begeistern.

: Ganzes denken.

Wir denken nicht nur in Produkten, wir denken in Bauprozessen. Jeden Tag aufs Neue geben wir bei Doka
unser Bestes, um mit unseren Kunden Schalungslosungen zu entwickeln, die einen echten Mehrwert

www.doka.at

13

Die Schalungstechniker.



BAUABLAUF

14

Projektmanagementmethoden im Vergleich

_ Klassisches Projektmanagement Hybrides Projektmanagement

Beschreibung

Anwendung

Mindset

Projektorganisation

Passendes Vertragsmodell

Methoden

Prinzipien

Visualisierung

Passende (digitale) Werkzeuge

Vorteile

Herausforderungen

Projektmanagement nach den Standards von IPMA und
PMI

Bei einfachen oder komplizierten Projekten

Alle ProjektgroBen

Alle Phasen

Plangetrieben, regelkonform, strukturiert, kontrolliert

Steuerung und Kontrolle

Klassisch
Hierarchisch
ON B 2110/2118, GU+, TU, GMP mit Sphérentrennung

Projektmanagementstandards nach IPMA und PMI

In allen Phasen: klassischer Managementkreis (planen,
ausfuhren, Soll-/Ist-Vergleich, steuern). ..

Zentrale Steuerung und Kontrolle

...fir alle Steuerungsaspekte (Kosten, Termine/Kapazita-
ten, Qualitat/Quantitat, Information/Organisation/Koordi-
nation/Dokumentation)

Balkenplédne, Projektorganisation
CAD, Digitale Ablageplattformen

Bei einfachen Projekten kann der Projektverlauf gut
geplant und gesteuert werden

Klare, bekannte und gewohnte Verantwortungsstrukturen

bei steigender Komplexitat steigen Aufwénde, Fehler und
Anderungskosten durch nicht entdeckte Schnittstellen,
Ubersicht hat nur der Steuermann

BIM kulturell nicht kompatibel

Mix aus Klassischen und agilen Methoden

Alle ProjektgrdBen

Alle Phasen

Situationsabhéngig, kontextgebunden, bunt, vielféltig
Rahmen halten UND Raum geben

Mit neuem Umgang zu mehr Eigenverantwortung
Klassisch mit neuen Rollen (Prozess-/SCRUM-Manager)
Teamorientiert und in Teilen selbstorganisiert

Alle Formen maglich, hybride Prozesse und Verantwortungen
missen verankert werden

Methoden aus beiden Welten (klassisch, agil)

Kulturworkshops (Kennenlernen, Awareness Bedeutung der
Kultur, Spielregeln)

In den Phasen der Anforderungsklarung und der Konzeption:
erganzende Methoden aus Design Thinking und aus dem agi-
len Methodenbaukasten (Exploration, Sprints, Daily, Kanban);
in den Phasen der Planung und Ausfilhrung: erganzende
Methoden aus dem Lean Management (Prozesskonzeption,
Prozessplanung, Aufgabenmanagement, KP!,...)

Regelbasierte und teilautomatisierte gemeinsame
Qualitatssicherung

Prinzipien aus beiden Welten (klassisch, agil)

Vielfaltige Boards
BIM, digitale Kommunikationsplattformen

Hohere Planungs- und Zielerreichungssicherheit und

Gute Integration von Lean, Agil und BIM

neue Projektkultur muss implementiert werden, Kommunikations-
Verantwortungsteilung bzw. gemeinsame Verantwortung einlasser

Legende: einfach = Ziel, Lésungsanforderungen und Weg klar; kompliziert = Ziele, Losungsanforderungen und Weg sind teilweise unklar; komplex = Ziele, Losungsanforderungen und Weg sehr unklar

02 - 2021
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Lean Management Projektallianz (agiles Projektmanagement)

Last Planner Methode / Lean Construction

Bei komplizierten oder komplexen Projekten

Alle ProjektgroBen

Klassische Anwendung in der Ausflihrungsphase

Klassisch mit neuen Rollen (Lean-Moderator)
Hoher Grad an Selbstorganisation

Alle Formen, die kollektive Verantwortung fordern, moglich, hyb-
ride Prozesse und Verantwortungen miissen verankert werden

Last Planner System

Kulturworkshops (Kennenlernen, Awareness Kultur und Lean,

Spielregeln)

In den Phasen der Ausfiihrung:

W Prozesskonzeption (Arbeitspakete finden, ordnen)

B Prozessplanung (mit Terminen und Meilensteinen) und
Taktplan

M Aufgabenmanagement

Standardisierter Baukasten mit regelbasierter und teilautomati-
sierter gemeinsamer Qualitatssicherung

M Liste fehlender Vorleistungen, MaBnahmenliste

W KPI (Zuverldssigkeit, Griinde nicht eingehaltener Zusagen)

W Kundenmehrwert/Kundenorientierung
W sténdige Prozessoptimierung

M Pull-Prinzip

M Flow-Prinzip

M Kaizen

Big Room mit standardisierter Visualisierung

Agiles PM mit partnerschaftlicher Vertragsgestaltung

MittelgroBe bis groBe Projekte
Alle Phasen

Visionsgetrieben, feedbackgetrieben, flexibel, frei

Mit Vertrauen zum gemeinsamen Erfolg; setzt auf Werte und Prinzipien
Organisation mit geteilter aber auch gemeinsamer Verantwortung flir Prozess und Zielerreichung
Hoher Grad an Selbstorganisation

Allianz Vertrdge mit gemeinsamer Risikosphére

Vielfaltige agile Methoden

Kulturworkshops (Kennenlernen, Awareness Kulturprinzipien fiir agiles Arbeiten, werteba-
sierende Spielregeln)

Regelbasierte, teilautomatisierte und teamintegrierte gemeinsame Qualitatssicherung

M interdisziplindre Teams

M Selbstorganisation (Erméchtigung, verteilte Verantwortung, klare Rollen)
M Inspect & Adapt: regelmaBiges Liefern, Vorgehen laufend verbessern

M Transparenz (nach innen und auBen)

M Fokus (Priorisieren und Limitieren)

W Pull statt Push (fir Commitment)

M Kundenzentrierung (Zusammen mit den Stakeholdern)

Big Room mit vielféltiger Visualisierung

BIM, Digitale Kommunikationsplattformen, digitale Tools fiir »barrierefreie« Kommunikation

Datenkonsistenz durch verteilte und gemeinsame Verantwortung und Projektiibersicht fiir alle, weniger Anderungen bzw. effizienterer Umgang mit Anderungen

Gute Integration von Lean, Agil und BIM

Optimale Integration von Lean, Agil und BIM
Forderung der Kooperation durch vertraglich passende Basis

und Beziehungskompetenz muss gelernt werden, neue Methoden und Fehlerkultur miissen erlernt werden, alle Beteiligten miissen sich auf eine neue

Vertrauen muss entstehen

Erlernung eines strukturierten ausformulierten Baukastens,
Moderation erforderlich

Anwendung ist noch nicht so weit verbreitet, braucht daher Mut auf AG-Seite!

Auseinandersetzung mit neuen Vertragsfragen, aufwendiger Vergabeprozess

Quelle: Delta/M.0.0.con
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Risikoverteilung
bei PPP-Projekten

Von Bernd Affenzeller

In Osterreich haben PPP-Projekte einen schweren Stand. Zu Unrecht, wie Befiirworter sagen.
Denn PPP-Modelle schonen die offentlichen Budgets, fordern Innovation und sorgen flr eine
hohere Bauqualitdt. Ein weiterer Vortell fiir die offentlichen Auftraggeber ist, dass das Risiko
weitgehend von den privaten Partnern getragen wird — wie die in Zusammenarbeit mit PHH
Rechtsanwadlte entwickelte Risikomatrix des Bau & Immobilien Report zeigt.

nter Public-Private-Partner-
m ship-Modellen versteht man in
der Bauwirtschaft die Zusammen-
arbeit der o6ffentlichen Hand mit privaten
Unternehmen bei Errichtung und Betrieb
von Bauwerken. Das theoretische Spekt-

rum reicht von Straflen iiber Schulen bis zu
Krankenhausern. Der Fantasie sind hier

kaum Grenzen gesetzt. Die Grundidee da-
hinter ist die Arbeitsteilung und die Kon-
zentration auf die jeweilige Kernkompe-
tenz.

Der private Partner iibernimmt die
Verantwortung fiir effiziente Leistungs-
erstellung, die 6ffentliche Hand achtet auf
das Gemeinwohl. Damit konnen grofle

Projekte ohne Erhohung der Staatsschul-
den »Maastricht-neutral« errichtet wer-
den, der private Partner erhalt ab Betrieb
ein Verfiigbarkeitsentgelt. In der Bilanz der
offentlichen Hand gibt es somit keine Jahre
mit sehr hohen Ausgaben fiir die Baukos-
ten. PPP-Projekte wirken sich somit positiv
auf das offentliche Defizit aus. >

-
WELCHER BAUSTOFF_% "

FORMT SICH
NACH DEINEN

VORSTELLUNGEN?

NATURLICH BETON

Al

v

Beton ist der einzige Baustoff, den man in alle erdenklichen Formen, Farben
und Strukturen bringen kann, bevor er aushartet. Damit ist er der kreativste
und innovativste Baustoff fiir Architektur und Design. Besonders schon:
Beton schont auch die Umwelt mit seiner hervorragenden CO»-Bilanz.
Das macht Beton zum Baustoff fiir unsere Klimazukunft!

Mehr auf
natiirlich-beton.at

o
- beton

’ Werte fiir Generationen
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PPP-Charakteristika
im Uberblick

M UMSETZUNG GROSSER PROJEKTE ohne
Erhohung der Staatsschulden (Maastricht-
Neutralitét): Die Zahlungen des offentli-
chen Partners erfolgen nach Fertigstellung
des Projekts (iber den Zeitraum der Be-
triebsphase. In der Bilanz der 6ffentlichen
Hand gibt es somit keine Jahre mit sehr
hohen Ausgaben fiir die Baukosten.

M Forderung der Innovation: Die Aus-
schreibung von PPP-Projekten basiert auf
einer funktionalen Leistungsheschreibung.
Der dffentliche Auftraggeber gibt lediglich
vor, welche Anforderungen und Funktionen
das Projekt erflillen muss. Der Weg zu
diesem vorgegebenen Ziel ist den Bietern
tberlassen. Durch diese Wettbewerbssi-
tuation kommt es automatisch dazu, dass
die Bieter innovative Wege finden, um die
Chance auf Zuschlagserteilung zu erhdhen.

M Risikoverschiebung: Die Verantwortung
fur den Bau und den Betrieb eines Projekts
und die wesentlichen damit zusammenhén-
genden Risiken tréagt der private Partner.

B Nutzung des Know-hows, der Res-
sourcen und der Erfahrung des privaten
Partners: Die oOffentliche Hand hat unzahli-
ge Aufgaben und Verantwortungsbereiche.
Fiir ein groBes komplexes Projekt kann der
offentliche Partner einen privaten Partner
wahlen, der seine Expertise genau in dem
gesuchten Bereich hat (z.B.: Medizintech-
nik).

In Grof$britannien sind PPP-Projekte
seit den 80er-Jahren fixer Bestandteil der
Baukultur, auch in Deutschland wird kaum
eine Autobahn nicht als PPP-Modell umge-
setzt. Osterreich ist sehr spat auf den Zug auf-
gesprungen, und das auch nur sehr zogerlich.
Erste Straflenbauprojekte der Asfinag fanden
kaum Nachahmer. »Das PPP-Modell wird in
Osterreich deutlich unter Wert geschlagen,
ist Annika Wolf, Partnerin bei PHH Rechts-
anwilte, iiberzeugt. Die Kritik, mit der sich
PPP-Projekte herumschlagen miissen, be-
ruht laut Wolf oft auf falschen Annahmen
und liefert falsche Begriindungen. »Ein
klassisches Vorurteil betrifft die Kosten,
sagt Wolf. Gerne wird argumentiert, dass
die 6ffentliche Hand mit ihrer guten Boni-
tat deutlich giinstiger bauen kann. »Das ist

02 - 2021 SONDERNUMMER-REPORT

Risikomatrix* PPP-Vertrage (Quelle: PHH Rechtsanwailte)

~

Erforderliche
Genehmigungen

Vom Grundstiick
ausgehende Ri-
siken

Hohere Gewalt

Tauglichkeit des
Vertragsgrund-
stiicks

Verfligharkeit und
Instandhaltung

Fiir PPP-Projekte sind etliche Ge-
nehmigungen erforderlich — wer
tragt das Risiko dafiir?

Wer tragt das Risiko fiir Mehrkos-
ten oder Verzogerungen, die aus
folgenden Griinden auftreten:

- kontaminierter Boden,

- archdologische Funde

- Auffinden von Kriegsmaterial

Wer trégt das Risiko fiir Krieg,
terroristische Aktivitaten, Gene-
ralstreiks, Hochwasser, Erdbeben
oder sonstige Naturkatastrophen,
Epidemien nach dem EpidemieG?

Das Grundstiick wird grund-
sétzlich vom AG zur Verfligung
gestellt. Wer trégt das Risiko,
dass dieses GrundstUck flir den
Bau und den Betrieb des Projekts
geeignet ist?

Im laufenden Betrieb muss das
Projekt verfugbar und benutzbar
sein und instandgehalten werden
— wer tragt das Risiko, dass die
dafiir notwendigen MaBnahmen
umfangreicher/teurer sind als
geplant?

v (flir bestimmte von ihm beizu-
bringende Genehmigungen und fir
tberlange Behdrdendauer)

v (flir l&ngere Verzogerungen und
hohere Mehrkosten)

»Die Kritik an PPP-Model-
len beruht oft auf falschen
Annahmen und liefert fal-
sche Begriindungenx, sagt
Annika Wolf, Partnerin bei
PHH Rechtsanwalte.
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* Ubliche Risikoverteilung in osterreichischen PPP-Vertrégen, vorbehaltiich anderer Vereinbarungen

Der AG bleibt Eigentlimer des Grundstiicks und ist auch fiir die Erlangung und Erhaltung
bestimmter aufgelisteter Genehmigungen verantwortlich (z.B. Baugenehmigung). Alle
Ubrigen Genehmigungen fallen in das Risiko der PG. Durch die Back-to-back-Regelungen
in den Subunternehmervertragen reicht die PG dieses Risiko an den SU-Bau (fiir die Er-
richtungsphase) und den SU-Betrieb (fiir die Betriebsphase) weiter.

Der AG trdgt jedoch das Risiko, dass eine Genehmigung trotz korrekter Antragstellung
liberlange dauert.

v (fiir die Errichtungsphase) v (flir die Betriebsphase)

Der AG trégt das Risiko fiir Verzogerungen, die eine festgelegte Dauer tiberschreiten, und
flir Mehrkosten (iber einem bestimmten Schwellenbetrag. Die genauen Schwellenwerte
sind von Projekt zu Projekt unterschiedlich und héngen u.a. von der GroBe des Projekts
ab. Unterhalb der Verzdgerungsschwellen wird das Risiko, dass ponalisierte Termine nicht
eingehalten werden kdnnen, von der PG auf den SU Bau tiberwdlzt (back-to-back). Anfal-
lende Vertragsstrafen sind dann auch vom SU Bau zu tragen.

v (flr kurze Verzdgerung
und geringe Mehrkosten)

Die Regelungen flir hohere Gewalt konnen sowohl den AG als auch die PG betreffen. Ist
der AG oder die PG durch ein Ereignis hoherer Gewalt nicht in der Lage, den Verpflichtun-
gen nachzukommen, so ist er/sie von dieser Verpflichtung befreit. Pénalezahlungen sind
nicht zu leisten. Verglitungsabz(ige sind jedoch weiterhin durch die Vergabe von Malus-
punkten moglich. Mehrkosten werden nicht ersetzt. Teilweise konnen diese Risiken durch
Versicherungen abgedeckt werden.

Das von der PG zu tragende Risiko flr Vergtitungsabziige und Mehrkosten wird an die
Subunternehmer weitergegeben (back-to-back).

v/ (flr die Errichtungsphase) v (flir die Betriebsphase)

GemaB PPP-Vertrag tragt das Risiko der Tauglichkeit des Grundstiicks die PG. Dieses
Risiko wird aufgrund des allgemeinen Back-to-back-Grundsatzes an den SU Bau (fir die

v (flr die Errichtungsphase) v (flr die Betriebsphase)

19

Errichtungsphase) und an den SU Betrieb (filr die Betriebsphase) tbertragen. Die Subun-
ternehmer werden daher vor Angebotsabgabe die Tauglichkeit des Grundsticks tiberpri-
fen.

v Unter dem PPP-Vertrag tréagt die PG das volle Risiko der Verfiigbarkeit und ist zur Instand-
haltung des Projekts verpflichtet. Dieses Risiko wird jedoch aufgrund des Back-to-back-
Grundsatzes an den SU Betrieb weitergegeben.

zwar richtig. Es wird aber vergessen, dass
die offentliche Hand fiir so grofie Projekte
gar nicht aufgestellt ist«, ist Wolf tiberzeugt.
Wohin es fithren kann, wenn die 6ffentliche
Hand selber baut, zeigen Beispiele wie das
Krankenhaus Nord in Wien.

Viele Projekte, die nicht als Gesamtauf-
trag vergeben werden, dauern linger, wer-
den teurer oder scheitern. Dazu kommt die
Risikoverteilung. Wihrend bei klassischen
Projekten die 6ffentliche Hand das gesamte
Risiko tragt, wandert bei PPP-Modellen die
Verantwortung fiir den Bau und den Betrieb
eines Projekts und die damit verbundenen
Risiken zum privaten Partner (siehe Risiko-
matrix). »Das muss man alles in Rechnung
stellen, die Fremdfinanzierung ist nur ein
Puzzlestiick der Gesamtkosten. Wird alles

beriicksichtigt, kommen PPP-Projekte na-
turlich giinstiger«, sagt Wolf.

>>PPP-Modelle férdern Innovationund
Qualitat<<

Neben der Vermeidung von Ausgaben-
spitzen bei der Errichtung und der Ubertra-
gung des Risikos auf den privaten Partner
haben PPP-Modelle fiir die 6ffentliche Hand
noch weitere Vorteile. »Weil der Auftragneh-
mer fiir die Umsetzung verantwortlich ist,
kann der Auftraggeber ergebnisorientiert
denkeng, erklart Wolf. Die Ausschreibung
von PPP-Projekten basiert auf einer funkti-
onalen Leistungsbeschreibung. Der 6ffent-
liche Auftraggeber gibt lediglich vor, welche
Anforderungen und Funktionen das Projekt
erfiillen muss. Die Bieter miissen sich bei der

Angebotslegung iiberlegen, wie sie das Ziel
erreichen. Und zwar kosteneffizient und le-
benszyklusorientiert, weil der private Part-
nerauch fir den Betrieb zustdndigist. Durch
diese Wettbewerbssituation kommt es auto-
matisch dazu, dass die Bieter innovative We-
ge finden, um die Chance auf Zuschlagsertei-
lung zu erhohen. »Mit PPP-Modellen kann
man sicherstellen, dass nicht am Bau gespart
wird, weil sonst Erhaltung und Betrieb teurer
werden, sagt Wolf.

>> Viele Einsatzmoglichkeiten <<
Potenzial fiir PPP-Modelle sieht Wolf in
praktisch allen Bereichen des offentlichen
Lebens, vor allem aber in der Verkehrsinf-
rastruktur, im Schul- und Krankenhausbau
sowie im Breitbandausbau. |
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Preissteigerungen und

Lieferkettenstorungen

Lieferengpasse und auRRergewodhnliche Preissteigerungen bei
verschiedensten Baustoffen, allen voran Stahl, Beton, Holz, Damm-
stoffe, Ziegel, dominieren die Bauwirtschaft seit Beginn des Jahres.
Praktisch im Wochentakt erreichen die Branche neue Meldungen
uber Hochststande bei den Einkaufspreisen, Uberlange Lieferzei-
ten und fehlende Verfugbarkeiten von Materialien. Ein Ende ist

- aus heutiger Sicht - scheinbar nicht absehbar. Vieles wurde in
den vergangenen Monaten uber die rechtlichen Auswirkungen auf
Bauvertrage bereits publiziert. Der vorliegende Beitrag nimmt das

Thema genauer unter die Lupe!

Teil I: Auswirkungen der
Preissteigerungen

Preissteigerungen und ihre bauwirt-
schaftlichen Folgen — »Mythos und Wirk-
lichkeit«.

Mit Abschluss des Bauvertrages ver-
pflichtet sich der Bauunternehmer/Auf-
tragnehmer (AN) zur Ausfithrung einer (im
Vertrag) definierten Bauleistung. Als Ge-
genleistung wird die Zahlung eines Entgelts
durch den Werkbesteller/ Auftraggeber (AG)
vereinbart. Zumal sich die Steigerungen bei
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den Einkaufspreisen auf den Verdienst des
AN auswirken (also den Werklohn, den er
mit dem Auftrag lukrieren mochte), liegt es
nahe, in einem ersten Schritt die konkreten
bauwirtschaftlichen Auswirkungen der ge-
stiegenen Preise zu ermitteln. »Dieser As-
pektkommtin der aktuellen Diskussion ein-
deutig zu kurz«, meint dazu Martin Schiefer,
Partner der Kanzlei Schiefer Rechtsanwal-
te. »Es mag sein, dass der Lieferant X dem
AN in einem Informationsschreiben mit-
teilt, dass er die Preise fiir den Baustoff Y um
20 Prozent anhebt. Das ist unangenehm,
sagt fiir sich allein aber noch nichts tiber

»Preiserhdhungen bei Baustoffen sind unan-
genehm, sagen fiir sich allein aber noch nichts
tiber die Auswirkungen auf den Werklohn des
Auftragnehmers aus«, sagt Martin Schiefer.

die Auswirkungen auf den Werklohn des
AN beim konkreten Projekt.« Kalkulato-
risch setzt sich der Werklohn aus mehreren
Komponenten zusammen. Tatséchlich ist zu
hinterfragen, welche Leistungen nach dem
Vertrag geschuldet sind, welche Produkte/
Produktgruppen von den Preissteigerungen
betroffen sind und wie der AN in den betrof-
fenen Positionen kalkuliert hat. Auf diese
Weise muss ermittelt werden, welche Folgen
die Preissteigerungen fiir das Gesamtergeb-
nis zeitigen bzw. wie sich diese auf das vom
AN dem Werklohn zugrunde gelegte Preis-
geflige auswirken.

Das ist eine wirtschaftliche Operation
und dient als Ausgangspunkt fiir die Ermitt-
lung der Auswirkungen in rechtlicher Hin-
sicht.

Fotos: iStock, Heck und Partner, Schiefer Rechtsanwélte



»Die aktuellen Lieferengpésse sind nicht per se
als hohere Gewalt einzustufen, sagt Heinrich
Lackner, Schiefer Rechtsanwélte.

>>Uberblick: Umgang mit Preissteige-
rungen<<

Die Auswirkungen der gestiegenen Ein-
kaufspreise auf den Vertrag hdngen in erster
Linie davon ab, ob ein Festpreis vereinbart
wurde oder der Vertrag zu veranderlichen
Preisen geschlossen worden ist — so weit, so
gut. In beiden Fillen darf nicht aufSer Acht
gelassen werden, dass dem AN ein sorgfilti-
ges Vorgehen bei der Preiskalkulation unter-
stellt werden muss (objektiver Sorgfaltsmafi-
stab). Ohne Weiteres ist also davon auszuge-
hen, dass erwartbare Preissteigerungen bei

Materialien in den Preisen einkalkuliert sind
und nicht erwartbare Preissteigerungen im
Wagnis - als Teil einer sorgfiltigen Kalkulati-
on - berticksichtigt wurden. »Die Rechtspre-
chung geht noch einen Schritt weiter, indem
sie der Preisvereinbarung eine von AG und
AN bewusst getroffene Risikoverteilung un-
terstellt«, erganzt Heinrich Lackner, Rechts-
anwalt bei Schiefer Rechtsanwilte, und ver-
weist auf eine einschldgige Entscheidung des
OGH vom 24.10.2013, 6 Ob 70/13g.

»Dies fithrt zu zwei wesentlichen Er-
kenntnissen im Umgang mit den aktuellen
Preissteigerungen«, weif$ dazu Detlef Heck,
seines Zeichens Sachverstindiger in bau-
wirtschaftlichen Angelegenheiten und Part-
ner im Biiro Heck + Partner in Graz. »Erstens
ist das Ergebnis der bauwirtschaftlichen Be-
trachtung (Auswirkungen auf das Preisgefii-
ge) um das Ausmafl der erwartbaren Preis-
steigerungen und den Wagniszuschlag zu
bereinigen.« Dazu Schiefer: »Rechtlich rele-
vant sind Preissteigerungen bzw. die bauwirt-
schaftlichen Auswirkungen im Preisgefiige
nur, soweit sie dariiber hinausgehen.« Heck
weiter: »Zweitens ist zwischen Festpreisver-
tragen und Vertrdgen mit verdnderlichen
Preisen zu differenzieren.« Bei Festpreisen
stellt sich die Frage nach einem nachtragli-

| PREISE J§ <

chen Eingriff in die Preisvereinbarung. Flo-
rian Miiller, Mitarbeiter bei Heck + Partner,
fugt hinzu: »Bei Vereinbarung eines veran-
derlichen Preises ist zu priifen, inwieweit ei-
ne Preissteigerung vom vereinbarten Index
erfasst wird.«

Wie sich diese Herangehensweise in der
Praxis umsetzen ldsst und zu welchem Er-
gebnis man hierbei unter Umstdnden ge-
langt, zeigt der Uberblick auf der nichsten
Seite:

»Das Ergebnis der bauwirtschaftlichen Betrach-
tung im Sinne der Auswirkungen auf das Preis-
gefiige muss um das AusmaB der erwartbaren
Preissteigerungen und den Wagniszuschlag
bereinigt werdenc, sagt Detlef Heck, Heck +
Partner Consult (HPC).
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Uberblick: Wie wirken sich die gestiegenen Kosten fiir Bauprodukte auf bestehende Vertrage aus und
welche Rechtsfolgen lassen sich daraus ableiten? Preiskalkulation, Beriicksichtigung von Risiken

I ™ S

Kalkulatorische Annahmen des Bieters/AN m Erwartbare Preissteigerungen sind in die Preise einzukalkulieren
m Preissteigerungen bzw. Schwankungen im Rahmen des »Ublichen« sind zu erwarten,
Ermittlung z. B. anhand von Erfahrungswerten, statistischen Daten

Beriicksichtigung von Risiken m Risiken anlésslich der Kalkulation sind grds. (iber das Wagnis zu beriicksichtigen und mit
diesem abgegolten
m Eklatante Preissteigerungen fallen unter den Begriff des Risikos
m \Wagnis = Gefahr eines Verlusts oder einer Fehlentscheidung (ONORM B 2061)

Wagniszuschlag m Deckt allgemeines Unternehmerrisiko sowie das baustellenbezogene Wagnis ab

m Sorgféltige Ermittlung des Wagniszuschlags anlasslich der Kalkulation (§ 1299 ABGB), im
Wege einer Risikoanalyse

22

Ermittlung der bauwirtschaftlichen Auswirkungen m Ermittlung der konkreten Auswirkungen iSe »Gesamtbetrachtung«

m Berechnung: Gesamtbetrachtung
— erwartbare Preissteigerung — Wagniszuschlag
= bauwirtschaftliche Auswirkungen
Magliche Szenarien m (1) Bieter/AN kann den Deckungsbeitrag nicht mehr erwirtschaften (Verlust)
m (2) Bieter/AN erwirtschaftet den Deckungsbeitrag (»Nullergebnis«)
m (3) Bieter/AN erwirtschaftet weniger Gewinn

Vertragsfolgen m Festpreisabrede. Vertrag lasst keine Preisanpassung zu

Rechtsfolgen m Kein Recht des Bieters/AN auf Anpassung des Vertrags, wenn der Deckungsbeitrag erwirt-
schaftet werden kann oder lediglich der Gewinn geschmélert wird (Gewinnerzielung ist zur
Ganze Risiko des Bieters/AN)

m Wird der Deckungsbeitrag nicht erwirtschaftet (Verlust) -> grds. kein Anspruch auf Anpas-
sung des Vertrags (bewusste Risikoaufteilung durch Festpreisvereinbarung)

m Recht des Bieters/AN zur Vertragsaufhebung bei »Unerschwinglichkeit« der Leistung (Fall
der nachtréglichen Unmdglichkeit)
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Quelle: Schiefer Rechtsanwélte/Heck + Partner Consult (HPC)

Preissteigerung durch Mechanismus der Preisumrechnung

Risiko aus dem gewahlten Index bzw. Warenkorb und aus dem gewéahlten Mechanismus der Preisum-
rechnung

wie bei Festpreisen

m Ermittlung der konkreten Auswirkungen iSe »Gesamtbetrachtung
m Ber(icksichtigung der erwartbaren Preissteigerungen sowie Wagnis
m Anwendung der vereinbarten Preisgleitung/Preisanpassung

m (1) Index bildet die Preissteigerung ab
m (2) preistreibende Kostenart ist unterreprasentiert
m (3) preistreibende Kostenart ist im Index nicht enthalten

1.) Vereinbarter Index bildet die Preissteigerung ab
m Berechnung: Anwendung des vereinbarten Index auf die betroffenen Waren/Produkte/Produktgruppen

2.) Vereinbarter Index bildet die Preissteigerung nicht ab

m preistreibende Kostenart ist im Warenkorb unterreprasentiert
m Auslegung der Regelung im Vertrag:

m einfache Vertragsauslegung (§ 914 f ABGB);

m uU ergénzende Vertragsauslegung;

m Anwendung von Normen (ONORM B 2111);

3.) Vereinbarter Index bildet die Preissteigerung nicht ab

m preistreibende Kostenart ist im Warenkorb nicht enthalten

m Auslegung der Regelung im Vertrag:

m einfache Vertragsauslegung (§ 914 f ABGB);

m uU ergénzende Vertragsauslegung; Anwendung von Normen, z. B. 2%-Regelung der ONORM
B 2111 (Pkt. 5.8)

m Anwendung des Vertrages, wenn Preissteigerungen vom Index abgebildet werden

m Wird die Preissteigerung nicht abgebildet: je nach Ergebnis der Vertragsauslegung — Recht des Bie-
ters/AN auf Anpassung des Warenkorbs oder Zusammenstellung eines »individuellen Warenkorbs« (vgl.
Pkt. 5.8 ONORM B 2111)

m uU Recht des Bieters/AN auf Anpassung des Vertrages im Wege der ergénzenden Vertragsauslegung
(Preisentwicklung wére ex ante berticksichtigt worden)

m Einvernehmliche Vertragsanderung — ulU Problem der vergaberechtlichen Zuldssigkeit bei offentli-
chen AG (§ 365 BVergG 2018)
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Teil ll. Auswirkungen der
Lieferkettenstérungen

»Bei Vereinbarung eines veranderlichen Preises
ist zu priifen, inwieweit eine Preissteigerung
vom vereinbarten Index erfasst wird, erklart
Florian Miiller, Heck + Partner Consult (HPC).

Lieferengpésse, Verzogerungen und
Stillstdnde auf der Baustelle — wer tragt das
Risiko?

Bei der Frage, wer die Konsequenzen
aus einem Lieferengpass und daraus fol-
gend die Konsequenzen aus Verzogerungen
oder Stillstinden auf der Baustelle zu tragen
hat, ist danach zu differenzieren, welcher
Vertragspartner die Gefahr der Verwirkli-
chung eines solchen Ereignisses trigt. »Die
Herangehensweise dhnelt insoweit dem
Umgang mit den Preissteigerungen, als es
letzten Endes ebenfalls um eine Verteilung
des Risikos geht«, so Schiefer. »Im Unter-
schied dazu wirken sich Lieferengpésse auf
die Bauausfithrung aus, bewirken im Sinne
der ONORM B 2110:2013 also eine Leis-
tungsabweichung, was bei bloflen Preisstei-
gerungen nicht der Fall ist«, merkt Schiefer
an. Deshalb kann aus einer blof3en Preisstei-
gerung auch kein Anspruch auf Vertragsan-
passung nach Pkt.7.4 ONORM B2110:2013
abgeleitet werden.

Werden von einem AN Forderungen
auf Bauzeitverldngerung und/oder Vergii-
tung von Mehrkosten gestellt (Sicht des AG)
bzw. tritt infolge von Lieferengpdssen eine
Stérung der Leistungserbringung ein (Sicht
des AN), ist als Vorfrage zu beantworten, in
welche Risikosphire die Lieferkettenstorung
fallt. Allgemeiner Konsensist, dass zwischen
der Sphirenzuordnung nach dem ABGB
und jener nach der ONORM B 2110 un-
terschieden werden muss, da die ONORM
B 2110 in gewissen Punkten eine vom Ge-
setz (ABGB) abweichende Zuordnung vor-
nimmt. Allgemeiner Tenor: als Folge der P
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Uberblick: Auswirkungen der Lieferkettenstdrungen auf bestehende Vertrage und deren Rechtsfolgen
Vorfrage: Priifung der Sphdrenzuordnung

Anwendung des ABGB

Zuordnung zur Sphére des AG oder des AN m Lieferkettenstorung als Umstand aus der »neutralen Sphére«, Qualifikation als Fall der
hoheren Gewalt irrelevant

m Neutrale Sphére ist vom AN zu vertreten (vgl. § 1168 Abs. 1 ABGB)

Auswirkungen und Rechtsfolgen der Lieferkettenstorung Anwendung des ABGB

Mehrkostenforderung des AN bei Storung der Leistungs-  m Kein Anspruch des Bieters/AN auf Vergiitung von Mehrkosten und Bauzeitverldngerung
erbringung

Ponale mBieter/AN wird in der Regel kein Verschulden treffen (Einzelfallbeurteilung, gegebenentalls
Zu priifen)

m Verpflichtung zur Pénalezahlung ist abhéngig von der Regelung im Vertrag:

verschuldensunabhangige Ponale muss vereinbart werden, ansonsten (kein Verschulden)
keine Ponalepflicht

m Richterliches MaBigungsrecht ist zwingend (§ 1336 ABGB); tatséchlich eingetretener
Schaden als wichtigstes MaBigungskriterium

Auswirkungen auf die Vertragstermine m \ertragstermine verschieben sich (Grundsatz)
m Neue Termine sind nur ponalisiert, falls der Bauzeitplan nicht »(iber den Haufen geworfen«
wird
m Mdglichkeit der einvernehmlichen Festsetzung neuer Termine samt Ponale

Riicktritt vom Vertrag? m Bieter/AN: kein Riickirittsrecht bei temporérer Lieferkettenstorung, nur bei Unmaoglich-
keit
m AG: bei temporérer Lieferkettenstorung Nachfristsetzung und Riicktritt nach § 918 Abs.
1 ABGB; Rilcktritt bei Unmdglichkeit

Schadenersaiz m Schadenersatzanspriiche des AG wegen Verzogerung oder Unterbleiben der Ausfiihrung
nur bei Verschulden des Bieters/AN

m Finzelfallbeurteilung, gegebenenfalls zu priifen

m Anderung der Spharenzuordnung bei Verschulden im Zusammenhang mit der Liefer-
kettenstorung (dynamische Betrachtung)

m Schadenminderungspflicht des Geschédigten (§ 1304 ABGB)
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weltweiten COVID-19 Pandemie liege ein
Fall »hoherer Gewalt« vor. Diese falle gemaf3
Pkt. 7.2.1 in die Sphére des AG. Nach dem
ABGB gingen sie als Umstdnde aus der neu-
tralen Sphare zulasten des AN.

»Gehen wir ein wenig in die Tiefe, ist zu
erkennen, dass die aktuellen Lieferengpasse
nicht per se als hohere Gewalt einzustufen
sind, gibt Lackner zu bedenken. »Wenn et-
wa heimische Produzenten nach Ubersee
verkaufen, weil dort bessere Preise zu erzie-
len sind, hat das nichts mit hoherer Gewalt
zu tun. Solches fillt unter das Marktrisiko,
welches Pkt.7.2.1 ONORM B 2110 nicht vor
Augen hat.«

| PREISE <!

»Aus einer bloBen Preissteigerung kann kein
Anspruch auf Vertragsanpassung abgeleitet

werden.«

>>Uberblick: Umgang mit Lieferketten-
storungen und Lieferengpassen<<

Nachfolgend werden die Auswirkungen
der Lieferkettenstérungen und Liefereng-
passe auf Bauvertrdge dargestellt.

Ausder Ubersicht lisst sich ableiten, wel-
che Probleme bei der Abwicklung eines Ver-
tragsverhiltnisses auftreten (kdnnen) und

wie mit diesen umzugehen ist. Die Folgen
sind durchwegs komplex und auch fiir The-
men im Zusammenhang mit Mehrkosten-
forderungen, Anspriichen auf Bauzeitver-
lingerung und Pénalen relevant.

Der Einfachheit halber ist die Darstel-
lung auf das ABGB und die Regelungen der
ONORM B 2110 beschrinkt. |

Quelle: Schiefer Rechtsanwélte/Heck + Partner Consult (HPC)

ONORM B 2110/individueller Vertrag

m Pkt. 7.2.1: Ereignisse, die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht vorhersehbar waren und vom AN nicht in zumutbarer Weise abwendbar sind,
fallen in die Sphére des AG

m Priifung der konkreten Lieferkettenstorung anhand dieser Kriterien; liegen die Voraussetzungen vor, fallt die Lieferkettenstorung in die Sphére des AG
m uU abweichende Regelung im individuellen Vertrag!

ONORM B 2110/individueller Vertrag

m Unter den Voraussetzungen des Pkt. 7.2.1 hat der AN Anspruch auf Vergiitung von Mehrkosten und Bauzeitverldngerung
m Rechtzeitige Anmeldung nach Pkt. 7.3.2

m VVorlage einer priiffahigen Mehrkostenforderung geméas Pkt. 7.4.1

m Ermittlung auf Basis des Vertrages geméaB Pkt. 7.4.2

m Anspruchsverlust, wenn die Anmeldung nicht rechtzeitig erfolgt (Pkt. 7.4.3)

m uU abweichende Regelungen im individuellen Vertrag!

m Fallt die Lieferkettenstorung in die Sphére des AG (siehe oben), keine Verpflichtung zur Ponalezahlung durch den AN

m Vertragstermine verschieben sich (Grundsatz)
m Neue Termine sind geméaB Pkt. 6.5.3.1 nur bei einvernehmlicher Verlangerung der Leistungsfrist und ausdrticklicher Bezeichnung ponalisiert
m uU abweichende Regelung im individuellen Vertrag!

m Regelungen des ABGB gelten auch bei Vereinbarung der ONORM B 2110

m Riickiritt nach Pkt. 5.8.1 Abs. 6, wenn die Erbringung wesentlicher Leistungen nicht moglich ist und die Behinderung langer als drei Monate dauert
oder dauern wird; Vergtitung der Leistungen und Mehrkosten geméas Pkt. 5.8.3

m uU abweichende Regelungen im individuellen Vertrag!

m Schadenersatzanspriiche eines Vertragspartners wegen Verzogerung oder Unterbleiben der Ausflihrung nur bei Verschulden
m Einzelfallbeurteilung, gegebenenfalls zu priifen

m Anderung der Sphérenzuordnung bei Verschulden im Zusammenhang mit der Lieferkettenstorung (dynamische Betrachtung)
m Haftungsbeschrankungen in Pkt. 12.3 beachten (gelten aber nicht bei Riickiritt)

m Schadenminderungspflicht des Geschédigten (§ 1304 ABGB)
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Der groB3e Uberblick
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Energiegemeinschaften —
Recht und Finanzierung

Von Bernd Affenzeller

eit 2017 bietet das Elektrizitits-
E wirtschafts- und -organisations-

gesetz (EIWOG) die Moglichkeit
von gemeinschaftlichen Erzeugungsanla-
gen. Allerdings war es bislang nicht mog-
lich, mehrere Mitglieder iiber das offentli-
che Verteilernetz zu verbinden. Entspre-
chend tiberschaubar war der Erfolg. Jetzt
bekommt das Thema neuen Schwung. Mit
dem Erneuerbaren-Ausbau-Gesetz und ei-
ner Novelle des EIWOG wird die Grundla-
ge fir Erneuerbare-Energie-Gemeinschaf-
ten (EEG) und Biirgerenergiegemein-
schaften (BEG) geschaffen (siehe Uber-
sicht). »In Zukunft kann das Verteilernetz
genutzt werden und das sogar zu vergiins-
tigten Konditionen. Damit kénnen auch
Mitglieder verbunden werden, die nichtim
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selben Gebédude oder Gebaudeverbund le-
ben«, erklart Dominik Kurzmann, Experte
fiir Energierecht und Finanzierungen von
Energieprojekten bei PHH Rechtsanwilte.
Mit der Biirgerenergiegemeinschaft kon-
nen sogar Bundesldndergrenzen iiber-
schritten werden. Weil dafiir aber hohere
Netzkosten anfallen, glaubt Kurzmann,
dass sich EEG gegeniiber BEG wohl durch-
setzen werden.

>>GrofBes Interesse <<

Osterreich will bis zum Jahr 2030 100
Prozent des Stroms aus erneuerbaren Ener-
gien produzieren. Einen wesentlichen Bei-
trag dazu sollen Energiemeinschaften lie-
fern. Sie erméglichen eine lokale und dezen-
trale Produktion von erneuerbarer Energie

und bieten mit reduzierten Gebiihren und
zusitzlichen Forderungen eine preisstabi-
le Unabhingigkeit vom Energiemarkt. Die
Mitglieder konnen gemeinsam Energie er-
zeugen, verbrauchen, speichern und verkau-
fen.

Das Interesse an Energiegemeinschaften
ist grof. »An uns treten Gemeinden, Anla-
genbauer und Energieversorger heran, um
gemeinsame Moglichkeiten auszulotenc,
sagt Kurzmann. Die Anlagenbauer wollen
Photovoltaikanlagen errichten, wofiir in vie-
len Féllen Umwidmungen der Gemeinden
notig sind. Die Gemeinden konnen selbst
Teil der Energiegemeinschaft sein und zu-
sdtzlich ihren Biirgern giinstige Energie zur
Verfiigung stellen. Und die Energieversorger
stellen ihre Netze zur Verfiigung und bieten

-
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Bis zum Jahr 2030 sollen in Osterreich 100 Prozent des
Stroms aus erneuerbaren Energien stammen. Einen we-
sentlichen Beitrag dazu konnen Energiegemeinschaften
liefern. Die Grundlagen dafiir wurden im Sommer vom Na-
tionalrat geschaffen. Damit 6ffnen sich nicht zuletzt fiir
die Bau- und Immobilienbranche spannende neue Ge-
schiftsfelder. Ein Uberblick iiber die rechtlichen Aspekte
und verschiedene Finanzierungsmoglichkeiten

Dienstleistungen rund um die aus dem El-
WOG entstehenden Rechte und Pflichten.

>>Chancefiir dieImmobilienwirtschaft <<

Grofles Interesse ortet auch Lore-
na Skiljan, Managing Partner der Nobile
Group, die im Bereich erneuerbarer Ener-
gien neue Geschaftsmodelle und Technolo-
gien entwickelt. Einen besonderen Schwer-
punkt bilden dabei Erneuerbare-Energie-
Gemeinschaften. Die Nachfrage kommt
nicht zuletzt aus der Bau- und Immobilien-
branche. »Bautréger, Architekten und Bau-
firmen sind sehr interessiert«, sagt Skiljan.
Unter dem Stichwort der Sektorkopplung
kann die Erzeugung von erneuerbarem
Strom und Wirme miteinander verbun-
den werden. »Das ist eine logische Erwei-
terung der Wertschépfung. Rund um das
Gebiude entsteht ein eigenes Okosystems,
erginzt Geschiftsfithrer und Co-Found-
er Peter Gonitzer, CEO der Nobile Group.
Wihrend bislang die Erlose vor allem aus
der Vermietung oder dem Verkauf der Im-
mobilie gekommen ist, konnen Energiege-
meinschaften eine neue Erléssdule bilden.
Photovoltaikanlagen auf Dachflichen kon-
nen an Energiegemeinschaften verpachtet

Uber PHH Rechtsanwalte

M PHH RECHTSANWALTE IST eine

der filhrenden Wirtschaftskanzleien
Osterreichs und wurde national und
international mehrfach ausgezeichnet.

Im Energiebereich bietet die Kanzlei
langjéhrige Expertise bei der Entwicklung,
Errichtung, Akquisition und Finanzierung
von Energie- und Infrastrukturprojekten
sowie im Umwelt-, Vergabe- und Gesell-
schaftsrecht.

Info: www.phh.at

erneuerbare Energiegewinnung stellt laut
Gonitzer aufgrund des aktuellen Zinsni-
veaus und den attraktiven Férdermoglich-
keiten aktuell kein Problem dar. Allerdings
wire es wichtig, dass zukiinftig auch die
Planungsphase geférdert wird. »Wenn man
hier in Vorleistung gehen muss, konnte das
zu einem echten Hemmschuh werden, ist
Skiljan iiberzeugt.

>>Gesellschaftsform & Partner <<
Eine zentrale Herausforderung fiir

»Fiir eine funktionierende Energiegemeinschaft braucht es neben einer passenden Gesell-
schaftsform auch die richtigen Partner«, sagt Dominik Kurzmann, PHH Rechtsanwélte.

werden, Bautrdger und Immobilieneigentii-
mer konnen aber auch selbst Teil der Ener-
giegemeinschaft werden. »Mit den Eigen-
timern oder Mietern hat man fixe Abneh-
mer und man schafft einen kalkulierbaren
Mehrumsatz ohne konjunkturelle Schwan-
kung, so Gonitzer. Wird die tiberschiissi-
ge Energie lediglich ins Netz eingespeist,
ist mit bescheidenen Renditen von 1-3 %
zu rechnen. » Versorgt man aber die Umge-
bung mit, steigen die Renditen auf 5-6 %<,
erklart Gonitzer.

Die Finanzierung der Infrastruktur fir

Energiegemeinschaften wird es sein, die
richtige Gesellschaftsform zu finden. Wah-
rend viele in erster Linie an die Vereins-
form denken, ist Kurzmann skeptisch. »Es
braucht klare Strukturen und eine Corpo-
rate Governance, die Haftungsfragen miis-
sen gekldrt sein«, sagt Kurzmann, der die
Genossenschaft favorisiert. Wie Energie-
gemeinschaften verfolgen auch Genossen-
schaften einen Forderzweck. Ahnlich wie
bei einem Verein, aber anders als bei Kapi-
talgesellschaften konnen auch die Mitglie-
der leicht wechseln und neue Mitglieder »

SONDERNUMMER-REPORT 02 - 2021
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Energiegemeinschaften im Uberblick

Ziel

Lokalitat

Was wird erzeugt

Mitglieder +
Anteilseigener

Entscheidungsmacht/
Kontrolle

Organisationsformen
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Erzeugung und Nut-
zung von elektrischem
Strom durch mehrere
Parteien z.B. in einem
Wohnhaus

m Extreme raumliche
Nahe (Verteilernetz
steht nicht zur Verfi-
gung)

Auf einem Wohnhaus
wird eine PV-Anlage
errichtet und der
Strom kann von den
Eigentiimern ver-
braucht werden.

Elektrische Energie

Mindestens zwei oder
mehrere Parteien;
natiirliche oder juris-
tische Person oder
gingetragene Perso-
nengesellschaft.

Es handelte sich dabei
um keine Erfolgsge-
schichte. Die Eigen-
tumsverhaltnisse an
einer solchen Anlage
miissen vertraglich
geregelt sein.

SONDERNUMMER-REPORT

Erzeugung, Verbrauch, Speiche-
rung und Verkauf von Energie aus

erneuerbaren Energiequellen unter

Nutzung eines Verteilernetzes

m Réumliche Nahe
In einem Ort schlieBen sich drei

Haushalte zusammen, um gemein-

sam auf geeigneten Dachern eine
PV-Anlage zu errichten. Die er-

zeugte Energie konnen die Mitglie-

der zu verglinstigten Konditionen
nutzen. Die Gemeinschaft kann
den Uberschuss auch speichern
oder verkaufen

Alle erneuerbaren Energien

Natrliche Personen, Gemeinden,
Rechtstrdger von Behorden in
Bezug auf lokale Dienststellen und
sonstige juristische Personen des
offentlichen Rechts oder KMU.

Anteilseigner oder Mitglieder in der

Néahe der Projekte

Erzeugung, Verbrauch,
Speicherung und Ver-
kauf von elektrischem
Strom aus erneuerbaren
Energiequellen unter
Nutzung eines Verteiler-
netzes

m Keine rdumliche
Begrenzung

Drei Gemeinden
entschlieBen sich,
gemeinsam ein Was-
serkraftwerk, eine
PV-Freifldchenanlage
oder einen Windpark
zu errichten. Die Ge-
meinden miissen dabei
nicht in unmittelbarer
Nachbarschaft liegen,
sondern kdnnen auch
in unterschiedlichen
Bundeslandern liegen.

AusschlieBlich elektri-
sche Energie, schlieBen
nicht-erneuerbare
Technologien nicht aus

Nattirliche sowie juris-
tische Personen und
Gebietskorperschaften.

Nattirliche Personen,
Gebietskorperschaften,
einschlieBlich Gemein-
den und KMUSs, die nicht
primar im Energiesektor
tatig sind

Prinzipiell konnen Energiegemeinschaften als gemeinniitzige
Vereine, Personengesellschaften, Genossenschaften, Ka-
pitalgesellschaften oder ahnliche Vereinigungen gegriindet
werden. Wichtig ist die Gemeinntitzigkeit, Hauptzweck soll
das Erzielen von Umwelt-, Wirtschafts- oder sozialen Gemein-

schaftsvorteilen sein.

Die vorliegende Ubersicht entstand in Zusammenarbeit mit PHH Rechtsanwélte

Grundsatzlich sieht das EIWOG
schon seit 2017 die Maglichkeit
einer gemeinschaftlichen Erzeu-
gungsanlage vor. Allerdings war
es bisher nicht méglich, mehre-
re Mitglieder tber das offentli-
che Verteilernetz zu verbinden.
Die in den Novellen vorgese-
henen Energiegemeinschaften
gehen somit weit (iber das
Konzept der gemeinschaftlichen
Erzeugungsanlage hinaus.

Im Unterschied zu Energie-
gemeinschaften konnen sich
Blirgerenergiegemeinschaften
tber Bundeslandergrenzen
hinweg zusammenschlieBen.

Erneuerbare Energiege-
meinschaften konnen etwa
auch ein Biomassekraftwerk
betreiben oder auf reine Wér-
megewinnung setzen. Blirger-
energiegemeinschaften konnten
theoretisch auch ein Kohlekraft-
werk bauen.

Blirgerenergiegemeinschaften
haben einen weiteren Mitglie-
derkreis.

Energiegemeinschaften sollen
im Sinne der Gemeinntitzigkeit
ohne vorrangige Gewinnabsicht
agieren.



Fotos:Nobile Group

»Der CO,-FuBabdruck wird in Zukunft den Wert einen Immobilie maBgeblich mitbestim-
men. Nicht nur bei der VerduBerung, sondern auch in der Bilanzierung. Entsprechend groB
ist das Interesse an erneuerbaren Energiegemeinschaften<, sagen Lorena Skiljan und

Peter Gonitzer, Nobile Group.

aufgenommen werden. Da werde sich laut
Kurzmann in absehbarer Zeit ein Standard
durchsetzen.

Eine weitere Herausforderung sind die
richtigen Partner. »Fiir alles, was ich nicht
selbst abdecken kann, muss ich externe Ex-

perten ins Boot holen, so Kurzmann.

>>Der letzte Schritt <<

Das fiir Energiegemeinschaften notige
EAG und die Novelle des EIWOG wurden
in der letzten Sitzung des Nationalrats vor

_________ENERGIE j§ <!

Uber Nobile Group

Il NOBILEGROUP, ein Beratungsunter-
nehmen und Projektentwickler fiir er-
neuerbare Energieldsungen, wurde 2019
von Lorena Skiljan und Peter Gonitzer
gegriindet. Die beiden vereint eine lang-
jahrige Expertise im Energie- und Infra-
struktursektor. Nobilegroup entwickelt
gemeinsam mit kommunalen Kunden und
Unternehmen Energiegemeinschaften
und individuelle Energieldsungen.

Info: www.nobile-group.com

der Sommerpause verabschiedet. Fiir Kurz-
mann, Gonitzer und Skiljan war das ein
enorm wichtiger Schritt. »Das Interesse ist
grof}. Gemeinden, Anlagenbauer, Energie-
versorger und die Wohnbaugenossenschaf-
ten — alle wollen loslegenc, sagt Kurzmann,
der vom Erfolg des Konzepts tiberzeugt ist
- ebenso wie Gonitzer und Skiljan, die da-
von ausgehen, dass es in drei bis fiinf Jahren
in Osterreich mehrere tausend Energiege-
meinschaften geben wird. »Den Anfang
wird der Strom machen, dann werden War-
me und Elektromobilitdt dazukommen.«

Der Podcast
fur visionare
Erbauer und
kuhle Rechner.

Personlichkeiten, die all
das in sich vereinen.

_ [J BAU-POD
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Jetzt abonnieren!

Das Themenspektrum am’Bau reicht von spektakularen Baupro-
jekten bis in eine digitale und nachhaltige Zukunft. In unserem
Podcast horen Sie die Geschichten dazu. Sie handeln von Pionier-
geist, Mut, Kompetenz und leidenschaftlicher Hingabe und von

29




> | ENERGIE |

30

Energieversorgung im Wandel
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NEUE VERHALTNISSE. An die Stelle der Klassischen Lieferant-Kunden-Beziehung trittder Geminschaftsgedanke mit gleichberechtigten Partnern.

Finanzierungsbeispiele fiir Energiegemeinschaften

Anlagenbau

Betrieb der Anlage
und Nutzung der
Energie

Verkauf Uber-
schuss: Dieser
Schritt ist in allen
Varianten gleich

Vorteile

Risken

02 - 2021

Gemeinde beauftragt Bau
der Anlage und ist Eigent-
mer der Anlage.

Gemeinde betreibt die
Anlage selbst und ist fiir
den Netzbetrieb sowie die
Abrechnung verantwortlich.
Die Mitglieder erhalten den
Strom zu verglinstigten
Konditionen.

Energiegemeinschaft
pachtet Anlage von Anla-
genbauer. Anlagenbauer
bleibt Eigentiimer.

Netzbetrieb und Abrech-
nung erfolgt durch einen
externen Service Provider,
der ein Serviceentgelt an
die Energiegemeinschaft
verrechnet. Mitglieder
zahlen Strombezug zu
begiinstigen Konditionen
und Anteil an der Pacht an
die Energiegemeinschaft.

Anlage wird nicht an
Energiegemeinschaft
verpachtet, sondern an
ein Mitglied, etwa eine
Gemeinde.

Der Anlagenpéchter deckt
den Eigenbedarf und

gibt den Uberschuss an
die Energiegemeinschaft
weiter. Die restlichen
Mitglieder bezahlen zu
vergtinstigten Konditionen
ihren Strombezug.

(Quelle: PHH Rechtsanwalte)

-m

Die Energiegemeinschaft
oder eines ihrer Mitglieder
bringt den Grund ein, auf
dem die Anlage errichtet
wird bzw. ist.

Der Anlagenbauer pachtet
den Grund, auf dem die
Anlage errichtet wird und
verpachtet die Anlage
wiederum an die Energie-
gemeinschaft. Die Mitglie-
der erhalten auch hier den
Strom zu vergiinstigten
Konditionen und zahlen
einen Anteil der Pacht.

Die Energiegemeinschaft verkauft den tberschiissigen Strom und speist ihn in das Verteilernetz ein. Der Verkaufserlds

flieBt an die Gemeinschaft und kommt den Mitgliedern zugute.

Die Gemeinde ist Eigen-
timerin und die Gemein-
schaft Betreiberin der
Anlage und unabhéngig
von Dritten Dienstleistern.

Sowohl der Anlagenbau als
auch der Betrieb bedeuten
fur die Gemeinschaften ein
hohes finanzielles Risiko
und Pflichten im Sinne des
EIWOG. Nur bei entspre-
chender Expertise inner-
halb der Gemeinschaft
und/oder Kleineren Anlagen
empfehlenswert.

SONDERNUMMER-REPORT

Die Energiegemeinschaft
lagert alle Risken an exter-
ne Partner aus.

Um dennoch einen wirt-
schaftlichen Nutzen fir die
Mitglieder zu generieren,
braucht es eine gewisse
AnlagengréBe.

Diese Variante kann sinn-
voll sein, wenn der Haupt-
pachter bereits mit dem
Anlagenbauer in Vertrags-
beziehung steht.

Abhéngigkeit der anderen
Mitglieder vom Haupt-
pachter. Denn dieser deckt
zuerst seinen Eigenbedarf
ab, erst dann profitieren die
restlichen Mitglieder.

In diesem Fall kdnnte der
Grund z.B. zu verglinstig-
ten Konditionen zur Verfii-
gung gestellt werden, was
wiederum die Gesamtkos-
ten flr die Gemeinschaft
minimiert.

Abhéngigkeit der Gemein-
schaft vom Grundeigen-
tlimer. Ist daher vor allem
sinnvoll, wenn es sich
etwa um einen Besitz einer
Gemeinde handelt.
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Komatsu PC210LCi-11

Der Komatsu PC210LCi-11 Uberzeugt durch die Qualitat

und alle Vorteile, die auch das Standardmodell auszeichnen.

Sein besonderer Wettbewerbsvorsprung liegt in der
weiter verbesserten, ab Werk integrierten intelligenten
Maschinensteuerung 2.0 von Komatsu. Der Fahrer kann
sich voll und ganz auf den Einsatz konzentrieren, wahrend
das System sicherstellt, dass nur genau so viel Material
bewegt wird, wie geplant.

KUHN

IKWUHN,

GRUPPE

KOMATSU

Creating value together

Kuhn Baumaschinen GmbH - Zentrale Eugendorf, Kuhn StraBe 1, A-5301 Eugendorf bei Salzburg
Telefon: 0043 (0)6225 8206 0 - Telefax: 0043 (0)6225 8206 190 - e-mail: office-bom@kuhn.at
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Chec:ste Ge

Gewahrleistung:
Begriff und Ab-
grenzung

Gewahrleistungs-
tatbestand (Man-

gel)
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wéhrleistungsrecht

m Abweichen der tatsdchlich
geleisteten von der vertrag-
lich geschuldeten Leistung

m Keine Vereinbarung not-
wendig

m Unabhangig von Verschul-
den oder Kausalitit

m Dispositives Recht

m Konkreter Fehlerbegriff
muss im Zeitpunkt der Uber-
gabe vorliegen

Arten von Méngeln:

m Sach- und Rechtsmangel
m Behebbarer — unbehebba-
rer Mangel

m Geringfiigiger — nicht
geringfligiger Mangel

SONDERNUMMER-REPORT

Als »prominente« Bauméngel sind etwa Risse im Putz und Mauerwerk, undichte Fenster- und
Turleibungen, schlecht gegossene Estriche oder auch zu diinne oder schlecht befestigte Abdich-
tungsbahnen zu nennen.

Zum Gewahrleistungsausschluss im Rahmen der guten Sitten:

m Bei Geschaften zwischen einem Unternehmer und einem Verbraucher (Verbrauchergeschéft) ist
ein Gewahrleistungsausschluss vor Kenntnis des Mangels génzlich unzuldssig.

m Zwischen Unternehmern (Unternehmergeschaft) sowie zwischen Privaten (Privatgeschéft) ist ein
Gewahrleistungsverzicht bis zur Grenze der Sittenwidrigkeit zuldssig, erstreckt sich aber nicht auf
arglistig verschwiegene Mangel und das Fehlen ausdrticklich zugesicherter Eigenschaften.

m Fin Ausschluss der Gewahrleistungshaftung ist auch bei volliger Unbrauchbarkeit des Kaufob-
jekts unwirksam.

Bauméngel sind unzureichende Zusténde technischer Natur, also die Abweichung des Ist-Zustan-
des eines Bauwerks vom geschuldeten Sollzustand.

Liegen Baumangel vor, so ist es grundsétzlich wichtig, diese entsprechend zu dokumentieren.
Dies bedeutet, dass man Fotos der Bauméngel anfertigt und allenfalls sonstige Beweismittel (z.B.
Werkstoffe) sichert.

Zwischen Ubergeber und Ubernehmer wird eine besonders hohe Heizleistung vereinbart und von
der konkreten Anlage nicht erbracht (subjektiver Fehler).

Eine Heizungsanlage erbringt nicht die in der einschldgigen O-Norm verlangte Heizleistung; die
0-Norm ist ein Indiz fiir die Verkehrsauffassung (objektiver Fehler).

Beachte: Ist der Kaufgegenstand etwa eine neue Eigentumswohnung oder eine neu sanierte
Wohnung, kann der Ubernehmer andere Eigenschaften voraussetzen, als wenn der Kaufgegen-
stand eine gebrauchte Eigentumswohnung ist. Bei gebrauchten Eigentumswohnungen macht es
auch einen Unterschied, ob eine finf Jahre alte Wohnung gekauft wird oder eine 25 Jahre alte
Wohnung.
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m Vergleich zu anderen Branchen spielen die Gewihrleistung bzw.
das Gewahrleistungsrecht in der Bauwirtschaft eine ungleich grofiere
Rolle. Dafiir gibt es laut Konstantin Pochmarski von Pochmarski Ko-
ber Rechtsanwilte mehrere Griinde. »Im Bau gibt es, anders als etwa im Ma-
schinenbau, deutlich mehr Toleranzen. Dadurch kommt es zwangslaufig zu
mehr Méngeln«, so Pochmarski. Dazu kommt die Thematik der Prototypen.
»Wenn der hunderttausendste BMW vom Flief$band lauft, kann man davon
ausgehen, dass alles passt. Das ist bei Bauwerken, die in den meisten Fillen
Protypen sind, anders.« Mit diesen Voraussetzungen sei die Baubranche per se
mingelanfallig, was Pochmarski aber nicht wertend verstanden wissen will.
»Das bedeutet nicht, dass schlecht gearbeitet wird. Aber die Rahmenbedin-
gungen erleichtern Mingel«, so der Rechtsanwalt. Auch die Erwartungen der
Nutzer sind gestiegen. War es vor 50 Jahren noch im Rahmen des Moglichen,
wenn ein Fenster leicht undicht ist, so ist das heute ein absolutes No-Go. Mit
der modernen Haus- und Gebédudetechnik ist auch die Komplexitéit enorm
gestiegen. »Was frither klassisches Handwerk war, ist heute Hochtechnologie«,
so Pochmarski. Damit komme es naturgeméaf3 zu Abweichungen zwischen
dem objektiv Geschuldeten und dem subjektiv Erwarteten. »Nicht alles was
subjektiv erwartet wird, ist auch objektiv geschuldet. Aber in diesem Span-
nungsfeld kommt es zu Streitigkeiten zwischen Auftraggeber und Auftragneh-
mer, erklart Christina Kober die Gemengelage.

Obwohl das Gewahrleistungs-
recht in der Bauwirtschaft
eine viel grofdere Rolle spielt
als in anderen Branchen, ist
das Wissen daruber sowohl
auf Auftraggeber- als auch
Auftragnehmerseite gering.
Hartnackige Mythen und ge-
fahrliches Halbwissen haben
ein fur beide Seiten hohes
Gefahrdungspotenzial. Der
Bau & Immobilien Report pra-
sentiert einen ausfuhrlichen
Uberblick, wann das Gewahr-
leistungsrecht zur Anwendung
kommt — und wann nicht.

Von Bernd Affenzeller

>> Risiko fiir beiden Seiten <<

Dass sich Bauherren oft auf das Gewéhrleistungsrecht berufen und ver-
suchen, ihre Interessen - ob berechtigt oder unberechtigt — durchzubringen,
liegt daran, dass ihnen mit dem »Zuriickbehaltungsrecht des Werklohns« ein
machtiges Instrument in die Hand gegeben wurde. »Von dieser Moglichkeit
wird auch gerne Gebrauch gemacht«, weifs Pochmarski. Schlieflich kann der
Bauherr damit seine Interessen viel besser vertreten als in anderen Bereichen.
»Ein Bauherr kann sich wiinschen, dass ein Bauunternehmen streng auf die
Einhaltung des Arbeitsrechts achtet, de facto sind ihm aber die Hinde gebun-
den. Das ist beim Mangel anders«, ergénzt Kober.

Quelle: Pochmarski Kober Rechtsanwalte GmbH

Die Gewahrleistung ist die bei entgeltlichen Vertragen gesetzlich angeordnete Haftung des Schuldners fiir Sach- und Rechtsmangel, welche die Leistung bei
Gefahrenibergang aufweist (§§ 922—933b ABGB).

m Die allgemeinen Gewahrleistungsbestimmungen (§§ 922 ff ABGB) gelten fiir entgeltliche (bzw. gegenseitige) Rechtsgeschéfte;

m bei unentgeltlichen Rechtsgeschéften besteht bloB eine eingeschrénkte Gewahrleistung (etwa bei der Schenkung).

Gewahrleistungsrecht ist dispositives Recht, d.h. auBerhalb des KSchG ist ein Ausschluss der Gewéahrleistung innerhalb der Sittenwidrigkeitsgrenzen (§ 879
ABGB) zuldssig.

Besondere Gewahrleistungsbestimmungen gelten u.a. fiir Bestandvertrage (§ 1096 ABGB), Werkvertrdge (§ 1167 ABGB), Verbrauchergeschéfte (§§ 8 ff
KSchG).

§ 922 ABGB, der geméB § 1167 ABGB auch auf Werkvertrédge zur Anwendung kommt, bestimmt, dass nicht nur fiir die ausdrticklich bedungenen (vertraglich
versprochenen; subjektiver Fehler), sondern auch fiir die gewohnlich dabei vorausgesetzten (objektiver Fehler) Eigenschaften Gewahr zu leisten ist.

Auch ist dafir Gewahr zu leisten, dass die Sache der Beschreibung, einer Probe oder einem (Vorab-)Muster und den 6ffentlichen AuBerungen des Ubergebers,
Herstellers und »Anscheinsherstellers« entspricht (§ 922 Abs. 2 AGBGB).

- Ganz allgemein werden durch diese Regelung die »berechtigten Kaufererwartungen« geschiitzt.

- Nach einer Entscheidung des EuGH ist darauf abzustellen, was der durchschnittlich abgeklérte Verbraucher in der fraglichen Situation objektiv erwartet
hétte.

m Bedungene Eigenschaften eines Kaufgegenstandes sind solche, die im Vertrag zwischen Ubergeber und Ubernehmer vereinbart wurden.

m Ob eine Eigenschaft als bedungen anzusehen ist, hangt nicht davon ab, was der Erkldrende wollte, sondern was der Erkldrungsempfanger nach Treu und
Glauben aus der Erklarung des Vertragspartners erschlieBen durfte.

m Gewdhnlich vorausgesetzte Eigenschaften sind solche, die nicht im Vertrag individuell vereinbart sind, sondern bei einem Kauf generell von jedem Uberneh-
mer vorausgesetzt bzw. erwartet werden diirfen.
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»  Das Zuriickbehaltungsrecht mag eine
méchtige Waffe sein, sie birgt aber auch Ge-
fahren - und zwar fiir beide Seiten. Natiirlich
fiir den Auftragnehmer, fiir den ein nicht be-
zahlter Werklohn bei einem grof3eren Pro-
jekt unternehmensgefihrdend sein kann.
»Ein Prozess dauert oft Jahre, das muss ein
Bauunternehmen erst einmal durchstehenc,
sagt Pochmarski. Aber auch fiir die Auftrag-
geber kann die Waffe zum Bumerang wer-
den. Denn bei ungerechtfertigt zuriickbe-
haltenem Werklohn hat der Auftragnehmer
bei Geschiften zwischen Unternehmern An-

spruch auf - nach aktuellem Stand - 8,58 %
Verzugszinsen pro Jahr. »Das kann bei ei-
nem mehrjahrigen Prozess teuer werden,
weifd Pochmarski.

>>Kulante Bauunternehmen <<
Pochmarski und Kober empfehlen ih-
ren Klienten - egal ob Auftraggeber oder
Auftragnehmer -, nicht alles auszustreiten.
»Auftraggeber miissen aufpassen, das Zu-
riickbehaltunsgrecht nicht schikands einzu-
setzen, das ist rechtswidrig«, sagt Kober. Fiir
Auftragnehmer wiederum ist es oft giinsti-

ger, einen - auch vermeintlichen — Mangel
zubeheben, als alles auszudiskutieren. »Es ist
nichtimmer einfach nachzuweisen, ob etwas
eine bestellte, erwartete Eigenschaft ist oder
nichtg, erklirt Kober. Zum Problem der Be-
weisfithrung kommt immer das Ungemach
eines verdrgerten Bauherrn und das Risiko,
dass doch im Sinne des Auftraggebers ent-
schieden wird. Deshalb sind auch viele Bau-
unternehmen bei der Méingelbehebung ku-
lant. Vor allem wirtschaftlich geringfiigige
Mingel empfiehlt Pochmarski sofort zu be-
heben, um Streitigkeiten zu reduzieren. »Ist

Checkliste Gewaéhrleistungsrecht

Sachmangel

Rechtsmangel

Geringfiigiger — nicht ge-
ringfiigiger Mangel / beheb-
barer — nicht behebbarer
Mangel

Zeitpunkt und Beweislast

Geltendmachung und Ver-
jahrung

Zuriickbehaltungsrecht
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m Mangel in der Beschaffen-
heit (Qualitdtsmangel)

m Zu wenig/zu viel Lieferung
(Quantitatsméangel)

m Nichteinrdumung der ver-
traglich vereinbarten Rechts-
position

m Privatrechtliche und offent-
lich-rechtliche Fehler

Vertragliche Vereinbarung als
objektiver MaBstab

Der Mangel muss zum Zeit-
punkt der Ubergabe vorhan-
den sein (§ 924 S. 1 ABGB).

Gerichtlich durch Klage- oder
Einrede (§ 933 Abs. 1 ABGB)

Ab Ubergabe zwei Jahre bei
beweglichen Sachen und
drei Jahre bei unbeweglichen
Sachen

Liegt ein Mangel vor, kann in
gewissen Fallen der Werklohn
zuriickbehalten werden.

Ein kleiner Mangel berechtigt
nicht dazu, tiberhaupt keine
Zahlungen zu leisten.
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m Qualitdtsmangel: Hierbei geht es nicht nur um Produkte und Waren, sondern auch
Dienstleistungen wie Montagen. Verursacht z.B. die mangelhafte Montage der Heizung
einen Schaden (Folgeschaden) an der Immobilie, kann der Ubernehmer neben Gewéhrleis-
tungsanspriichen auch Schadenersatz geltend machen.

m Quantititsmangel: Der Ubergeber liefert anstelle von 2.000 Stahlrohren nur 1.000 Stick.

Der Ubernehmer erwirbt ein Grundstiick, welches mit einer Dienstbarkeit des Gehens und
Fahrens belastet ist (privatrechtlicher Mangel).

Der Ubernehmer einer Immobilie erfahrt erst nach dem Kauf des Hauses, dass das in der
Natur errichtete Objekt keine Baugenehmigung hat (Gffentlich-rechtlicher Mangel).

Die Verbesserung (primérer Rechtshehelf) einer mangelhaften Sache ist nur moglich, sofern
es sich um einen behebbaren Mangel handelt.

Wird ein Mangel am Bauwerk (fehlerhafte Kellerabdichtung, Rissbildung im Putz) inner-
halb von sechs Monaten nach der Ubergabe entdeckt, trégt der Ubergeber die Beweislast
dafir, dass die Ursache bei der Ubergabe noch nicht vorhanden war. Wird ein Mangel am
Bauwerk mehr als sechs Monate nach der Ubergabe entdeckt, trégt der Ubernehmer die
Beweislast dafilr, dass die Ursache bei der Ubergabe bereits vorhanden war.

Bei einem erst zu errichtenden oder im Bau befindlichen Haus beginnt die (dreijahrige)
Gewahrleistungsfrist mit der endgiltigen Uberlassung zum Gebrauch.

Die Frist fiir unbewegliche Sachen gilt nicht nur fir die VerduBerung unbeweglicher Sachen
(Immobilien), sondern auch fiir Arbeiten daran (Anstreichen, Verputzen, Installationen).

Besondere Vorsicht ist geboten, wenn ein Haus von einer Privatperson gebraucht gekauft
wird. Zwischen Privaten konnen Gewahrleistungsanspriiche vertraglich ausgeschlossen
werden. In diesen Fallen kann es daher dazu kommen, dass auch grobe Baumangel nicht
mehr gegeniiber der verkaufenden Partei geltend gemacht werden konnen.

Wegen einer vergleichsweise harmlosen Unebenheit an einer Wand im Keller mit Behe-
bungkosten von rund 200 Euro darf etwa einem Werkunternehmer, der mit umfangreichen
Arbeiten an einem Einfamilienhaus beauftragt worden war, nicht der gesamte Restwerklohn
von 100.000 Euro vorenthalten werden.



der Gang vor Gericht unausweichlich, sollte
der Prozess nicht auch noch mit Kleinigkei-
ten belastet werden.«

>> Gefahrliche Wissensliicken <<
Obwohl das Gewdhrleistungsrecht so-
wohl fir Auftraggeber als auch Auftragneh-
mer eine wesentliche Rolle spielt, ist es um
das Wissen dariiber eher schlecht bestellt. So
geistert selbst bei professionellen Auftragge-
bernimmer wieder der Begriff des »versteck-
ten Mangels« herum. »Dem werden fast my-
thische Auswirkungen zugeschrieben, zeigt

sich Pochmarski verwundert und vergleicht
den »versteckten Mangel« mit dem Unge-
heuer von Loch Ness. »Von dem behaupten
auch viele, es gesehen zu haben.« Ahnliches
gilt fiir den auf8ergerichtlich gertigten Man-
gel. »Nur eine rechtzeitig eingebrachte Kla-
ge oder die Anerkenntnis des Mangels durch
den Auftragnehmer unterbricht die Verjah-
rungg, erklart Kober.

Diese Mythenbildung und gefdhrli-
ches Halbwissen gibt es auf beiden Seiten,
was Pochmarski und Kober immer wieder
iiberrascht. Schliellich ist dem Gewdhrleis-

GEWAHRLEISTUNG

tungsrecht in der O-NORM B2110 ein ei-
genes, gut aufbereitetes Kapitel gewidmet.
»Sich damit nicht auseinanderzusetzen, ist
schon selbstgefahrdends, sagt Pochmarski.
Deshalb hat der Bau & Immobilien Report
gemeinsam mit Pochmarski Kober Rechts-
anwilte die vorliegende Ubersicht erarbei-
tet, um zu zeigen, was Teil des Gewahrleis-
tungsrechts ist - und was nicht.

>>Weniger Prozesse <<
Aufgrund der hohen Gerichtsgebiihren
und der - durch die notwendige Hinzuzie-

Quelle: Pochmarski Kober Rechtsanwalte GmbH

- Ein Quantitdtsmangel liegt vor, wenn die Sache nicht in der vereinbarten Anzahl geleistet wurde.
- Der Qualitdtsmangel ist dadurch gekennzeichnet, dass er der Sache korperlich anhaftet und ihre Substanz nicht der geschuldeten Leistung entspricht.

Fiir Rechtsméngel sind einige Besonderheiten zu beachten:

m Beginn der Gewéhrleistungsfrist (ab Erkennbarkeit; § 933 Abs. 1 S. 2 ABGB);

m besondere Art der Verbesserung bei Schulden und Lasten (es gilt die Freistellungs- bzw. Depurierungspflicht, also die Pflicht des Ubergebers, im Zweifel
Schulden und Riickstande, welche auf der Sache haften, zu vertreten).

Ob ein Mangel geringfligig ist oder nicht, zeigt die vertragliche Vereinbarung.

m Wurden dem Vertragsgegenstand bestimmte Eigenschaften beigemessen, liegt ein nicht geringfiigiger Mangel vor, wenn der Vertragsgegenstand diese
Eigenschaften nicht aufweist.

m Nicht geringfiigig ist ein Mangel auch, wenn dieser die Brauchbarkeit des Gegenstandes so weit einschrénkt, dass diese nicht der gewohnlich vorausge-
setzten Verwendung entspricht.

- Weist ein Gegenstand zwar einen Mangel auf, doch schrénkt dieser Mangel die Brauchbarkeit des Gegenstandes in keiner Art oder nur minimal ein (kleinere
Kratzer, minimale Abweichungen der \Wandfarbe), liegt nur ein geringftigiger Mangel vor.

Behebbar ist ein Mangel dann, wenn er sich mit wirtschaftlich verniinftigen Mitteln beseitigen lasst (z.B. durch Reparatur oder Austausch der Sache).
Gewahrleistungsanspriiche konnen nach § 924 ABGB nur wegen Méngeln erhoben werden, die im Zeitpunkt des Gefahrentiberganges (Ablieferung der

Sache) schon vorhanden waren. Daneben enthélt § 924 S. 2 ABGB auch eine Vermutungsregelung, wonach ein Mangel im Zeitpunkt der Ubergabe schon
vorgelegen ist, wenn er binnen sechs Monaten nach der Ubergabe hervorkommt.

Weicht der Gefahreniibergang von jenem der Ubergabe ab (z.B. Annahmeverzug), so hat der Mangel im Zeitpunkt des Gefahreniibergangs vorhanden zu sein.
Es gilt die Beweislastumkehr in den ersten sechs Monaten nach Ubergabe (Vermutungsfrist, § 924 ABGB). Die Viermutung gilt dann nicht, wenn sie mit der
Art der Sache oder des Mangels unvereinbar ist (§ 924 Abs. 3 ABGB).

Bei unbeweglichen Sachen wie Hausern, Wohnungen etc. gilt die dreijahrige Gewahrleistungsfrist und beginnt mit der Ubergabe des Objektes.

Bei beweglichen Objekten betrégt die Verjéhrungsfrist zwei Jahre ab Ubergabe.

Bei Rechtsmangeln beginnt die Gewahrleistungsfrist erst mit Kenntnis.

Wenn eine zundchst bewegliche Sache zu einem unselbststandigen Teil einer unbeweglichen Sache verarbeitet wird (etwa Fliesen, welche fest mit dem
Unterbau verklebt werden), gilt auch flir diese die dreijahrige Frist.

m Riickgriff: Hat ein Unternehmen einem Verbraucher Gewahr geleistet, stehen ihm nach § 933b ABGB Riickgriffsanspriiche gegen seinen Lieferanten zu. Er
ist dabei nicht an die Fristen des § 933 ABGB gebunden. Der Unternehmer hat seinen Anspruch binnen zwei Monaten nach Erfiillung der eigenen Gewahr-
leistungspflicht geltend zu machen (die absolute Verjahrungsfrist betrdgt fiinf Jahre ab Leistungserbringung).

Ist das Werk mangelhaft und fordert der Ubernehmer deshalb Verbesserung, ist er berechtigt, den Werklohn bis zur vollsténdigen Mangelbehebung einzube-
halten (»Zuriickbehaltungsrecht«).

Das Zuriickbehaltungsrecht besteht nur so lange, wie der Ubernehmer einen Anspruch auf Verbesserung hat. Fallt dieser weg, endet auch das Zuriickbehal-
tungsrecht.

Das Zuriickbehaltungsrecht darf nicht schikands ausgetibt werden. Von Schikane spricht man, wenn zwischen der Bedeutung des Mangels fiir den Uberneh-

mer und der Hohe des offenen Betrages ein krasses Missverhaltnis besteht.
- Verhiltnism&Big geringfiigige Mangel berechtigen den Ubernehmer nicht dazu, den gesamten oder groBe Teile des Betrages einzubehalten.
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Checkliste Gewdéhrleistungsrecht: Gewdhrleistungsbehelfe & Schadenersatz

Die Gewéhrleist-
ungsbehelfe

Die primaren
Gewahrleist-
ungsbehelfe

Die sekundéaren
Gewahrleis-
tungsbehelfe

Gewahrleistung
und
Schadenersatz

02 - 2021

Modell der abgestuften Gewahrleis-
tungsbehelfe

Primére und sekundare Rechtsbehelfe
m \erbesserung

m Austausch

m Preisminderung

m Wandlung

»Zweite (und letzte) Chance!«

Vorrang der Naturalrestitution (Repara-
tur, Austausch)

Beachte: Gattungsschuld
m behebbar: Wahlrecht
m unbehebbar: nur Austausch

Speziesschuld

m behebbar: nur Verbesserung

m unbehebbar: nur sekundare Rechts-
behelfe (Preisminderung oder Wand-

lung)

Preisminderung oder Wandlung
Voraussetzungen:

m Unmoglichkeit von Verbesserung und
Austausch

m UnverhaltnisméBigkeit der Hohe des
Aufwands des Ubergebers

m Verweigerung (bzw. Verzug) durch
den Ubergeber

m Unzumutbarkeit (fir den Uberneh-
mer) wegen erheblicher Unannehmlich-
keiten oder anderer triftiger Griinde in
der Person des Ubergebers

Verschulden des Ubergebers
Mangelschaden: Mangelhaftigkeit der
verduBerten Sache

Mangelfolgeschaden: Folge der Man-
gelhaftigkeit der verduBerten Sache
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Ein Bauwerk wird mangelhaft errichtet. Der Ubernehmer hat ein Wahirecht zwischen Ver-
besserung (Reparatur) oder Austausch. Ist sowohl die Verbesserung als auch der Austausch
unmdglich oder fiir den Ubergeber mit einem unverhéltnismaBig hohen Aufwand verbunden,
so hat der Ubernehmer das Recht auf Preisminderung oder, sofern es sich nicht um einen
geringfiigigen Mangel handelt, das Recht auf Wandlung.

Der Ubernehmer erwirbt im Baumarkt Fliesen und I&sst diese in seinem Haus verlegen. Die
Fliesen sind bereits zu einem GroBteil verlegt, als dieser Flecken auf der Oberflache der
Fliesen bemerkt, die nicht entfernbar bzw. reparabel sind. In diesem Fall hat der Ubernghmer
Anspruch auf den Austausch der gesamten Fliesen, eine Verbesserung ist nicht maglich.

Der Ubernehmer kann wegen eines leicht behebbaren Fehlers in der Anlage keine neue
Heizung (Austausch) verlangen, sondern nur die Reparatur (Verbesserung).

Der Ubergeber kann fiir die Reparatur der mangelhaften Heizungsanlage keine Arbeitszeit,
Material usw. verrechnen. Es geht ja darum, dass er den Mangel beheben muss.

Dass die Reparatur eines mangelhaften Fensters mit Larmbeldstigungen verbunden ist, wird
der Ubernehmer hinnghmen miissen, unter Umsténden nicht aber den umfangreichen und zu
extremem Schmutz filhrenden Ausbau des gesamten Parkettbodens, um eine geringfiigige
Unebenheit zu verbessern. Unzumutbarkeit wird auch angenommen, wenn ein Verbesse-
rungsversuch fehlschlagt: Der Ubergeber erhdlt eine zweite, aber keine dritte Chance.

Der Ubergeber hat zwei Betonmischmaschinen, von denen er meint, sie hétten eine Misch-
menge von je 800 kg. Da er fiir eine keinen Bedarf hat, bietet er sie dem Ubergeber fiir EUR
1.200.- (statt EUR 2.000.- Marktpreis) an. Der Ubernehmer stellt bei der ersten Verwendung
fest, dass die Maschine nur 500 kg Mischmenge hat. Er beschwert sich beim Ubergeber. Die-
ser entgegnet, auch eine 500-kg-Maschine wiirde noch EUR 1.400.- kosten, der Ubernehmer
habe also jedenfalls ein gutes Geschaft gemacht. Der Einwand des Ubergebers geht hier

aber ins Leere. Es geht nicht darum, dass der Ubernehmer »immer noch« ein gutes Geschét
macht, sondern darum, dass es genauso gut ist wie das Ursprungsgeschaft (subjektive Aqui-
valenz). Daher muss der Ubernehmer fiir die kleine Maschine nur EUR 840.- bezahlen, die
Preisminderung betragt EUR 360,-.

Die Tatsache, dass eine Dampfbremse wider den Regeln der Technik nicht verklebt ist, ist
bautechnisch ein Fehler. Dieser Fehler wird im Gewéhrleistungsrecht als Mangel bezeichnet
und im Schadenersatzrecht als (Mangel-)Schaden. Kommt es zu Wassereintritten aufgrund
des Fehlers bzw. Mangels bzw. Mangelschadens und flihrt dies zur Beschadigung von Mau-
erwerk und/oder in weiterer Folge zu Mietzinsminderungsanspriichen, so handelt es sich um
sogenannte Mangelfolgeschéden.



Quelle: Pochmarski Kober Rechtsanwélte GmbH

§ 932 Abs. 2 und 4 ABGB sieht ein zweistufiges System der Rechtsbehelfe vor: Zunachst
m \Verbesserung oder Austausch (= primare Rechtsbehelfe) danach
m Preisminderung oder Wandlung (= sekundare Rechtsbehelfe)

Art und Schwere des Mangels sind fiir die Wah! des Behelfs mit einer Ausnahme (Wandlung nur bei
nicht geringfligigen Mangeln) unerheblich.

Verbesserung und Austausch (= sekundare Gewahrleistungsbehelfe) sind in angemessener Frist und
mit mdglichst geringen Unannehmlichkeiten fiir den Ubernehmer zu bewirken.

Der Ubernehmer kann grundsétzlich zwischen Verbesserung und Austausch wéhlen. Allerdings steht
dem Ubernehmer dann kein Wahlrecht zu, wenn die Verbesserung bzw. der Austausch

m unmaglich oder verglichen mit der anderen Abhilfe mit einem

m unverhaltnisméBig hohen Aufwand verbunden ist.

Der Ubergeber kann bei der Wahl zwischen Verbesserung und Austausch auch einwenden, dass diese —
im Veergleich zur anderen Abhilfe — mit einem unverhaltnismaBig hohen Aufwand verbunden wére.

- Eine unverhéltnisméBige Abhilfe liegt dann vor, wenn die aufzuwendenden Kosten fiir den Ubergeber
verglichen mit der anderen Abhilfe unzumutbar sind (= Aufwand steht in keinem Verhéltnis zur Mangel-
bedeutung). Die Unzumutbarkeit der Kosten bestimmt sich etwa nach dem Wert der Ware, der Bedeu-
tung des Mangels.

m Unter Verbesserung bzw. Nachbesserung versteht man die Herstellung des vertragsgemaBen Zustan-
des. Darunter fallen samtliche Anderungen, die zur Beseitigung der Vertragswidrigkeit notwendig sind
(etwa Nachtrag des Fehlenden, Reparatur, Austausch bestimmter Teile).

m Beim Austausch wird der fehlerhafte Leistungsgegenstand durch einen anderen (mangelfreien) er-
setzt. Der Austausch ist daher i.d.R. nur bei sogenannten Gattungsschulden mdglich.

Verbesserung und Austausch sind grundsatzlich auf Kosten des Ubergebers durchzufiihren.

Sind Verbesserung und Austausch unmdglich bzw. mit einem unverhaltnismasig hohen Aufwand
verbunden, kann der Ubernehmer zwischen Preisminderung und — bei Geringfiigigkeit des Mangels
— Wandlung, also der Vertragsaufhebung, wahlen. Dasselbe gilt auch dann, wenn der Ubergeber die
Verbesserung oder den Austausch verweigert oder nicht in angemessener Frist vornimmt.

- Wenn also der Ubergeber untétig bleibt oder wenn seine Bemiihungen fehlschlagen (Ubernehmer
muss keinen dritten Versuch annehmen).

- Achtung: Nimmt der Ubernehmer die verspétete Verbesserung oder den verspateten Austausch an,
kann er nicht auf die sekundéren Rechtsbehelfe (Preisminderung oder Wandlung) umsteigen.

m Preisminderung bedeutet, dass der Preis der Sache auf den Wert der Sache angepasst wird. Der nun
geminderte Preis entspricht dem Wert der mangelhaften Sache.

- Die Preisminderung wird mit der »relativen Berechnungsmethode« durchgefiihrt, dabei wird das
Verhéltnis vom »Wert der mangelfreien Sache« zum »Wert der mangelhaften Sache« auf den gezahlten
Kaufpreis angewandt (W:w = P:p).

m Wandlung bedeutet, dass der Vertrag aufgehoben wird. Die Wandlung ist nur bei nicht geringfiigigen
Méngeln mdglich. Umgekehrt steht damit die Preisminderung (auf zweiter Ebene) grundséatzlich bei jeder
Art des Mangels zu.

Ist der Mangel im Zeitpunkt der Ubergabe bloB angelegt und tritt er erst spéter hervor (Weiterfresser-
mangel), kommt es flr die Frage der Geringftigigkeit auf den Zustand zum Zeitpunkt des Hervorkom-
mens an.

Hat der Ubergeber den Mangel verschuldet, kann der Ubernehmer von ihm auch Schadenersatz fordern
(§ 933a Abs. 1 ABGB).

Dabei missen die Voraussetzungen zur Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen erfillt sein:
m Schaden m Kausalitat m Rechtswidrigkeit m Verschulden

Auch hier hat der Ubernehmer zunachst nur einen Anspruch auf Verbesserung oder Austausch. Im
Unterschied zur Gewahrleistung beginnt die Verjahrungsfrist erst ab Kenntnis des Ubernehmers vom
Schaden (= Mangel) und von der Person des Schadigers (= Ubergeber).

- Bei beweglichen Sachen betrégt die Verjahrungsfrist des § 1489 ABGB drei Jahre.

- Unabhangig von der Kenntnis des Ubernehmers verjahrt der Schadenersatzanspruch jedenfalls nach
30 Jahren.

Im Unterschied zur Gewahrlgistung kann der Ubernghmer nicht nur den Mangelschaden, sondern auch
den Mangelfolgeschaden geltend machen.
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»Es wird auch in Zukunft zu Vertragsénderungen
und unterschiedlichen Sichtweisen kommen.
Alles andere ist lllusion! Aber die Vertrage
miissen so gestaltet werden, dass diese nicht
zwangslaufig im Streit enden, ist Konstantin
Pochmarski iiberzeugt.

hung von Sachverstindigen - langen Dau-
er der Prozesse, nimmt die Bereitschaft, vor
Gericht zu ziehen, kontinuierlich ab. Fiir
Konstantin Pochmarski eine gute und sinn-
volle Entwicklung: »Nicht jeder Streit muss
vor Gericht enden. Man kann auch gemein-
sam nach Losungen suchen, etwa mit Hil-
fe eines Schiedsgutachters.« Dieser miisse
sinnvollerweise aber schon bei Projektbe-
ginn genannt werden. »Denn ist man erst
einmal im Streit, wird man sich kaum auf
einen Schiedsgutachter einigen kdnnen, so
Pochmarski. Fiir die beiden Rechtsanwilte
steht aufler Zweifel, dass es auch in Zukunft
auf Baustellen zu Vertragsverdnderungen
und unterschiedlichen Sichtweisen kom-
men wird. »Alles andere ist eine Illusion!«
Das Ziel miisse deshalb sein, Vertréige so zu
gestalten, dass diese nicht zwangslaufig im
Streit enden. |

LR N e

M UBER POCHMARSKI KOBER ‘
RECHTSANWALTE GMBH: KPK
Rechtsanwalte ist eine Grazer Rechtsan-
waltskanzlei mit Schwerpunkt im Zivil- und
Baurecht. Zwei Rechtsanwélte und eine
Rechtsanwaltsanwarterin vertreten Auftrag-
geber und Auftragnehmer sowie sonstige
am Bau Beteiligte. Das Hauptaugenmerk
liegt auf der rechtlichen Begleitung von
Bauvorhaben wahrend des gesamten Pro-
jektablaufes, sei es bei der Ausschreibung
und Vergabe, Vertragsgestaltung, bei der
Geltendmachung und Abwehr von Mehrkos-
tenforderungen, Schadenersatzanspriichen
und Gewahrleistungsanspriichen oder im
Streitfall auBergerichtlich oder vor Gericht.

Weitere Infos: www.kpk-law.at
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Green Public Procurement
pel offentlichen Bauprojekten

Green Public Procurement (»>GPP<«) gewinnt in Osterreich auch in der Bauwirtschaft zunehmend
an Bedeutung, da die Berucksichtigung der »Umweltgerechtheit der Leistung« bei Vergaben
gemal § 20 Abs 5 BVergG 2018 ausdrucklich zu einem allgemeinen Vergabegrundsatz erklart und
somit auf eine Stufe mit den klassischen Grundsatzen der Bietergleichbehandlung, Nichtdiskrimi-
nierung und Transparenz gestellt wurde. Welche konkreten Auswirkungen das auf die Branche
hat und worauf Auftraggeber und Auftragnehmer achten mussen, erklaren Stephan Heid und
Martina Windbichler von Heid Partner Rechtsanwalte.

In Zukunft kann auch die Okobilanz einer Baustelle zur Ermittlu

zentrale Rolle spielen, weil die gesamten Lebenszykluskosten abgebildet werden konnen.

ie Aspekte der okologischen
E Nachhaltigkeit konnen vom Auf-

traggeber in verschiedenen Verga-
bephasen, also quer iiber den gesamten Be-
schaffungsprozess berticksichtigt werden,
da das Osterreichische Vergaberecht (nach
Vorbild des EU-Vergaberechts) den Ansatz
eines »horizontalen Nachhaltigkeitsprin-
zips« verfolgt. Bei der Umsetzung des allge-
meinen Oko-Grundsatzes in eine konkrete
Bau-Ausschreibung sind allerdings einige
wichtige Grundregeln zu beachten, die von
der Rechtsprechung seit rund 20 Jahren ent-
wickelt worden sind. Demnach miissen die
vom Auftraggeber gewdhlten Nachhaltig-
keitskriterien mit dem Auftragsgegenstand
in Zusammenhang stehen (dies kann das
Produkt oder den Produktionsprozess be-
treffen) und diirfen dem Auftraggeber keine
uneingeschrankte Entscheidungstreiheit
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einrdumen (so wire ein allgemeines Zu-
schlagskriterium » Umweltgerechtheit« oh-
ne nahere Konkretisierung unzureichend).

>>NachbhaltigkeitbeimBeschaffungsge-
genstand <<

Grundsitzlich ist bei der nachhaltigen
Beschaftung einer konstruktiven Festlegung
des »griinen« Auftragsgegenstandes durch
okologisch-technische Spezifikationen im-
mer der Vorzug gegeniiber anderen Metho-
den (z. B. griine Zuschlagskriterien) zu ge-
ben. Was bei der Leistungsspezifikation ver-
absaumt wurde, lasst sich spater auf anderer
Ebene nur schwer oder ungeniigend korri-
gieren. Dabei ist grundsitzlich zu beachten,
dass bei der Beschreibung der umweltbezo-
genen Anforderungen an den Leistungsge-
genstand die vergaberechtlichen Grundsitze
der neutralen Leistungsbeschreibung sowie

ng des Bestbieters herangezogen werden. Building Information Modeling wird dabei eine

das Diskriminierungsverbot und Sachlich-
keitsgebot eingehalten werden. Okologisch-
technische Anforderungen an den Auftrags-
gegenstand konnen sich gerade bei Bau-
vorhaben auf Grund von »Baustandards«
ergeben, entweder durch Anforderungen
an einzelne Baustoffe (siehe z. B. den » Akti-
onsplan nachhaltige 6ffentliche Beschaffung
(NABE)« vom Juli 2021) oder durch Anfor-
derungen an ein ganzes Gebdude. So legt die
EU-Gebéuderichtlinie 2018/844 im Hinblick
auf die Gesamtenergieeffizienz von Neubau-
ten nunmehr fest, dass ab 2021 nur mehr
»Nearly Zero Energy«-Gebaude errichtet
werden diirfen, was in der dsterreichischen
Praxis in Verbindung mit der OIB-Richtlinie
6 als Niedrigstenergiestandard (= Heizwir-
mebedarf unter 25 kWh/(m?>a)) verstanden
wird. Durch die Vorlagepflicht von Energie-
ausweisen bzw. deren begrenzte Giiltigkeits-

Fotos: iStock, Heid Partner Rechtsanwélte



dauer wird erwartet, dass bestehende Ge-
baude haufiger, frither und umfangreicher
energietechnisch saniert werden. Bereits
das (alte) Bundes-Energieeffizienzgesetz fir
Energieeftizienzmafinahmen bei Bundesge-
bauden hatte eine jahrliche Sanierungsquote
von drei Prozent im Zeitraum von 1.1.2014
bis 31.12.2020 vorgesehen - eine Vorgabe,
die trotz Vorbildfunktion des Bundes jedoch
(noch) nicht erreicht werden konnte. Eine
Steigerung dieser Sanierungsrate sowie der
Sanierungsqualitit sind aus diesem Grund
ausdriicklich als Klimaschutzziele im Regie-
rungsprogramm 2020-2024 angefiihrt.

>>Umweltgiitezeichen <<

Fiir die okologische Spezifikation des
Leistungsgegenstandes kénnen auch beste-
hende Umweltgiitezeichen dem Bauherrn
als Nachweis dienen, dass das neu errichtete
bzw. sanierte Gebdude bestimmte Energie-
kennzahlen erfiillt. Solche Umweltgiitezei-
chen haben die zuvor angefiihrten Nachhal-
tigkeitskriterien zu erfiillen und miissen da-
riiber hinaus gemaf3 § 108 BVergG 2018 im
Rahmen eines offenen und transparenten
Verfahrens erstellt worden sein, an dem sich
alle interessierten Kreise beteiligen konnen,
bzw. miissen die Anforderungen des Gii-
tezeichens von einem »neutralen« Dritten

kriterien) 6kologische Aspekte vorsehen,
die fiir den Markt erkennbar die Zuschlags-
chancen im jeweiligen Verfahren erhéhen.
Im Hinblick auf die Eignungskriterien fin-
den sich gesetzliche Vorgaben in § 78 Abs 1
Z 5 BVergG 2018, wonach ein Unternehmer
dann von der Teilnahme am Vergabeverfah-
ren auszuschliefen ist, wenn er im Rahmen
seiner beruflichen Tdtigkeit eine schwere
Verfehlung, insbesondere gegen Bestim-
mungen des Arbeits-, Sozial oder Umwelt-
rechts, begangen hat. In diesem Fall wird ein
Unternehmer nicht mehr als beruflich zuver-
lassig angesehen. Ferner kann ein 6ffentli-
cher Auftraggeber gemif3 § 87 Abs 2 BVergG
2018 den Eignungsnachweis verlangen, dass
ein Unternehmer bestimmte Systeme oder
Normen fiir das Umweltmanagement erfiillt
(z. B. EMAS, ISO 14001 oder gleichwertig).
Solche Eignungsnachweise bzw. Zertifizie-
rungen sind als Anforderungen an die tech-
nische Leistungsfihigkeit allerdings kritisch
anzusehen, da sie zu einer Einschrankung
des Anbietermarktes fithren kénnen.

Bei der Festlegung von Auswahl- und
Zuschlagskriterien macht das BVergG 2018
demgegeniiber - mit Ausnahme der Ein-
haltung der klassischen Vergabegrundsitze
(Sachlichkeit, Nichtdiskriminierung etc.) -
keine verbindlichen Vorgaben. Unter diesen

Offentliche Auftraggeber kénnen auch im Bereich
Umweltmanagement Eignungsnachweise verlangen.

festgelegt worden sein. In der Praxis werden
vom 6ffentlichen Bauherrn héufig branche-
nanerkannte Gebdudezertifizierungen, wie
z. B. Klima:aktiv, OGNB/TQB oder OGNI
zum Nachweis bestimmter Energieeffizi-
enzmafinahmen - aber zum Teil auch fiir
den Nachweis von »sozialer Nachhaltigkeit«
(z. B. Gemeinschaftsraume) eingesetzt. Da-
mit diese Ziele erreicht werden konnen, sind
bereits in der Planung die geforderten An-
forderungen entsprechend zu berticksichti-
gen. Werden bestimmte Umweltgiitezeichen
durch den Bauherrn festgelegt, sind gemaf3
§ 108 Abs 4 BVergG 2018 allerdings auch al-
le vergleichbaren bzw. gleichwertigen Gite-
zeichen anzuerkennen. Praktikabel ist es vor
diesem Hintergrund daher auch, wenn nicht
ein konkretes Zertifikat vom Auftraggeber
vorgeschrieben wird, sondern die konkreten
technischen Benchmarks, die zu einem (oder
mehreren) Zertifikat(en) fithren.

>>Okologische Vergabekriterien <<
Auftraggeber konnen auch auf Ebene

der »Vergabekriterien« (d. h. im Rahmen

der Eignungs-, Auswahl- und Zuschlags-

Parametern kann z. B. die technische Aus-
stattung der einzusetzenden Baufahrzeuge
(Euro-Klasse, CO,-Emission) oder die Re-
duktion der Umweltbelastung durch Ver-
ringerung von Transportkilometern auf die
Baustelle als 6kologische Zuschlagskriteri-
en eingesetzt werden. Seit Juli 2021 ist auch
der bereits angesprochene »NABE-Kriteri-

Martina Windbichler: »Was bei der Leistungsspe-
zifikation verabsaumt wurde, lasst sich spater
nur schwer oder ungeniigend korrigieren.«
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enkatalog« zu beachten, der eine Auflistung
einzelner, fiir den Bund verpflichtend anzu-
wendender Nachhaltigkeitskriterien um-
fasst. Nach diesen Kriterien ist zB fiir Hoch-
bauprojekte die Erreichung des Klima:aktiv
Silber Standards (750 Punkte) verpflichtend.
Weiters kommt der Verwendung von Holz
- als nachwachsender und zukunftsfiahiger
Rohstoff - eine besondere Bedeutung zu,
wobei mindestens 50% des Holzes aus nach-
weislich nachhaltig bewirtschafteten Wal-
dern stammen muss. Bei der Verwendung
von Baumaterialien (z. B. fiir die Innenaus-
stattung) wird insbesondere auf die Vermei-
dung von gesundheits- und umweltbelasten-
den Stoffen abgestellt. Die Stadt Wien hat be-
reits jetzt im »Okobau Kriterien (Baubook)«
solche zwingend einzuhaltenden 6kologi-
schen Kriterien festgelegt.

>>Lebenszykluskosten <<

In Zukunft konnten - gleichsam als
Champions League der Nachhaltigkeit - mo-
nitarisierte Gebdude-Lebenszykluskosten,
wie insbesondere Errichtungs-, Betriebs-
und Wiederverwertungskosten samt der ex-
ternen monitarisierten Umweltkosten (z. B.
Kosten der grauen Energie fiir Baustoffe) zur
Ermittlung des besten Preis-Umweltverhalt-
nisses ganzheitlich beriicksichtigt werden
(Bestbietersystem anhand einer Baustellen-
okobilanz). Dieses zukunftsweisende Nach-
haltigkeitstool konnte mit Hilfe von Building
Information Modeling (BIM) im digitalen
Gebédudemodell durch eine kontinuierliche
Datenaufbereitung der gesamten Lebenszy-
kluskosten (Planung/Errichtung/Betrieb/
Riickbau) abgebildet werden. Erste Ansitze
dazu gibt es bereits, eine breite Implemen-
tierung kompletter Lebenszykluskostenbe-
rechnungstools fiir 6ffentliche Bauvorhaben
bleibt aber wohl dem Innovationsgeist und
Engagement der Generation »Fridays for Fu-
ture« vorbehalten. u

Stephan Heid: »Die vom Auftraggeber gewéhiten
Nachhaltigkeitskriterien miissen mit dem Auf-
tragsgegenstand in Zusammenhang stehen.«
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m Zuge der aktuellen gesell-
n schaftspolitischen Entwicklungen

riickt das Thema der nachhaltigen
»griinen Beschaffung«immer starker in den
Vordergrund. Damit kommen auf 6ffentli-
che Auftraggeber gravierende Veranderun-
gen zu. Zwar ist eine nachhaltige Vergabe
schon jetzt gesetzlich verankert, nicht im-
mer geht die Nachhaltigkeit aber tiber Fei-
genblatt-Kriterien hinaus. »Im Regierungs-

»Immer mehr o6ffentliche Auftraggeber haben
ernsthaftes Interesse an der Thematik. Es geht
nicht nur um die Erflillung eines Mindeststan-
dards«, sagt Andreas Gfohler, Rechtsanwalt und
Partner bei Schramm Ohler Rechtsanwilte.
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programm der aktuellen Bundesregierung
ist ganz klar festgehalten, dass das Vergabe-
recht ein wichtiges Instrument im Kampf
gegen den Klimawandel ist«, erklart Andre-
as Gfohler, Rechtsanwalt und Partner bei
Schramm Ohler Rechtsanwilte.

Im Juni 2021 hat die Bundesregierung
den tiberarbeiteten naBe-Aktionsplan be-
schlossen, auch eine Gesetzesnovellierung
ist derzeit in Arbeit. Das zeigt, dass das

»Eine nachhaltige Vergabe fiihrt zu einer ganz-
heitlichen Betrachtung des Projekts. Das verbes-
sert gegentiber einer herkdmmlichen Ausschrei-
bung auch das Projektergebnis«, erklért Julia
Graf, Rechtsanwéltin bei Schramm Ohler.

T
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Uber die Kanzlei

B SCHRAMM OHLER ist Auftraggeber-
Kanzlei, Marktfiihrer und Pionier im Ver-
gaberecht. Die Vergabekanzlei begleitet
offentliche Auftraggeber seit 25 Jahren
sicher in und durch den Beschaffungspro-
zess. An vier verschiedenen Standorten
(Wien, St. Polten, Eisenstadt und Feld-
kirch) setzen insgesamt rund 37 Juristin-
nen Beschaffungsprojekte um, vertreten
Mandantinnen in Nachpriifungsverfahren
und unterstiitzen sie bei wichtigen Ent-
scheidungen und in heiklen Situationen.
Mit der Schwerpunktsetzung »okolo-
gisch. wirtschaftlich. handeln« verfolgt
Schramm Ohler einen ganzheitlichen An-
satz, der die Forderungen der Stakeholder
mit den Interessen der offentlichen Auf-
traggeber vereinbart. Diese Schwerpunkt-
setzung ermdglicht eine passgenaue
Beratung fiir jede »griine Beschaffung«
angepasst an individuelle Bediirfnisse
und Méglichkeiten der Mandantinnen.

Thema an Stellenwert gewinnt. Wie aus-
geprigt der Nachhaltigkeitsgedanke in der
Beschaffung tatsachlich gelebt wird, ist sehr
unterschiedlich und abhéngig vom jeweili-
gen Auftraggeber. » Greenwashing verliert
aber an Bedeutung. Immer mehr 6ffentli-

Fotos: iStock,, beigestellt
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"""'_Nachh.altlgkelt erd auch im offentllchen Beschaffungsprozess zu einem zentralen

- Thema mlt neuen Herausforderungen fur Auftraggeber und Auftragnehmer

o .,'Report worauf bei einem nachhaltlgen Beschaffungsvorgang zu achterust- —

_Gememsam mit Schramm Ohler Rechtsanwalte zezgt der Bau & Immoblllen

: -_-nachha'l-tlger Krlterlen lm' v rgabeprozess

Von Bernd Ajfenzeller '

i

che Auftraggeber haben ernsthaftes Inter-
esse an der Thematik. Es geht nicht nur um
die Erfiillung eines Mindeststandards«, sagt
Gfohler.

Eine nachhaltige Beschaffung bietet
fiir Auftraggeber auch Chancen abseits des
Okologiegedankens. »Eine nachhaltige Ver-
gabe fiihrt zu einer ganzheitlichen Betrach-
tung des Projekts. Das verbessert auch das
Projektergebnis«, erklért Julia Graf, Rechts-
anwiltin bei Schramm Ohler. Die Lebens-

oder Arbeitsqualitat steigt, das fordert die
Gesundheit und ist gut fiirs Image des Auf-
traggebers. » Auch Folgekosten, etwa im Be-
reich der Energie, konnen drastisch redu-
ziert werden.«

>>Mehr als Bestbieter <<

Geht es nach Gfohler und Graf sollte ei-
ne nachhaltige Beschaffung nicht nur auf
das Bestbieterprinzip und die Zuschlagskri-
terien reduziert werden. Es gebe viele Stell-

_;_.;von\_ erfahrensemleltenden Uberlegungen blS zur praktlschen Verankerung

schrauben, an denen man drehen kann. »So
ist etwa das gewihlte Vergabeverfahren in
groflem Mafle fiir das Projektergebnis mi-
tentscheidend, ist Julia Graf iiberzeugt. Es
kann sich auf jeden Fall lohnen, auf alter-
native Verfahren zuriickzugreifen (siehe
Ubersicht nichste Seite). »Im Gegensatz
zum offenen Verfahren ist man damit deut-
lich flexibler«, sagt Graf. Man miisse nicht
alles ex ante festlegen und konne auch das
Know-how der Bieter einflieflen lassen.
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Diese Ubersicht ist in
Zusammenarbeit mit Schrammm
Ohler Rechtsanwalte entstanden.

>>Chancefiir Auftragnehmer <<

Eine nachhaltige Beschaffung stellt
natiirlich auch mitunter neue und hohe-
re Anforderungen an die Auftragnehmer.
»Um den Zuschlag zu erhalten, miissen
Auftragnehmer auch in eine gewisse Vor-
leistung treten und ihr Know-how schon

in den Vergabeprozess einflieflen lassenc,
sagt Gfohler. Dafiir miissten Bieter auf
dem Letztstand der Technik sein, konnten
etwa mit CO,-armen Produkten und Pro-
zessen punkten. » Auftragnehmer konnen
sich vom Mitbewerb differenzieren und
einen USP erarbeiten, der vollig neue Ab-

Nachhaltige Beschaffung: Grundsétzliche verfahrenseinleitende Uberlegungen

Ist eine Markterkundung
erforderlich?

Sind alternative Verfah-
rensmodelle sinnvoll?

Ist eine funktionelle
Leistungsbeschreibung
moglich?

Sind einschlégige Stan-
dards vorhanden? (z. B.
Zertifizierungen, EPDs,

C0,-MaBeinheiten, etc.)

Machen Bewertungsmo-
delle Sinn, die tiber die
bloBen Anschaffungskos-
ten hinausgehen?

Soll eine Vorauswahl der
geeignetsten Bieterinnen
erfolgen?

02 - 2021

M Vorbereitungsphase: Erkundung des Marktes zur Vorbe-
reitung vor der Einleitung eines Vergabeverfahrens. Sie dient
insbesondere dazu, der Auftraggeberin einen Uberblick tiber
den Markt und die vorhandenen — eventuell auch nachhalti-
gen — Losungen zu verschaffen.

M Vorbereitungsphase / Entscheidung bei Verfahrensge-
staltung: Als Verfahrensart kann — alternativ zu »Regelver-
fahren« (wie z. B. dem offenen Verfahren) — ein alternatives
Verfahrensmodell gewahlt werden, wie:

m wettbewerblicher Dialog

m Innovationspartnerschaft

m Verhandlungsverfahren

Diese Verfahrensmodelle ermdglichen es, die teilnehmen-
den Unternehmen (Bieter) verstarkt in die Losungsfindung
einzubinden.

M Vorbereitungsphase / Entscheidung bei Verfah-
rensgestaltung: Die zu beschaffende Leistung wird als
Aufgabenstellung durch die Festlegung von Leistungs- und
Funktionsanforderungen definiert. Es wird das beabsichtigte
Ergebnis, der Zweck bzw. die Funktion beschrieben, nicht
aber jede konkrete Einzelleistung / jeder Bestandteil.

M Vorbereitungsphase / Entscheidung bei Verfahrensge-
staltung: Auftraggeber kann im Vergabeverfahren einschld-
gige Standards berticksichtigen, z.B.:

m bei der Definition der Anforderungen an die Leistung /
technischen Spezifikationen,

m bei den Bewertungskriterien,

m bei den Vertragsbedingungen / AuftragserfUllungskriterien

M Vorbereitungsphase / Entscheidung bei Verfahrensge-
staltung: Auftraggeberin kann »{ber den Tellerrand blicken«
und Uber die bloBen Anschaffungskosten hinaus weitere
Aspekte »monetarisierenc.

Berticksichtigt werden nicht ausschlieBlich die Anschaf-
fungskosten / der Kaufpreis, sondern z. B. auch andere
»Folgekosten« (kiinftige Energiekosten, kiinftige »Umwelt-
kosten, Kosten fiir Facility Management, etc.).

Die Auftraggeberin legt Kriterien zur Auswahl der geeignets-
ten Bieter fest — je nach Verfahrensart:

m >nur« als »K.0.-Kriterien« (Eignungskriterien)

m oder bei zweistufigen Verfahren auch zur Auswahl jener
interessierten Unternehmen (BewerberIn), die zur Angebots-
abgabe aufgefordert werden (Auswahlkriterien)

SONDERNUMMER-REPORT

m Input des Marktes (der Interessentinnen) kann im nachfolgenden
Vergabeverfahren berticksichtigt werden.

m mdgliche Identifikation von »red flags« (z. B. auch, was der Markt nicht
»kanne)

m mogliche Grundlage fir verschiedene Entscheidungen, wie etwa,
welche Verfahrensart (z. B. offenes Verfahren oder alternatives Verfah-
rensmodell) zuldssig / méglich ist

m Input und Ideen der teilnehmenden Unternehmen kénnen auch noch im
laufenden Vergabeverfahren berticksichtigt werden.

m ergebnisoffener Beschaffungsvorgang zur Findung der (nachhaltigsten)
besten Losung

m gute wirtschaftliche Ergebnisse durch intensive Verhandlungsmaglich-
keit erzielbar

m Nachhaltigkeitsaspekte knnen hoch priorisiert werden.

m Losungsvielfalt der Bieterlnnen bei der Umsetzung mdglich (ginge-
schrankt nur durch zwingende Mindestanforderungen an die Leistung)

m innovationsfordernd, da Bieter neue (nachhaltige) Losungen anbieten
kénnen

m wettbewerbsfordernd, da keine »Einschrankung« auf bestimmtes
Produkt

m Flexibilitdt und Handlungsspielraum fiir Auftraggeber
m \olistandigkeits- und Planungsrisiko tragt die Bieterln

m einheitliches Verstandnis durch Nutzung von klar definierten Standards
m hohe Akzeptanz der marktiiblichen einschldgigen Standards von den
teiilnehmenden Unternehmen

m geringerer Aufwand fir Auftraggeberinnen durch Riickgriff auf beste-
hende Standards

m Entlastung der teilnehmenden Unternehmen durch bekannte Standards

m mittel- bis langfristiger (statt rein kurzfristiger) Fokus — mittel- bis
langfristig kdnnen sich wirtschaftliche Vorteile ergeben

m »Kostenwahrheit« durch Bewertung der tatséchlichen Kosten (wie
Anschaffungskosten + anfallende Nutzungs- und Entsorgungskosten;
Kosten des Energieverbrauchs), etc.

m Eignungskriterien konnen sicherstellen, dass (in der Vergangen-
heit) ein gewisses Mindestmal an okologischen, sozialen Vorschrif-
ten zwingend gewahrt / eingehalten wurde.

m Auswahlkriterien konnen gewahrleisten, dass nur jene Unterneh-
men, die die Eignungskriterien am besten erflillen, zur Angebotsab-
gabe zugelassen werden.

m der Bestangebotsermittlung vorgelagertes Auswahlverfahren



satzmoglichkeiten schafft, ist Graf iiber-
zeugt.

>>Best Practice <<
Befragt nach einem Vorzeigeprojekt
nachhaltiger Beschaftfung, verweisen Gfoh-

ten. Dabei ging es um die Ausschreibung
eines Hochbaus in einem »Life-Cycle-Mo-
dell«. Im Rahmen der Bestangebotsermitt-
lung wurden unter anderem die Lebenszyk-
luskosten der Angebote (als Zuschlagskrite-
rium) bewertet. Der Lebenszyklus-Vertrag

| BESCHAFFUNG [ <!

triebsphase fiir ein neues Universitdtsge-
baude mit rund 14.600 Quadratmetern.
Das Projekt wurde mehrfach ausge-
zeichnet, etwa durch das European Institu-
te of Public Administration mit dem »Best
Practice Certificate« im Rahmen des Euro-

ler und Graf auf ein Projekt der FH St. Pol-

m keine Verbindlichkeit allfalliger Zusagen von Unternehmen im Rahmen der Markter-
kundung

m Auftraggeberin muss sicherstellen, dass alle Teilnehmerlnnen im spéteren Vergabe-
verfahren gleich behandelt werden und z. B. Teilnehmer einer friineren Markterkundung
keinen Vorteil haben — daher ist eine umfassende Dokumentation sinnvoll

m oft aufwendige (zeit- und kostenintensives) Vergabeverfahren — fiir Auftraggeberin
und fir teilnehmende Unternehmen

m |dngere Dauer des Vergabeverfahrens (insb. im Vergleich zu einem offenen Verfahren)
m eingeschrankter Anwendungsbereich, keine — immer zuldssigen — »Regelverfahrenc
des Bundesvergabegesetzes

m Ausgang schwer vorhersehbar (weil Miteinander zwischen Auftraggeberin und Bie-
terln)

m Vergleichbarkeit und Kalkulierbarkeit der Angebote kann eine Herausforderung dar-
stellen.

m ggf. erschwerter Zugang fiir KMUs, wenn Bieterinnen auch entsprechende Planun-
gen tbernehmen miissen

m ggf. aufwendigeres Bewertungsschema (bei funktionaler Leistungsbeschreibung ist
grundsatzlich das Bestangebotsprinzip zwingend)

m genaue Prifung notig, ob einschldgiger Standard im konkreten Einzelfall passend
und geeignet ist und wenn ja in welchem Umfang

m gleichwertige Nachweise sind ebenfalls zuzulassen — erhohter Priifaufwand fiir Auf-
traggeberinnen

m Know-how auch bei AuftraggeberIn erforderlich
m ggf. komplexeres Bewertungsschema notig

m teilweise gesetzliche Anforderungen an Kostenmodelle — z. B. an Lebenszykluskos-
ten-Modelle: Modelle

m beruhen auf objektiv nachprtifbaren und nicht diskriminierenden Kriterien

m sind allen interessierten Unternehmen zugénglich

m Die geforderten Daten lassen sich mit vertretbarem Aufwand von Bietern bereit-
stellen.

m Uberpriifbarkeit ist sicherzustellen
m eingeschrénkter Spielraum aufgrund gesetzlicher Rahmenbedingungen
m nur unternehmensbezogene Betrachtung (fiir die Vergangenheit) mdglich

m Auf konkret zu erbringende Leistung darf in dieser Phase noch nicht abgezielt wer-
den.

regelt die Planungs-, Errichtungs- und Be-

pean Public Sector Award. [ |

m Auftraggeberin kennt Markt / potentiellen Interessentenkreis / die
maoglichen Losungen nicht (gut).

m Auftraggeberln will sich einen aktuellen Uberblick der verfiigbaren
Losungen verschaffen.

m Es gibt noch keine konkrete Standard-L6sung am Mark.

m Die Losung soll an spezielle Erfordernisse (z. B. Nachhaltigkeitsan-
forderungen) angepasst werden.

m keine Detailbeschreibung mangels Markt- und (ggf. Fach-)Kenntnis
der Auftraggeberin mdglich
m gezielte Forderung besonders innovativer / nachhaltiger Lsungen

Es gibt diverse einschldgige Standards wie z. B. Zertifizierungen, G-
tezeichen, (Bewertungs-)Kriterien — Kataloge dazu wie NaBe, GPP,
EPDs, CO,-MaBeinheiten.

Diese konnen zur Festlegung der konkreten Leistungen herangezo-
gen werden; moglich ist auch eine Ubererfiillung der Standards bei
der Bestbieterermittiung zu berticksichtigen oder die Standards als
Nachweise der Erflillung von Vertragsbedingungen festzulegen.

Bewertet werden z. B. die

m gesamten Lebenszykluskosten (»Life-Cycle-Costs«): Anschaf-
fungskosten, Kosten der Ressourcennutzung, Instandhaltung und
Entsorgung

m Total Cost of Ownership (Errichtungskosten, laufende Kosten, Ein-
malkosten und CO,-Emmissionskosten)

m laufenden Wartungs- und Reparaturkosten

Es sind verschiedene Kriterien — je Einzelfall — mdglich:
m Human- und technische Ressourcen

m Umweltmanagementsysteme und -programme

m Erfahrungen und Referenzen
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Nachhaltige Beschaffung: Praktische Verankerung nachhaltiger Kriterien

Leistungsbeschreibung W Festlegung in (vergaberechtlichen) Ausschrei-

/ technische Spezifika- bungsunterlagen: Grundlegende »Weichenstellung« =

tionen Definition der konkreten Leistung bzw. des Auftrags-
gegenstandes; in der Beschreibung der Leistung sind
alle Umstande anzuftihren, die fir die Ausfiihrung der
Leistung und damit fir die Erstellung der Angebote von
Bedeutung sind.

Eignungskriterien W Festlegung in (vergaberechtlichen) Ausschreibungs-
unterlagen: Festlegung von unternehmensbezogenen
Mindestanforderungen an die teilnehmenden Unterneh-
men (betreffend Befugnis, Zuverldssigkeit und Leistungs-
fahigkeit)

Auswahlkriterien M Festlegung in (vergaberechtlichen) Ausschreibungs-
unterlagen: flir mehrstufige Vergabeverfahren (z. B.
Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung,
wettbewerblicher Dialog): Festlegung von unternehmens-
bezogenen Kriterien, mit denen die Qualitat der teilneh-
menden Unternehmen (Bewerberin) bewertet wird

Zuschlagskriterien M Festlegung in (vergaberechtlichen) Ausschreibungs-
unterlagen: Bewertung der Angebote — Wahl des
m Angebotes mit dem niedrigsten Preis (Billigstangebot-
sprinzip) — es wird ausschlieBlich der Preis bewertet
m technisch und wirtschaftlich giinstigsten Angebotes
(Bestangebotsprinzip) — in dieser Tabelle wird das Be-
stangebotsprinzip dargestellt

Ausfiihrungskriterien M Festlegung in Vertrag: Vorgabe von ¢kologischen und
sozialen Aspekten in den Vertragsbestimmungen

Diese Ubersicht ist in

enarbeit mit Schramm

Zusarmm 3lte entstanden:

Ahler Rechtsanw
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m Definierte Mindestanforderungen sind zwingend einzuhalten bzw.
nachzuweisen.

m Starke Steuerungsmaglichkeit der Auftraggeberin: Festlegung der
Mindestanforderungen an Leistung ist grundsétzlich ausschlieBlich
Sache der Auftraggeberin.

m Riickgriff auf Glitezeichen mdglich

m zwingende Mindestanforderungen — »K.Q.«-Kriterien fir teilneh-
mende Unternehmen (Bewerberln oder Bieterln); die Eignungskriterien
mussen erflillt werden, andernfalls ist keine Teilnahme am Vergabever-
fahren maglich.

m Sicherstellung der Erfiillung in friihem Stadium (im Vergabeverfahren)

m (negative) Ausschlusskriterien: bei Erfiillen diirfen Unternehmen nicht
weiter am Verfahren teilnehmen

m Ermessensspielraum der Auftraggeberin bei Festlegung der Auswahl-
kriterien

m Durch vergleichende Reihung werden die am besten geeigneten
Unternehmen zur Angebotsabgabe aufgefordert.

m vorgelagertes Auswahlverfahren

m Ermessensspielraum der Auftraggeberin bei Wahl der Kriterien, z. B.
m wirtschaftliche Kriterien
m Nachhaltigkeit
m soziale Kriterien
m ggf. Regionalitat

m Auch subjektive Kriterien sind maglich: Vom Bieter gemachte Zusa-
gen sind im Fall der Beauftragung verbindlich einzuhalten.

Zwingend einzuhaltende Vorgaben:

m starke Steuerungsmaglichkeit

m mdgliche Alternative zu Eignungs-/Zuschlagskriterien

m Okologische, soziale, etc. Vorgaben mdglich

m \erhaltenssteuerung durch effektive Sanktionen bei Nichteinhaltung



m \Vergleichbarkeit der Angebote muss gewahrleistet sein.
m Technische Spezifikationen (Unterpunkt zur Leistungsbeschreibung):

m Sie miissen mit dem Auftragsgegenstand in Verbindung stehen und zu diesem
verhdltnisméaBig sein

m sie dirfen nicht diskriminierend sein.
m durch Leistungsbeschreibung keine (kiinstliche) Einengung des Marktes
m gleichwertige Giitezeichen sind zu akzeptieren - erhohter Aufwand fiir Auftragge-
berln

m Eignungskriterien dtirfen nicht diskriminierend sein.

m Sie miissen mit dem Auftragsgegenstand in Verbindung stehen und zu diesem
verhéltnismaBig sein.

m nur unternehmensbezogene Kriterien, nicht auf Ausfiinrung des Auftrages bezogen
m Wirksame Uberpriifung muss méglich sein.

m kein Spielraum bei Nicht-Erfiillung

m keine zwingenden Kriterien — Nichterfillung flhrt zu schlechterer Bewertung, aber
nicht zur Ausscheidung

m Wirksame Uberpriifung muss méglich sein.

m Auswahlkriterien dirfen nicht diskriminierend sein.

m Sie miissen mit dem Auftragsgegenstand in Verbindung stehen und zu diesem
verhéltnismaBig sein.

m Es konnen nur unternehmerbezogene Kriterien festgelegt werden.

m keine zwingenden Kriterien — Nichterflillung flhrt zu schlechterer Bewertung, aber
nicht zur Ausscheidung — daher vom Markt abhangige und nur eingeschrankte Steu-
erungsmoglichkeit

m Zuschlagskriterien dirfen nicht diskriminierend sein.

m Sie mlissen mit dem Auftragsgegenstand in Verbindung stehen (keine unterneh-
mensbezogenen Kriterien).

m Sie missen zur Ermittlung des technisch und wirtschaftlichen Angebotes geeignet
sein.

m keine uneingeschréankte Wahlfreiheit, Moglichkeit des wirksamen Wettbewerbs ist
zuU gewdhrleisten

m Wirksame Uberpriifung der Informationen des Bieters muss méglich sein.

m Unsicherheiten bei MessgrdBen fiir die Zukunft (Preis flir »CO,«? Preis flr Energie?)
m Keine Doppelverwertung: Kriterien, die bereits flr Eignung- oder Auswahl verwen-
det, diirfen grundsétzlich nicht auch als Zuschlagskriterium herangezogen werden.

m Festlegung einer erst kiinftigen Verpflichtung
m Diskriminierungsverbot ist zu beachten
m Rechtsfragen in diesem Zusammenhang
m Wie wird die Einhaltung gepriift?
m Durch wen? Auftraggeber / Ortliche Bauaufsicht / etc.
m Wie? Stichproben, Kontrollen, etc.
m In welchem Intervall?
m Die Nichteinhaltung ist effektiv zu sanktionieren:
m Vertragsstrafen?
m Vertragsbeendigung und Riickabwicklung?

| BESCHAFFUNG [ <!

m Okologische Anforderungen oder technische Spezifikationen (z.
B. Energieeffizienz; konkretes Material: z. B. Holz statt Plastik oder
Beton; Umwelt- und Klimaleistungsstufen, etc.)

m nachhaltige Giitezeichen

m Berticksichtigung der Vorgaben des StraBenfahrzeug-Beschaf-
fungsgesetzes (verpflichtende Quoten flir »saubere« Fahrzeuge)
sowie der Taxonomieverordnung (z.B. Bauprojekte)

Bei technischer Leistungsfahigkeit:

m Referenzen — technische Erfahrung

m Personalausstattung

m Gerdteausstattung

m Zertifizierungen wie Umweltmanagementsysteme (zB EMAS)

Bei beruflicher Zuverlassigkeit (teils gesetzlich zwingende) Aus-
schlussgriinde: z. B. (nachgewiesene) schwere Verfehlung des
Unternehmens im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit gegen Be-
stimmungen des Arbeits-, Sozial- oder Umweltrechtes

m Referenzen — technische Erfahrung

m Personalausstattung

m Gerateausstattung

m Zertifizierungen wie Umweltmanagementsysteme (z. B. EMAS)

m wirtschaftliche Kriterien (z. B. Total Cost of Ownership, Lebens-
zykluskosten)

m Regionalitat (z. B. Verringerung von Transportkilometern und
LKW-Transporten auf die Baustelle, Prasenzanforderungen)

m Nachhaltigkeit (z. B. technische Ausstattung der einzusetzenden
Fahrzeuge, Recyclinganteil im Beton, Zertifikate wie Umweltma-
nagementsystem, Konzept betreffend MaBnahmen zur nachhalti-
gen Leistungserbringung)

m soziale Kriterien (Erhdhung Arbeitssicherheit auf Baustelle, Be-
schéftigung von Lehrlingen / MA 50+ / Menschen mit besonderen
Bed(irfnissen)

Soziale Bedingungen wie z. B.:

m Leistungserbringung durch Langzeitarbeitslose / éltere Mitar-
beiter / Lehrlinge

Nachhaltige / 6kologische Bedingungen wie z. B.:

m Festlegung einer umweltfreundlichen Transportart

m Vorgabe der effizienten Nutzung von Ressourcen wie Wasser
und Strom auf Baustellen

m Pflicht zur Meldung aller Umweltprobleme, die sich bei Auftrags-
ausfiihrung ergeben

m Verpflichtung zur Schulung von Mitarbeitern des Auftragneh-
mers

m Recycling-Verpflichtungen
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Die Verfahrensrevolution

Die Abwicklung von Bauprojekten hat vielfach Entwicklungspotenzial. Von Aus-

schreibungen und Vergaben in der IT-Branche kann die Bauwirtschaft viel lernen.
Agilitat, Integration und Dokumentation sind jene Schlusselbereiche, die vielfach
bei »klassischen Bauprojekten« optimiert werden konnen, denn Ausschreibungen
fur grof3e Projekte sind oft starr und unflexibel.
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Von Martin Schiefer

In der IT hat man sich in den vergangenen Jahren von Standardleistungen verabschiedet. Man geht
viel flexibler und agiler vor. Dieses agile Vorgehen wiirde auch Bauverfahren gut tun.

s scheinen zwei unterschiedliche
E Welten zu sein - Ausschreibungen

und Vergabeverfahren fiir Bau- und
tir IT-Projekte. Die einen trennen strikt
nach Planungs- und Bauphase. Die anderen
sind sehr agil und bringen die unterschiedli-
chen Beteiligten friih an einen Tisch. Bei bei-
den sprechen wir zumeist von Grof3projek-
ten mit langen Laufzeiten.

Ohne Frage sind IT-Projekte starker di-
gitalisiert als Bauprojekte. Das liegt in der
Natur der Dinge. IT-Projekte machen sich
die Digitalisierung und neue Technologien
zunutze, wahrend Bauprojekte noch viel zu
oftdaraufverzichten. BIM wird auf der einen
Seite als Digitalisierungs-Befreiungsschlag
fir die Branche gefeiert, aber die Akzeptanz
und Nutzung liegt noch weit hinter ihrem
Potenzial. Daran erkennt man, dass der erste
Schritt im Mindset passieren muss. Die Bau-
industrie muss sich auf die Digitalisierung
einlassen, denn ein Bauprojekt wird mehr
und mehr zum IT-Projekt. Es gibt heute si-
cherlich schon zukunftsweisende Leucht-
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turmprojekte in der Branche. Ein Beispiel
ist die Ausschreibung fiir die Regionalstadt-
bahn Salzburg S-Link. Das ist ein absolut in-
novatives Projekt in den Bereichen Building
Information Modeling und Common Data
Environment. Es zeigt den Weg der Digita-
lisierung in Vergabe, Errichtung und Betrieb
an.

>>PunktundBeistrich <<

Klassische Bauprojekte bauen vielfach
immer noch auf einer konstruktiven Leis-
tungsbeschreibung mit einem detaillierten
Leistungsverzeichnis auf. Das Bestreben der
Ausschreibenden ist, alles auf Punkt und
Beistrich zu definieren und vorzugeben.
Dem zugrunde liegt ein Misstrauen, dass
alles, was nicht aufgeschrieben ist, nicht ge-
liefert werden kann. Die viel zitierte Hand-
schlagqualitat am Bau ist somit mehr Mythos
als Realitat. Die Baubranche versucht etwas
beschreibbar und bewertbar zu machen, was
nicht beschreibbar und bewertbar ist. Die
Problematik besteht insbesondere bei Grof3-

projekten in erster Linie darin, dass wahrlich
nicht alles vorhersehbar ist.

>> Agilititindie DNA <<

Es fehlt, was IT-Projekte bereits in ih-
rer DNA haben: Agilitit. In der I'T hat man
sich in den vergangenen Jahren von Stan-
dardleistungen verabschiedet. Man geht viel
flexibler und agiler vor. Dieses agile Vorge-
hen brauchen wir auch bei Bauverfahren, in
Bauprojekten, in der gesamten Baubranche.
Denn jedes Bauprojekt ist ein Unikat. Die
Vorzeichen, die Kriterien, die Projektbetei-
ligten sind nie ident. So ist ein Standardver-
zeichnis zur Orientierung zwar hilfreich,
aber es braucht immer eine individuell ent-
wickelte Losung. Standardleistungen miis-
sen von Custom-Fit-Angeboten abgeldst
werden.

Diesbedeutet natiirlich auch, dass Preise
und Vergiitungsmodelle neu zu diskutieren
sind. Es braucht ein Preisgefiige und Kos-
tenrahmen, die zwar auf einer entsprechen-
den Kalkulationsgrundlage fuflen, tiber die
gesamte Dauer eines Projekts aber mehr
Flexibilitat zulassen. Der Vertrag muss ei-
nen gewissen Spielraum zulassen, um auf
Adaptionen eingehen zu konnen. Damit
dies funktioniert, benétigen wir eine eng-
maschige Kontrolle und ein partnerschaft-
liches Verhiltnis. Die engmaschige Kont-
rolle bedingt Kostentransparenz, damit das
Projekt nicht einseitig aus dem Ruder laufen
kann. Hier konnen Allianz- und Anreizsys-

B MARTIN SCHIEFER hat an der
Universitat Graz Rechtswissenschaf-
ten studiert, ist seit tiber 20 Jahren im
Vergaberecht tatig und ist der fiihrende
Experte fiir offentliche Ausschreibungen.
Seit 2018 gestaltet er mit seiner Kanz-
lei Schiefer Rechtsanwélte erfolgreich

Vergabeverfahren fiir Bund, Lander und
Gemeinden in ganz Osterreich.
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3 Prinzipien fur Bauverfahren

VERGABERECHT |l <|

~ Adilitit Ein Standardverzeichnis zur Orientierung ist hilfreich, aber der Vertrag muss einen gewissen Spielraum zulassen, um auf Adap-
g tionen eingehen zu kénnen.
. Alle Projektbeteiligten miissen in einer moglichst friihen Projektphase an einen Tisch geholt werden, damit keine Reibungsver-
Integration
luste entstehen.
. Eine llickenlose, tagesaktuelle Dokumentation des Baufortschritts ist notwendig. Abweichungen von der Planung werden friih-
Dokumentation

zeitig erkannt und es kann rechtzeitig gegengesteuert werden.

teme einen positiven Impact schaffen. Der
»Agile Festpreisvertrag«, wie er in der IT
durchwegs bereits propagiert wird, kann
hier als Vorbild dienen. Zusammengefasst
kann man sagen: Ja, es braucht Leistungsbe-
schreibungen und klare Verglitungsmodel-
le, aber sie miissen Agilitit zulassen.

>> Méglichst frith an einen Tisch <<
Eine besondere Herausforderung bei
Bauprojekten besteht mitunter darin, dass
diejenigen, die mit der Planung betraut sind,
fir die Umsetzung entweder nicht verant-
wortlich oder in den Umsetzungsprozess
nicht in der ausreichenden Tiefe eingebun-
den sind. Dies unterscheidet Bauprojekte
von IT-Projekten. Hier erfolgt die Umset-
zung zumeist durch den gleichen Dienstleis-
ter. Damit hier keine Reibungsverluste ent-

stehen, miissen alle Projektbeteiligten in ei-
ner moglichst frithen Projektphase an einen
Tisch geholt werden. Die ausfithrenden Un-
ternehmen miissen in den Planungsprozess
integrierte werden. Es braucht eine neue, ei-
ne andere Kooperationskultur, die im Ideal-
fall bereits im Vorfeld ansetzt.

>> Echtzeit-Dokumentation <<
IT-Projektmanager sind Meister der Do-
kumentation. Wieinkeineranderen Branche
werden die Milestones und Arbeitsschritte
festgehalten, zumeist in Echtzeit. Das be-
deutet, der Projektleiter oder Auftraggeber
hat stets einen aktuellen Statusiiberblick. Ei-
neliickenlose, tagesaktuelle Dokumentation
des Baufortschritts hat fiir einen Beteiligten
grof3e Vorteile. Abweichungen von der Pla-
nung werden frithzeitig erkannt und eskann

rechtzeitig eine entsprechende Reaktion er-
folgen. Die Dokumentation ist damit Basis
fir Kontrollmechanismen, die einen raschen
Projektfortschritt unterstiitzen. Die Voraus-
setzung dafiir wurde mit dem BIM geschaf-
fen. Es muss allerdings auch genutzt werden.
Das heif3t, dass jedes Bauprojekt einen BIM-
Manager benétigt, der die Informationen
umgehend eingibt. Dieser Aufwand bzw.
diese Zeit sollte unbedingt eingeplant wer-
den.

>>Fazit <<

Die Baubranche steht heute vor einer
Verfahrensrevolution, die fir Bauprojekte
ein enormes Produktivititspotenzial birgt.
Mit einer Bewusstseinsbildung und dem Im-
plementieren von den entsprechenden Pro-
zessen kann dieses ausgeschopft werden. Ml
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Bei Bautrdgerprojekten, die unter das Bautrdgervertragsgesetz fal-

len, muss sichergestellt sein, dass der Erwerber bei einer Insolvenz des
Bautrdgers vor Fertigstellung nicht durch die Finger schaut. Daflir gibt
es im Wesentlichen drei verschiedene Sicherungsmodelle — mit einem
Uberschaubaren Bekanntheitsgrad. Gemeinsam mit FSM Rechtsan-
wilte zeigt der Bau & Immobilien Report in einer groen Ubersicht die
idealen Anwendungsbereiche fiir die drei Varianten und analysiert ihre
Vor- und Nachteile.

er Wohnbau boomt weiterhin.
E Trotz oder auch wegen Corona. Vor
allem Anlegerwohnungen in den
Ballungszentren stehen hoch im Kurs. Es

wird lieber in Beton investiert als in Finanz-
instrumente. Aber auch das Bautrigerge-
schift kann sich nicht von den gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklungen abkoppeln, auch
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wenn die Rahmenbedingungen deutlich bes-
seralsinanderen Bereichen sind. »Es gibt na-
tirlich immer schwarze Schafe, aber prinzi-
piell ist die Bonitat der Bautrdger gut«, er-
klart Benedikt Stockert, Partner bei FSM
Rechtsanwilte. Kommt es dennoch zu einer
Insolvenz, kann das fiir den Erwerber richtig
teuer werden. Nicht selten ist der Kaufpreis
zumindest teilweise bezahlt, doch die Fertig-
stellung der Wohnung oder des Hauses liegt
noch in weiter Ferne. Hier kommt das 1997
eingefithrte Bautragervertragsgesetz BVIG
ins Spiel. Das BVTG soll Erwerber von
Wohn- und Geschiftsraumen vor dem Ver-
lust ihrer Vorauszahlungen schiitzen, sollte
es zu einer Insolvenz des Bautrdgers kom-
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men. Zur Absicherung dieser Anspriiche
sieht das BVTG drei verschiedene Siche-
rungsmodelle vor: die grundbiicherliche Si-
cherstellung, die schuldrechtliche Sicherstel-
lung und die pfandrechtliche Sicherstellung
(siehe Uberblick nichste Seite). »Theore-
tisch kann man natiirlich auch ein anderes
Modell wahlen, aber diese drei Sicherstellun-
gen haben sich bewdhrt. Und es gibt kaum
einen Anwalt, der das System neu erfinden
will und sich damit dem Risiko einer Klage
aussetzte, erklart Stockert. In vier von funf
Fillen kommt heute das grundbiicherliche
Modell zum Einsatz, der Rest entféllt mit we-
nigen Ausnahmen auf das schuldrechtliche
Modell. Das pfandrechtliche Modell ist laut

Stockert »totes Recht«, weil es schlicht kaum
finanzierbar ist. »Um ein Projekt pfandrecht-
lich abzusichern, braucht es eine unbelastete,
zumindest gleichwertige Liegenschaft und
einen Treuhénder, der diese Gleichwertigkeit
bestitigt. Damit der Treuhdnder auf der si-
cheren Seite ist, wird er das nur bei einer Lie-
genschaft mit deutlich hoherem Wert tun.

»Es stehen drei Sicherungsmodelle zur Auswahl.
In vielen Féllen ist aber auch eine Kombination,
etwa von grundbiicherlicher und schuldrecht-
licher Sicherstellung sinnvoll«, erklart Benedikt
Stockert, Partner und Bau- und Immobilienex-
perte bei FSM Rechtsanwilte.

Das kann und will sich kaum jemand leis-
teny, sagt Stockert.

>>Drei Modelle zur Auswahl <<

Das grundbiicherliche Sicherungsmo-
dell muss mit einem Ratenplan kombiniert
werden und gewahrt dem Erwerber mit dem
Bautrdgervertrag im Grundbuch die Sicher-
stellung der Erfiillung. Dass dieses Modell in
der weitaus grofiten Zahl der Fille zum Ein-
satz kommt, hat einen einfachen Grund. »Es
ist das am besten und leichtesten verstandli-
che Modell, erkldrt Stockert. Zudem ist es
in der Regel auch das fiir den Bautréger mo-
netér giinstigste Modell, denn beim schuld-
rechtlichen Modell muss der Bautrager eine
Bankgarantie samt Zinsen, die noch dazu
mindestens acht Prozent iiber dem Basis-
zinssatz liegen miissen, hinterlegen. Das ent-
féllt beim grundbiicherlichen Modell.

Was aber laut Stockert sehr wohl sinnvoll
ist, ist die Kombination der beiden Modelle.
»Dabei kommt eine Bankgarantie zum Ein-
satz, die aber nur einen Teil des Werts ab-
deckt. Der Rest lduft iiber die grundbiicherli-
che Absicherung, sagt Stockert, der betont,
dass jeder Fall fiir sich betrachtet werden
muss. »Was bei dem einen Projekt sinnvoll
ist, muss es nicht auch beim Folgeprojekt
sein.« Dabei ist es wichtig, dass diese Kom-
binationen im Vorfeld schriftlich festgelegt
werden. Nachtrdglich konnen die verein-
barten Sicherungsmittel nur einvernehm-
lich gedndert werden. Was aufgrund un- p

Jedes Projekt muss fiir sich betrachtet werden. Ist

ein Sicherungsmodell bei einem Projekt sinnvoll,
muss das nicht fur das Folgeprojekt gelten.
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Die klassischen Sicherungsmodelle nach dem Bautragervertragsgesetz: Anwendungsgebiete, Vor- und N:

Durchfiihrung

Anwendung

Vorteile

Nachteile

02 - 2021

M Biicherliche Sicherstellung (Eigentum, Wohnungseigen-
tum, § 40 Abs. 2 WEG-Anmerkung, Vormerkung des Eigen-
tums oder Baurecht) in Verbindung mit Ratenplanmodell A
oder B gem. § 10 Abs. 2 BTVG (zwischen den beiden Raten-
planmodellen besteht grundsétzlich Wahlfreiheit). Beachte
bei Ratenplanmodell A: Einholung einer Bankgarantie in
Hohe von 10 % des vom Erwerber aufgrund des Vertrags
geleisteten Zahlungen erforderlich, wenn das Objekt der
Befriedigung des Wohnbediirfnisses dienen soll.

M Treuhédnder ist zwingend zu bestellen.

M Kaufpreis wird durch den Treuhdnder nach Baufortschritt
entsprechend dem Ratenplanmodel ausbezahlt.

M Feststellung des Erreichens der Baufortschritte erfolgt
entweder durch Treuh&nder selbst (selten) oder durch einen
unabhéngigen Ziviltechniker (Regelfall).

M Das grundbicherliche Sicherungsmodell sichert im Ge-
genzug zum schuldrechtlichen und pfandrechtlichen Siche-
rungsmodell den Erfiillungsanspruch (Rechtsverschaffung)
und nicht den Ruickforderungsanspruch!

M Das grundbicherliche Sicherungsmodell stellt bei Kauf-
vertragen die beliebteste Sicherungsform dar (bei Bestand-
vertragen ist die Anwendung dieses Modells rechtlich nicht
moglich).

M Der Bautréger ist vorleistungspflichtig. Er erhélt die
Kaufpreisraten erst nach Fertigstellung der jeweiligen Bau-
abschnitte (Vorteil fiir Erwerber).

M Treuhdnder erforderlich: Verpflichtungen nach § 12 BTVG,
insbesondere Aufkldrung und Uberpriifung der Lastenfrei-
stellung und allgemeine Uberwachung (Vorteil fiir Erwerber).

M Bei Bestellung eines Baufortschrittsprifers: Dieser besta-
tigt das Erreichen der Bauabschnitte und erf(illt somit eine
Art technische Kontrolle. Baufortschrittspriifer haftet zudem
dem Erwerber gegentiber fiir die Ausstellung falscher Bau-
fortschrittsbestétigungen direkt (Vorteil ftir Erwerber).

B Oftmals kostenguinstigstes Sicherungsmodell (Vorteil fiir
den Bautrager).

M Beim Steckenbleiben des Projekts (z.B. Insolvenz des
Bautrdgers wahrend der Errichtungsphase) sind Erwerber
quasi gezwungen, zusatzliches Geld fir die Fertigstellung
aufzubringen (die noch nicht falligen Kaufpreisraten reichen
diesfalls oft nicht aus).

M Vorleistungspflicht ist fir den Bautrdger finanziell nach-
teilig.

M Bei Bestellung eines Baufortschrittspriifers: Zusatzauf-
wand/Zusatzkosten.
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M Der Erwerber erhélt entweder eine Bankgarantie, eine Versicherung
oder eine Fertigstellungsgarantie.

M Bankgarantie: In Form einer abstrakten Garantie, somit unab-
héngig vom Verhéltnis Bautrager-Erwerber und Bautrdger-Bank,
muss auf erste Aufforderung des Erwerbers hin losbar sein (auBer

bei Rechtsmissbrauch) und auf diesen ausgestellt sein. Abzusichern
sind sémtliche vom Erwerber aufgrund des Vertrags geleisteten
Zahlungen (nicht langer als drei Jahre zurtickliegende Zinsen sind
ebenfalls abzusichern). Bankgarantien sind tiblicherweise befristet.
Beachte: Die Sicherstellungspflicht endet erst mit Ubergabe des
fertiggestellten Vertragsgegenstands und mit Sicherung der Erlangung
der vereinbarten Rechtsposition, weshalb die Befristung unbedingt
mit der Sicherstellungspflichtsdauer korrespondieren muss (Verlénge-
rungsmoglichkeit der Bankgarantie durch Erwerber ist aufzunehmen).
Die Bankgarantie wird Zug um Zug gegen Haftriicklassgarantie
zuriickgestellt.

W Versicherung: Ahnlich der Bankgarantie. Kaum Praxisrelevanz.

M Fertigstellungsgarantie: Entweder von einer Bank, von einem
Versicherungsunternehmen oder von einer Gebietskorperschaft aus-
gestellt. Garant garantiert diesfalls entweder, dass die Fertigstellung
jedenfalls abgeschlossen werden kann und der Garant bei Unméglich-
keit des Bautrdgers selbst die Fertigstellung forcieren wird, z.B. durch
Beauftragung von Auftragnehmern (Variante 1) oder ausgehend von
einer nachvollziehbaren Projektkalkulation ausreichend Finanzmittel
zur Fertigstellung vorliegen (Variante 2). Kaum Praxisrelevanz.

M Vor allem bei Bestandvertrdgen (z.B. fur allfallige Mietzinsvoraus-
zahlungen, Kautionen, Abldsen, Zuschiisse etc.). Bei Kaufvertragen
selten, auBer bei nach Kaufvertragsunterfertigung beauftragten
Sonder- und Zusatzleistungen oder bei Kombination mit dem grund-
bicherlichen Sicherungsmodell.

M Treuhénder erforderlich: Entfall Zusatzaufwand/Zusatzkosten
(Vorteil flir Bautréger).

W Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Entfall Zusatzaufwand/Zu-
satzkosten (Vorteil flir Bautrdger).

W Ausstellung der Bankgarantie mit entsprechenden Finanzierungs-
kosten verbunden (Nachteil fir den Bautrdger).

W Kein Treuhdnder erforderlich: Verpflichtungen nach § 12 BTVG,
insbesondere Aufkldrung und Uberpriifung der Lastenfreistellung und
allgemeine Uberwachung, fallen somit weg (Nachteil fiir Erwerber).

M Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Technische Kontrolle der
Fertigstellung fallt somit weg (Nachteil fiir Erwerber).

W Mit Riickstellung der Bankgarantie verfligt der Erwerber mit
Ausnahme des Haftriicklasses Uber keine geeignete Sicherstellung
(Nachteil fir Erwerber).



ichteile

(Quelle: FSM Rechtsanwaéilte)

M Einverleibung eines Pfandrechts zugunsten des Erwer-
bers auf einer anderen Liegenschaft (Liegenschaft muss
nicht dem Bautréger gehoren).

W Abzusichern sind sdmtliche vom Erwerber aufgrund
des Vertrags geleisteten Zahlungen (nicht langer als drei
Jahre zuriickliegende Zinsen sind ebenfalls abzusichern).

B Treuhdnder ist zwingend zu bestellen: Dieser hat

zu Uberprifen, ob die in Pfand gegebene Liegenschaft

ausreichend Deckung bietet (Idealfall: Eintragung eines
Hochstbetragspfandrechts in Hohe des gemaB Vertrag

geschuldetem Betrags samt angemessenem Zinssatz).

M Einverleibung des Pfandrechts in das Grundbuch
erforderlich.

W Auf gemeinnitzige Bautrdger zugeschnitten und jene
gewerbliche Bautréger, die tber viel Liegenschaftsvermo-
gen verfligen.

W Kaum Praxisrelevanz, insbesondere wegen der hohen
Eintragungsgebihr flir Pfandrechte und der Komplexitét
der Durchfiihrung (siehe Nachteil).

M Treuhdnder erforderlich: Verpflichtungen nach § 12
BTVG, insbesondere Aufklarung und Uberpriifung der
Lastenfreistellung, allgemeine Uberwachung und Priifung
der Angemessenheit des Pfandes (Vorteil fiir Erwerber).

M Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Kein Zusatz-
aufwand/Zusatzkosten fiir den Bautréger (Vorteil flir
Bautréger).

M Eintragungsgebuihr in Hohe von 1,2 % vom einzutra-
genden Betrag.

M Verwertung der Pfandliegenschaft in einem gericht-
lichen Zwangsversteigerungsverfahren komplex und
langwierig.

M Treuhander erforderlich: Zusatzaufwand/Zusatzkosten
flr den Bautrdger (Nachteil fir Bautréager).

W Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Technische
Kontrolle der Fertigstellung féllt somit weg (Nachteil fir
Erwerber).

In 80% kommt das grundbiicherliche Modell zum

Einsatz, der Rest entfallt mit wenigen Ausnahmen
auf das schuldrechtliche Modell. Das pfandrechtli-
che Modell ist »totes Recht«.

terschiedlicher Interessen aber so gut wie nie
zum Erfolg fithrt.

>>Was es zuwissengibt <<

Das Bautrigervertragsgesetz ist bei Bau-
tragervertragen anzuwenden, bei denen der
Erwerber vor der Fertigstellung vereinba-
rungsgeméfl Zahlungen von mehrals 150 Eu-
ro pro Quadratmeter Nutzfliche an den Bau-
trdger oder an Dritte entrichten muss. Das ist
in der Branche allgemein bekannt. Ebenso
die Tatsache, dass die Interessen des Erwer-
bers auch im Falle einer Insolvenz sicherge-
stellt werden miissen. Weniger bekannt sind
die Vor- und Nachteile der einzelnen Siche-
rungsmodelle. »Da gibt es in der Praxis auf
jeden Fall Aufholbedarf, sagt Stockert. Oft
wiirden Bautrager mit schon vorgefassten

Meinungen zu dem einen oder anderen Mo-
dell tendieren. »Die Beweggriinde fiir das
jeweilige Modell miissen aber genau hin-
terfragt und die Sinnhaftigkeit gepriift wer-
den, so Stockert. Das gilt auch fiir die zwei
im grundbiicherlichen Sicherungsmodell zur
Auswahl stehenden Ratenpline - Ratenplan
A und Ratenplan B. Weil bei Ratenplan A zu-
satzlich eine Bankgarantie oder Versicherung
erforderlich ist, wihlen die meisten automa-
tisch Plan B. Allerdings gilt das nur, wenn der
Erwerb der Deckung des dringenden Wohn-
bediirfnisses des Erwerbers oder eines nahen
Angehorigen dienen soll. »Deshalb ist gera-
de bei Anlegerprojekten Ratenplan A oft die
bessere Wahl, weil die Finanzierung in Sum-
me gilinstiger ist. Aber das wissen nur die We-
nigsten, erklart Stockert. |

Sicherungsmodelle: Sonderformen

~

M Sicherungsmodelle konnen nebeneinander und auch in beliebiger Kombination eingesetzt werden
bzw. auch nachtréglich ausgetauscht werden, sofern Sicherungszweck nicht beeintrachtigt wird (§ 7

Abs. 3 BTVG).

M Folgende Anwendungsfélle der Kombination der grundbiicherlichen Sicherung mit schuldrechtlicher

Sicherung sind tblich:

[ Vorzeitiges Verlangen von Zahlungen (vor Erreichen der Bauabschnitte). Der Erwerber erhélt z.B.
vom Bautrdger fiir die Vorauszahlung/eine iberschieBende Rate eine Bankgarantie (schuldrechtliche

Sicherung der Riickzahlung).

[ Fiir Vertragsobjekt wird die grundbiicherliche Sicherung samt Ratenplan vorgesehen, fiir die Siche-
rung von Sonderwiinschen bedient man sich einer Bankgarantie (schuldrechtliche Sicherung).

M Vorteil fiir Bautrager: Optimierung des Kostenvorteils — Senkung des Fremdkapitalbedarfs und damit
auch der Zinsbelastung (Nachteil: Kosten der Garantie).

W Nachtréglicher Austausch von Sicherungsmodellen ist nur im Einvernehmen von Bautréger und
Erwerber mdglich; erfordert zwingend die Schriftform gem. § 3 BTVG (da Modifikation des Vertrags).

B Erwerber zahlt Kaufpreis (und/oder Entgelt flir Sonder- und Zusatzleistungen) auf Konto des Bau-
trdgers bei der Bank (»Bautrégersperrkonto«): Zwischen Bautréger und Bank muss dahingehend eine
Vereinbarung bestehen, dass die Bank erst nach Fertigstellung des Vertragsgegenstands und Ubergabe
des Objekts den Kaufpreis ausbezahlt (andernfalls kann die Bank dem Erwerber schadenersatzpflichtig

werden). Kaum Praxisrelevanz.

M Vorteil fiir Erwerber: Umfassende Sicherstellung des Kaufpreises und Haftung der Bank.

M Nachteil fiir Bautrager: Bautrager erhalt Kaufpreis erst nach Fertigstellung des Projekts. Eine weitere
finanzielle Belastung ist die Differenz zwischen Zinsen am Bautrdgersperrkonto und Zinsen fiir die Fremd-

finanzierung

M Ein mit guter Bontitdt ausgestatteter gemeinniitziger Bautréger kann bei Errichtung von Mietwohnun-
gen eine Bonitétserklarung als Sicherungsmittel vorlegen.

M Kaum Praxisrelevanz.
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Projektsteuerungsvertrag

steL(e-
T'ung. Der Ver-
trag‘sollte vor al-

» Gefragt ist die optimal unvollstdndige Leistungsbeschreibung<

Diese Forderung stellt Klaus Eschenbruch fiir die Beschreibung, Definition und
Detaillierung der Aufgaben eines Projektsteuerers (>»>PS<«) im Projektsteue-
rungsvertrag.1 Auch wenn diese Forderung auf den ersten Blick viele Bauherren
erschaudern ldsst — wer will schon »unvollstandige<« Vertrage? — spiegelt sie

doch die hohe Kunst des Vertragsmanagements wider.

Von Konstantin Pochmarski

ie Anforderungen an die erfolg-
m reiche Abwicklung von Bauprojek-

ten steigen: Auftraggeber (»AG«)
kalkulieren (zu ?) knappe Kosten und Bau-
zeit und bestehen auf hohe Qualitdt der Bau-
leistungen. Der spitere Nutzer einer Immo-
bilie erwartet hochste Standards bei Kom-
fort, Energieverbrauch und Langlebigkeit
eines Gebdudes. Um all diesen Anforderun-
gen zu entsprechen, ist die Organisation und
Steuerung von Bauprojekten immer stirker
gefordert.

Mit 01.02.2021 wurde die ONORM
B1801-1 »Bauprojekt- und Objektmanage-
ment - Teil 1: Objekterrichtung« neu aufge-
legt. Sie legt Standards fiir die Planung und
Gliederung der Handlungsbereiche Qualitit,
Kosten und Termine fest, welche die wich-
tigsten Erfolgskriterien im Hochbau darstel-
len.
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>> Leistungsbild Projektleitung <<

Um den Bauherren angesichts der stei-
genden Organisationsherausforderungen
zu unterstiitzen, hat sich die Funktion des
Projektsteuerers entwickelt und bewéhrt. Es
gibt keine gesetzliche Definition von »Pro-
jektmanagement« oder »Projektsteuerungs,
tir welche Begriffe oft ein anglo-amerikani-
sches Verstandnis pragend ist. Ebenso findet
man keine gesetzlich vorgeschriebenen Leis-
tungsbilder oder Standards. Die TU Graz
(Prof. Lechner und Prof. Heck) hat im Rah-
men der »Leistungsmodelle. Vergiitungsmo-
delle 2014« aber ein fiir den 6sterreichischen
Markt sinnvoll anwendbares Leistungsbild
»Projektleitung« und ein Leistungsbild » Pro-
jektsteuerung« geschaffen.

>>Transaktionaler Vertrag <<
Angesichts der Vielfalt an moglichen

Projektsteuerungsleistungen gibt es kon-
sequent auch »den« Projektsteuerungs-
vertrag nicht; es gilt die »optimal unvoll-
stdndige Leistungsbeschreibung« selbst zu
finden. Die Verwendung eines »Vertrags-
musters« fiir einen Projektsteuerungsver-
trag kann lediglich als Checkliste dienen.
Der Projektsteuerungsvertrag ist in beson-
derem Mafle transaktional, also von einem
laufenden Austausch zwischen dem AG
und dem PS geprigt. Fiir die sinnvolle Zu-
sammenarbeit ist es daher notwendig, auch
die Aufgaben des AG klar zu definieren, da
dessen aktive Mitwirkung fiir das Immo-
bilienprojekt unerlasslich ist. Oft sind sich
AG nicht bewusst, dass sie Arbeit einbrin-
genmiissen, die iiber blof3e »Bemusterung«
hinausgeht. Betreffend die »Preisseite« des
Projektsteuerungsvertrages gibt es die auch
sonst bei Planer- oder Bauvertragen tbli-

Fotos: iStock, beiogestellt



chen Spielarten mit ihren jeweiligen Stér-
ken und Schwéchen im Einzelfall. So kon-
nen pauschale Vergiitungen, manchmal
verkniipft mit anrechenbaren Projektkos-
ten oder auch abhingig von Zeiteinheiten,
moglich und sinnvoll sein. Besonderes Au-
genmerk sollte auf den qualifizierten Per-
sonaleinsatz gelegt werden, da nicht ge-
niigend qualifiziertes Personal oder héaufi-
ger Personalwechsel in besonderem Maf3e
schédlich sind.

>>Preiswettbewerb ungeeignet <<

Fiir die Wahl des Projektsteuerers und
den Vertragsabschluss mit diesem ist (un-
abhingig vom Vergaberecht) ein Verhand-
lungsverfahren sinnvoll, in dem in mehre-
ren Verhandlungsschritten die wechselsei-
tigen Rechte und Pflichten konkret festge-
legt werden; ein reiner Preiswettbewerb fiir
den Billigstbieter ist hier ungeeignet. Ein
erzielter Minderpreis bei der Honorierung
des PS steht mit den Mehrkosten eines aus
den Fugen geratenen Bauprojektes in keiner
verniinftigen Relation.

Wenn der Projektsteuerungsvertrag
werkvertraglich angelegt ist, sind die Pro-
jektziele genau zu definieren. Die Vertrags-
kunst ist es, hier nicht blof8 schon klingen-

de Praambeln und Wiinsche des AG zu for-
mulieren, sondern konkrete und vom AG
selbst fiir das Projekt gesetzte Ziele nieder-
zuschreiben: Je besser der AG seine eigenen
Ziele definiert, desto besser kann er diese
tiir den Projektsteuerungsvertrag vorgeben.

>>Ganzheitliches Verstandnis <<

Auch wenn es trotz Anwendung von
Leistungsbildern unméglich ist, jede ein-
zelne Tiétigkeit im Detail zu regeln, so sollte
doch der Versuch der »optimal unvollstin-
digen« Leistungsbeschreibung unternom-
men werden: Dabei geht es weniger um die
moglichst detaillierte Formulierung von ge-
wiinschten Leistungen, sondern um das Her-
stellen des ganzheitlichen Verstdndnisses fiir
die beiderseitigen Pflichten. Standard-Leis-
tungsbilder sind z. B. an die Projektleitungs-
Struktur des AG anzupassen, um »Schnitt-
stellenprobleme« zu vermeiden.

Die sorgfaltige gemeinsame Erarbeitung
eines Projektsteuerungsvertrages durch Auf-
traggeber, Projektsteuerer und Vertragser-
richter schafft so eine solide Basis fiir gutes
Management im Bauprojekt. |

1 Klaus Eschenbruch, Projektmanagement und Projektsteuerung
5, 169 (Hiirth 2021).

RECHT

H DR. KONSTANTIN POCHMARSKI ist
Spezialist fiir Zivilrecht und all den damit
verbundenen Arten der gerichtlichen und
auBergerichtlichen Streitsachen. Vor der
Griindung der KPK (Kanzlei Pochmarski
Kober) war er als Zivilrichter, Exekuti-
onsrichter sowie Mitglied eines Rechts-
mittelsenats mit der Zustandigkeit fiir
Amtshaftungen in der Justiz bundeslan-
dertibergreifend tatig. Hierauf folgte eine
mehrjéhrige Phase als Partner einer Grazer
Rechtsanwaltskanzlei.
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Das Themenspektrum am Bau reicht von spektakuldaren Bauprojekten bis in
eine digitale und nachhaltige Zukunft. Auf BAU TV sehen Sie die Geschichten
dazu. Sie handeln von Pioniergeist, Mut, Kompetenz und leidenschaftlicher
Hingabe und von Persoénlichkeiten, die all das in sich vereinen.

Der Online-TV-KanaI
fur visionare Erbauer
und kuhle Rechner.




IMMOBILIEN

Immobilien:

Transaktionsmodelle im Uberblick

Die meisten Immobilientransaktionen werden mit einem klassischen
Asset Deal abgewickelt. Ab einem Volumen von zehn Millionen Euro ge-

54

winnt aber der Share Deal an Bedeutung. Dabei wird nicht nur die Liegenschaft,
sondern die ganze Gesellschaft gekauft. Gemeinsam mit Vavrovsky Heine Marth Rechts-
anwalte liefert der Bau & Immobilien Report einen Uberblick iber die verschiedenen
Transaktionsmodelle, zeigt ihre Besonderheiten sowie die Vor- und Nachteile.

VON BERND AFFENZELLER

2020 lagen die Immobilieninves-
titionen in Osterreich laut EHL bei
rund 3,5 Milliarden Euro. Das ist
gegeniiber 2019 zwar ein brutaler Riickgang
von rund 40 Prozent, laut Experten aber den-
noch nicht weiter besorgniserregend.
Schliefllich war 2019 ein absolutes Rekord-
jahr und gegeniiber einem »normalen« Jahr
wie 2018 lag der Riickgang bei »nur« 14 Pro-
zent, was angesichts der Pandemie wenig
verwunderlich ist. Besonders gefragt waren
2020 wenig tiberraschend die eher sicheren
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Investments wie Wohn-, Logistik- und Ge-
sundheitsimmobilien.

Wihrend bei Transaktionen mit einem
Volumen bis zu zehn Millionen Euro der
klassische Asset Deal dominiert, also der
unmittelbare Erwerb der Liegenschaft di-
rekt vom Eigentlimer, gewinnt bei Transak-
tionen tber zehn Millionen Euro der Share
Deal immer mehr an Bedeutung. Dabei
werden Liegenschaften indirekt durch den
Ankauf simtlicher Gesellschaftsanteile an
der Eigentiimergesellschaft erworben (sie-

he Tabelle). »Das ist vor allem steuerlich ge-
trieben, weil beim Asset Deal eine Grund-
erwerbssteuer von 4,6 Prozent anfallt. Bei
Transaktionen iiber zehn Millionen Euro
geht es da um eine halbe Million Eurox, er-
klart Christian Marth von Vavrovsky Heine
Marth Rechtsanwilte. Diese Kosten konne
man sich bei einem Share Deal sparen. Al-
lerdings steigen die Kosten fiir Beratung und
Due Dilligence. »Eine tiefreichende Priifung
ist unerlédsslich. SchliefSlich kauft man eine
ganze Gesellschaft und nicht nur eine Lie-

Fotos: iStock



IMMOBILIEN

Uberblick Transaktionsmodelle im Immobilienrecht Quelle: Vavrovsky Heing Marth Rechisanwéite
) [ e [ mww

Kurzbeschreibung  Unmittelbarer Erwerb der Liegenschaft direkt vom Liegen-  Indirekter Erwerb der Liegenschaft durch Ankauf sémtlicher Gesellschafts-

schaftseigentiimer anteile an der Eigentiimergesellschaft (haufig eine GmbH & Co KG oder
GmbH)

Besonderheiten Unselbstandige Bestandteile einer Liegenschaft — wie Die Zielgesellschaft bleibt weiterhin Eigentlimerin der Liegenschaft; eine
etwa auf der Liegenschaft aufgefiihrte Gebdude, die mit sachenrechtliche Ubertragung der Liegenschaft selbst findet nicht statt.
der Liegenschaft derart eng verbunden sind, dass sie tat-
sdchlich nicht oder nur durch unwirtschaftliche Vorgangs-
weise abgetrennt werden konnen — teilen sachenrechtlich
das Schicksal der Liegenschaft und werden beim Verkauf
der Liegenschaft mitverduBert.

Verkaufer Liegenschaftseigentimer Samtliche Gesellschafter des Liegenschaftseigentiimers

(»Zielgesellschaft)
Kaufgegenstand Liegenschaft und deren unselbstandigen Bestandteile Samtliche Gesellschaftsanteile an der Zielgesellschaft
(= Eigentiimerin der Liegenschaft)

Kaufpreis Ublicherweise ein Fixkaufpreis Der vorlaufige Kaufpreis wird ausgehend vom vereinbarten »Immo-
Besserungsmdglichkeiten (z. B. bei Mehrfldchenerldsen bilienwert« der Liegenschatft auf Basis einer prospektiv zum Stichtag
{iblich) errichteten Prognosebilanz — um die sonstigen Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten der Zielgesellschaft erhoht / vermindert — be-

rechnet. Da diese Prognosebilanz bereits vor dem Stichtag erstellt

wird, kann diese lediglich einen vorldufigen Kaufpreis abbilden.

Ublicherweise wird der endgiltige Kaufpreis danach anhand einer —

gepriiften — Abrechnungsbilanz festgestellt. Die Differenz zwischen

dem vorlaufigen Kaufpreis und dem endg(iltigen Kaufpreis ist sodann 55
zwischen den Vertragsparteien auszugleichen.

Eigentums- Fur den derivativen Eigentumserwerb ist sowohl ein glti-  Der Eigentumstibergang an den Gesellschaftsanteilen erfolgt mit

iibergang ger Erwerbstitel (z. B. Kaufvertrag, Tauschvertrag, Schen-  Abschluss eines Verpflichtungs- und Verfiigungsgeschéftes zum ver-
kung) als auch die Eintragung des Eigentumsrechtes des  traglich vereinbarten Stichtag. Werden Anteile an einer Gesellschaft
Kaufers im Grundbuch (Modus) erforderlich. mit beschrankter Haftung (GmbH) tibertragen, ist fiir die Wirksamkeit

der Anteilstibertragung die Einhaltung der gesetzlich vorgesehenen
Form (Notariatsakt) hinsichtlich des Verpflichtungs- und Verfligungs-
geschéftes zwingend erforderlich. Die Eintragung im Firmenbuch hat
lediglich deklarativen Charakter.

Ubergang Besitz,  Erfolgt mit vertraglich festzulegendem Stichtag, wobei Erfolgt mit vertraglich festzulegendem Stichtag.

Gefahrtragung im AuBenverhéltnis fir bestimmte wiederkehrende Auf-
wendungen die Einverleibung des Eigentumsrechtes im
Grundbuch maBgeblich ist.

Gewahrleistungs- M Gesetzliche Gewéhrlgistungsfrist fiir unbewegliche W Grundsétzlich drei Jahre; flir das unbelastete Eigentum an den

fristen Sachen (drei Jahre) Gesellschaftsanteilen und der Liegenschaft werden Ublicherweise
M Abweichende Regelungen iiblich langere Gewahrleistungsfristen vereinbart (z. B. 10 Jahre).

W Steuern: (iblicherweise ein Jahr ab endgltiger Erhebung und
Veranlagung aller Steuern fiir den Zeitraum bis zum Stichtag

Gegenstand der M Liegenschaft / Gebdude M Gesellschaftsanteile

Gewahrleistung W Kontaminationen W Gesellschaft / Geschaftstétigkeit

desVerkdufers  m Steuem und Gebilhren W Bilanz/Jahresabschluss
B Dauerschuld- / Bestandverhdftnisse W Verbindlichkeiten / Forderungen der Gesellschaft
W dffentlich-rechtliche Genehmigungen / Dienstbarkeiten g Rechtsstreitigkeiten
I sonstige Belastungen / Vertragsverhéltnisse der Lie- B Arbeitnehmer / Dienstnehmer
(RTEGI M Liegenschaft / Gebaude

M Kontaminationen

B Steuern und Gebihren

M Dauerschuld- / Bestandverhaltnisse

M Offentlich-rechtliche Genehmigungen / Dienstbarkeiten
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Uberblick Transaktionsmodelle im Immobilienrecht

N

Absicherung des Kaufers

Kosten

Grunderwerbsteuer

Eintragungsgebiihr

Zu priifende Themenbe-
reiche im Rahmen der
Due Diligence

Liegenschaftshezogene
Vertrage

Sicherstellung bei
Fremdfinanzierung

Vorteile

Nachteile

Einsatzbereiche / Best
Practice

02 - 2021

W Kaufpreiseinbehalte

B Ricktrittsrechte

W Aufschiebende Bedingungen

M Forward-Struktur: Pénalen, Haftriicklasse,
Bankgarantien

Il Notar (Beglaubigungskosten)

M Beraterkosten / Due Diligence

M Treuhdndige Abwicklung

W Durchfiihrung der Transaktion im Grundbuch
M Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebtihr

M 3,5 % vom Wert der Gegenleistung (in der Regel ist
das der Kaufpreis)

M 1,1 % vom Wert des Rechtes

M Liegenschaft / Gebaude

M Pfandrechte

B offentlich-rechtliche Themen / Dienstbarkeiten
M Dauerschuld- / Bestandverhdltnisse

M sonstige Belastungen

Liegenschaftshezogene Vertrage gehen — mit Ausnahme
von Bestands- und Versicherungsvertragen - nicht ex
lege auf den Erwerber der Liegenschaft tiber. Fiir eine

Uberbindung des jeweiligen Vertrages ist daher i. d. R. die

Zustimmung des Vertragspartners erforderlich.

M Verpfandung der Liegenschaft (Pfandrecht)

W Meist geringere Beratungskosten

W Verpfandung der Liegenschaft als taugliches Siche-
rungsmittel

I Hohere Grunderwerbsteuerbelastung
M Kein ex lege Ubergang von Vertrégen (sofern nicht
ausdrticklich vorgesehen)

Il Ankauf von bebauten / unbebauten Liegenschaften

B Entwicklung von Bauprojekten in sog. »Forward-Struk-
turen« (siehe Kasten); aus grunderwerbsteuerrechtlicher
Sicht oftmals nicht optimal; insbesondere bei Forward
Purchase
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M Kaufpreiseinbehalte

M Riicktrittsrechte

M Closing-Voraussetzungen

M Forward-Struktur: Pénalen, Haftrlickldsse, Bankgarantien

I Notar (Beglaubigungskosten); bei Erwerb von GmbH-Anteilen
zusatzliche Kosten fir die Errichtung eines Notariatsakts

M Beraterkosten / Due Diligence
W Treuhandige Abwicklung

W Durchfiihrung der Transaktion im Firmenbuch (zusétzliche
Beglaubigungskosten fiir Gesellschafterbeschliisse / notarielle
Protokolle etc.)

M Allfallig: Grunderwerbsteuer

M Laufende Kosten flr Gesellschaft (Jahresabschluss, Bilanzie-
rung etc.)

M In den meisten Féllen 0,5 % vom »Grundstiickswert«, der
im Regelfall (teilweise sogar erheblich) unter dem Verkehrs-
wert liegt; Grunderwerbsteuer kann auch génzlich entfallen.

M keine

M Gesellschaftsrechtliche Themen

M Finanzierung

M Liegenschaft / Gebédude

M Pfandrechte

M offentlich-rechtliche Themen / Dienstbarkeiten
M Dauerschuld-/Bestandverhéltnisse

M sonstige Belastungen

Die Zielgesellschaft bleibt weiterhin Vertragspartei der liegen-
schaftsbezogenen Vertrage, weshalb eine Zustimmung der
anderen Vertragspartei nicht erforderlich ist; gewisse Vertrage
enthalten jedoch dblicherweise Vertragsénderungsrechte

im Falle des Kontrollwechsels auf Gesellschafterebene (sog.
Change-of-Control Regelungen)

M Die Verpfandung der Liegenschaft ist nur unter bestimmten
Voraussetzungen eine taugliche Sicherungsmaglichkeit, da
eine solche Verpfandung zugunsten des finanzierenden Anteil-
serwerbers (= neuer Gesellschafter) nur sehr eingeschréankt
moglich ist (Stichwort: Einlagenrtickgewahr).

M Verpfandung der Gesellschaftsanteile

M Verpfandung von Mietertragen, Gesellschafterkonten, etc.

W Vermeidung von bzw. geringere
Grunderwerbsteuerbelastung

M \on der Zielgesellschaft abgeschlossene Vertrdge miissen
nicht explizit tibertragen werden.

M Hohere Beratungskosten
W »Ubernahmes« von unbekannten Haftungen
B Umfangreicherer Due Diligence Prozess

M Indirekter Ankauf von bebauten / unbebauten
Liegenschaften

M Entwicklung von Bauprojekten in sog. »Forward-Strukturen«
(siehe Kasten)



Share Deals haben steuerliche Vorteile, bediirfen
aber einer umfassenden Priifung im Vorfeld.

genschaft. Da gibt es eine Historie, eventuell
Mitarbeiter oder Verbindlichkeiten«, erklart
Marth. Das alles miisse beachtet werden, da-
mit es nach einem vermeintlich attraktiven
Ankaufspreis kein boses Erwachen gibt. Al-
lerdings sind heute viele Entwickler auf Share
Deals vorbereitet und griinden Special Pur-
pose Vehicles. »Das sind reine Projektgesell-
schaften mit kurzer Historie und geschlosse-
nem Tétigkeitsbereich«, erklart Marth.

>> Friihzeitigkaufen <<

Ein zentrales Thema jeder Immobilien-
transaktion ist die Finanzierung. Bei einer
Fremdfinanzierungist das Pfandrechtauf die
Liegenschaft meist die wichtigste Sicherheit.
Nachdem die Liegenschaft bei einem Share
Deal aber der Gesellschaft gehort, miisste das

Eigentum des Tochterunternehmens ver-
pfindet werden. »Das ist aufgrund des Ver-
bots der Einlagenriickgewdhr gesellschafts-
rechtlich nur sehr eingeschrankt méglich,
weif$ Marth. Die Finanzierung kann aber
auch mitgekauft oder abgelost werden.

Eine attraktive Finanzierungsmoglich-
keit bei Share Deals sind sogenannte For-
ward-Modelle wie Forward Purchase oder
Forward Funding (siehe Kasten). »Beim
Forward Funding Deal werden die Gesell-
schaftsanteile vor Fertigstellung eines Pro-
jekts iibertragen«, erkliart Marth. »Dabei
werden Anteile hdufig bereits nach Vorlie-
gen der Baubewilligung ver- oder angekauft.
Die (Detail-)Planung und Errichtung des je-
weiligen Projekts erfolgt dann durch die Ge-
sellschaft.« Gerade institutionelle Investoren

m Forward Funding: Die Ubertra-
gung der Gesellschaftsanteile an
der Zielgesellschaft erfolgt nach
Vorliegen einer rechtskréaftigen
Baubewilligung (= Closing). Die Ziel-
gesellschaft beauftragt danach eine
Gesellschaft als Totalunternehmerin
mit der Planung und Errichtung
eines Gebaudes auf der Liegen-
schaft. Der Totalunternehmervertrag
hat insbesondere Bestimmungen
uber die baubegleitende Kontrolle,
die baubegleitenden Zahlungen, die
méngelfreie Errichtung und Uber-
gabe des Gebdudes und Sicher-
stellungen (Deckungsriicklasse,
Haftriicklasse etc.) zu enthalten.
Vorteil fir Kaufer: Die Gesells-
chaftsanteile (sohin das indirekte
Eigentum an der Liegenschaft)
gehen bereits mit Vorliegen der
rechtskraftigen Baubewilligung auf
den Kaufer Gber.

Nachteil fir Kaufer: Der Kaufer
leistet bereits vor Fertigstellung

des Gebadudes Zahlungen an den

Glossar: Forward Funding & Forward Purchase

Verkaufer (Kaufpreis) bzw. Totalun-
ternehmer (Werklohn).

m Forward Purchase: Die Uber-
tragung der Gesellschaftsanteile

an der Zielgesellschaft erfolgt erst
mit /nach Fertigstellung des Ge-
baudes (= Closing). Der Kaufer ist
sodann (indirekter) Eigentiimer der
Liegenschaft samt dem darauf vom
Verkaufer fertiggestellten Gebdude.
Der Kauf- und Abtretungsvertrag
hat insbesondere Bestimmungen
uber die baubegleitende Kontrolle,
die Errichtung und Ubergabe des
Gebéudes und Sicherstellungen
(Haftriicklasse etc.) zu enthalten.
Vorteil fir K&ufer: Das Gebéude wird
auf Risiko des Verkaufers fertig-
gestellt und schliisselfertig an die
Zielgesellschaft (bzw. an den Kaufer)
tbergeben. Der Kaufer hat lediglich
einen Vertragspartner.

Nachteil fir Kaufer: Der Erwerb der
Gesellschaftsanteile (und somit indi-
rekt an der Liegenschaft) erfolgt erst
nach Fertigstellung des Gebédudes.

IMMOBILIEN

»Bei Share Deals kann man bei der Grunder-
werbssteuer viel Geld sparen, daftir steigen die
Kosten fiir Beratung und Due Dilligence, erklart
Christian Marth.

setzen immer stérker auf Forward Funding,
vor allem in der Assetklasse Wohnen. »Die
Nachfrage ist sehr hoch. Viele Investoren
unterliegen einem hohen Investitionsdruck
und wollen sich die Projekte frithzeitig si-
cherng, erkldrt Marth. Das hat auch Vorteile
tir den Entwickler, der die Errichtung eines
Projekts nicht mehr oder nicht vollstindig
vorfinanzieren muss und sich einen Grof3-
teil der Finanzierungskosten spart. »Esistal-
so gar nicht mehr notwendig, ein Projekt auf
eigene Kosten zu errichten und anschlieflend
auf eine erfolgreiche Verwertung zu hoffenc,
so Marth. |

Uber Vavrovsky Heine
Marth Rechtsanwalte

Il VAVROVSKY HEINE MARTH gilt als One-
Stop-Shop im Immobilien- und Baurecht
und bietet Beratung tiber den gesamten
Lebenszyklus und die komplette Wert-
schopfungskette einer Immobilie. Das
Leistungsspektrum erstreckt sich von
Transaktionen tiber Projektentwicklung
und Verwertung bis hin zur immobilien-
und baurechtlichen Konfliktldsung.
Geleitet wird das Vavrovsky Heine
Marth Immobilienteam von Christian
Marth, der von international anerkann-
ten Anwaltsverzeichnissen als einer der
flihrenden dsterreichischen Immobili-
enrechtsexperten empfohlen wird. Er ist
unter anderem auf nationale und grenz-
tiberschreitende Immobilientransaktionen,
Immobilienprojektentwicklung sowie die
Beratung nationaler und internationaler
Immobilienfonds spezialisiert.

Mehr Informationen unter: vhm-law.at
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Aufdergerichtliche Streitbeilegung

Lange Jahre galt der Streit am Bau als »part of the gamex, der
Gang zum Gericht war obligatorisch. Doch immer mehr Auf-
traggeber und Auftragnehmer wollen langwierige und kos-
tenintensive Gerichtsverfahren vermeiden. Die auf3ergericht-
liche Streitbeilegung gewinnt an Bedeutung. Gemeinsam
mit Muller Partner Rechtsanwalte hat der Bau & Immobi-
lien Report funf Verfahren unter die Lupe genommen und
ihre Besonderheiten, Vor- und Nachteile analysiert.

VON BERND AFFENZELLER

Fotos: iStock

Uberblick: Fiinf Verfahren zur auBergerichtlichen Streitbeilegung - ihre Besonderheiten, Vor- und Nachteile

‘
Ziel M L osung eines Konflikts durch rasche Adjudikationsentscheidung des/r Adjudikators/en in einem summarischen
Schnellverfahren
58 Gesetzliche Grundlagen M sinngem&Be Geltung der Verfahrensgrundsétze der Zivilprozessordnung flir Schiedsverfahren

(v.a. Unabhangigkeit des/r Adjudikators/en, rechtliches Gehdr, etc.)
M standardisierte Verfahrensordnungen (etwa DIS-Verfahrensordnung fiir Adjudikation in Deutschland)

Verfahrensablauf M Rahmenbedingungen (Ablauf, Dauer, Verhandlungsort, etc.): frei zu vereinbaren
M Adjudikationsabrede im Grundvertrag oder Adjudikationsvereinbarung
I Ad hoc flr einzelne Streitigkeiten oder standig flir bestimmte oder alle Streitigkeiten aus dem Grundvertrag
M Verjahrung: Hemmung zu vereinbaren
M Beginn: einseitiger Antrag auf Einleitung des Adjudikationsverfahrens; Antragserwiderung durch Antragsgegner

H Ende: Adjudikationsentscheidung innerhalb kurzer Frist auf Grundlage einer eigenstandigen summarischen Sach-
verhalts- und Rechtspriifung, Einigung oder Zurlickziehung des Antrags

Adjudikator oder Schiedsrichter M Einzeladjudikator oder (Dreier-)Senat
W Wahl: Parteienvereinbarung, Bestellung durch Dritten, Unterwerfung unter Verfahrensordnung oder einseitiges
Recht zur Benennung eines Senatsmitgliedes
M Person: Jurist und/oder sachverstandiger Experte aus dem relevanten Fachgebiet
H Aufgabe: eigenstandige Sachverhaltsermittiung und Féllung der Adjudikationsentscheidung

Bindungswirkung W vorlaufige materiell-rechtliche Bindungswirkung (auch bei groben tatsachlichen oder rechtlichen Fehlern)
bis zur Bereinigung durch anderslautende Vereinbarung oder Vorliegen eines (Schieds-)Gerichtsurteils

M (schieds-)gerichtliche Geltendmachung des entschiedenen Anspruchs allenfalls nur binnen kurzer Frist méglich,
dann bindend
M kein Exekutionstitel, aber einklagbar

Vorteile B Vermeidung von Beweisverlusten

M Kosten- und Schadensminimierung durch bindende Entscheidung wahrend des Projekts
(rasche Auflosung von Pattstellungen)

M Deeskalation im Projekt durch geregelte »Konfliktlosung«

M beschleunigtes Verfahren

M internationale Anerkennung im Bauvertrag (FIDIC)

Nachteile W summarische Beurteilung allenfalls fehleranfallig; zumindest vorldufige Bindung an allenfalls falsche Entschei-
dungen

M wenig Erfahrungen im nationalen Kontext
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ie Bauwirtschaft zahlt zweifellos zu den
m Branchen, in denen sich Auftraggeber und

Auftragnehmer am hdufigsten in die Haare
geraten. Nicht selten endet die Zusammenarbeit im
Streit. Die Griinde dafiir sind vielfaltig. »Je grofier
und komplexer ein Bauvorhaben, desto mehr Unter-
nehmen und Leute sind involviert. Das alleine birgt
schon hohes Konfliktpotenzial«, erkldrt Katharina
Miiller, Partnerin bei Miiller Partner Rechtsanwilte.
Der Termin-, Kosten- und Qualitatsdruck ist hoch,
die Kommunikation oft schlecht und die baubeglei-
tende Planung fithrt laufend zu Ausfithrungsinde-
rungen. »Viel hangt auch von der Vorarbeit des Auf-
traggebers ab«, sagt Mathias Ilg, Juniorpartner bei
Miiller Partner Rechtsanwilte. Je hoher die Qualitat
der Ausschreibung und Planungsphase und je klarer
die Vertragsbestimmungen desto geringer das Kon-
fliktpotenzial. »Die unterschiedliche Vertragsausle-
gung ist ein haufiger Streitpunkt«, weif Ilg. Endet
der Streit vor Gericht, ist das fiir alle Beteiligten

STREIT

nicht selten mehrere Jahre und die drohenden Ver-
zugszinsen schweben wie ein Damoklesschwert
tiber dem Auftraggeber. » Aber auch fiir Auftragneh-
mer ist die Situation nicht einfach, ist man doch ge-
zwungen, sich jahrelang mit der Vergangenheit zu
beschiftigen«, erklart Miiller. Dabei muss es gar
nicht so weit kommen. Der Gang zum Gericht
kénnte in vielen Féllen auch vermieden werden, gibt
es doch zahlreiche Méglichkeiten der au8ergericht-
lichen Streitbeilegung.

>>Der Wille zum Kompromiss <<

Zu den wichtigsten Methoden der auflerge-
richtlichen Streitbelegung zdhlen die Mediation,
das Schlichtungsverfahren, das Schiedsgutachter-
verfahren, das Adjudikationsverfahren und das
Schiedsgerichtsverfahren. Sie alle haben ihre spe-
zifischen Charakteristika, ihre Starken und Schwi-
chen (siehe Ubersicht). Eines allerdings eint alle
fiinf Methoden. »Eine auflergerichtliche Streitbei-

mithsam und belastend. Gerichtsverfahren dauern | legung ist nur dann sinnvoll und erfolgverspre- »

Quelle: Miller Partner Rechtsanwélte

M Losung eines Konflikts, indem dieser der Entscheidung durch ein (privatrechtlich konstituiertes) Schiedsgericht unterworfen wird

B Zivilprozessordnung (§ 577)
M standardisierte Verfahrensordnungen (etwa Wiener Regeln, ICC, etc.)

l Rahmenbedingungen (Ablauf, Dauer, Verhandlungsort, etc.): z.T. gesetzlich geregelt

B Schiedsklausel im Grundvertrag oder Schiedsvereinbarung (gesetzliche Formvorschriften)
B Ad hoc flr einzelne Streitigkeiten oder standig flir bestimmte oder alle Streitigkeiten aus dem Grundvertrag
M Beginn: Klage beim Schiedsgericht; Antragserwiderung durch Antragsgegner
M Verjahrung: Unterbrechung ex lege (§ 1497 ABGB)

Hl Ende: Schiedsurteil, Schiedsvergleich oder Zurlickziehung der Klage

M Einzelrichter oder Dreier-Senat

W Wahl: Parteienvereinbarung, Bestellung durch Dritten oder Unterwerfung unter Verfahrensordnung
M Person: Jurist und/oder sachverstandiger Experte aus dem relevanten Fachgebiet

Il Aufgabe: Verfahrensleitung nach geltenden Verfahrensgrundsdtzen und Féllung des Schiedsurteils

W Exekutionstitel, welcher international von Mitgliedstaaten des New Yorker Ubereinkommens anerkannt wird

M anfechtbar beim OGH mit Antrag auf Aufhebung des Schiedsspruchs (insbesondere bei Versto gegen ordre public) oder auf Feststellung des Beste-
hens oder Nichtbestehens des Schiedsspruchs

M urteilsgleiche Entscheidung, jedoch kiirzere Verfahrensdauer als bei staatlichem Gericht
M flexibleres Verfahren moglich

M (zumindest teilweise) Auswahl der Schiedsrichter durch Parteien

M internationale Vollstreckbarkeit

Ml nur eingeschrankter Rechtsschutz
M allenfalls erhebliche Kosten (Dreier-Senat)
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» chend, wenn auf beiden Seiten der Wille
zur Einigung da ist. Die Parteien miissen be-
reit sein, ihre Maximalstandpunkte aufzuge-
ben und einen Kompromiss zu findenc, er-
klart Miiller. Ist das nicht der Fall, sind viele
dieser Instrumente zum Scheitern verurteilt.

Laut einer Umfrage der 6sterreichischen
Gesellschaft fiir Baurecht und Bauwirtschaft
zdhlen die Mediation und das Schiedsgut-
achterverfahren mit einem Bekanntheits-
grad von fast 100 Prozent zu den bekanntes-
ten Methoden der auflergerichtlichen Streit-

»Eine auBergerichtliche Streitbeilegung ist nur
dann sinnvoll und erfolgversprechend, wenn
auf beiden Seiten der Wille zur Einigung da ist«,
erklart Katharina Miiller, Miiller Partner Rechts-
anwadlte.

beilegung. Dahinter folgen das Schlichtungs-
verfahren und das Schiedsgerichtsverfahren
mit rund 96 Prozent. Abgeschlagen auf dem
letzten Platz der abgefragten Methoden lan-
det das Adjudikationsverfahren mit einem
Bekanntheitsgrad von rund 82 Prozent.
Geht es um die konkreten Erfahrungen, die

Fotos: Miiller Partner Rechtsanwélte.

Uberblick: Fiinf Verfahren zur auBergerichtlichen Streitbeilegung - ihre Besonderheiten, Vor- und Nachteile

Ziel M einvernehmliche Losung eines Konflikts mittels
systematischer Forderung der Kommunikation
durch Mediator mit anerkannten Methoden

Gesetzliche M Zivilrechts-Mediations-Gesetz

Grundlagen

Verfahrensablauf M Verjahrung: Hemmung ex lege (§ 22 ZivMe-
diatG)

M Beginn: Vereinbarung der Parteien tiber Media-
tion und Mediator

H Ende: Mediationsvergleich als prétorischer
Vergleich oder Abbruch

Mediator, W Wah!: Parteienvereinbarung

Schlichter oder W Person: nur eingetragener Mediator; weder

Schiedsgutachter  Rechtsberater noch Bausachverstandiger

H Aufgabe: methodische Anleitung der Kommu-
nikation

Bindungswirkung M nur bei Einigung: Exekutionstitel (préatorischer
Vergleich)
B Aussagen im Verfahren sind weder bindend

noch préjudiziell

Vorteile M gesetzliche Grundlage

M eigenverantwortliche Lésung

Nachteile M hohe Eigenverantwortung der Streitteile

M Mediator hat i.d.R. nur Rolle als Moderator, da-
her Beiziehung von Anwalt und sachversténdigen
Experten bei komplexen Bauprojekten erforderlich
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M einvernehmliche Losung eines Konflikts auf Grundlage von sachverhaltsbe-
zogenen Losungsvorschldgen des/r Schlichter/s

M sinngeméBe Geltung der Verfahrensgrundsatze der Zivilprozessordnung fiir
Schiedsverfahren (v.a. Unabhangigkeit des/r Schlichter/s, etc.)

W standardisierte Verfahrensordnungen (etwa Verordnung der Bundesinnung
Bau)

W Rahmenbedingungen (Ablauf, Dauer, Verhandlungsort, etc.): frei zu verein-
baren

B Schlichtungsabrede im Grundvertrag oder Schlichtungsvereinbarung

M ad hoc fir einzelne Streitigkeiten oder sténdig fiir bestimmte oder alle
Streitigkeiten aus dem Grundvertrag

M Verjahrung: Hemmung zu vereinbaren

M Beginn: gemeinsame Beauftragung oder Antrag, allenfalls ergénzender
Schriftsatzwechsel

M Ende: Protokoll iiber Ergebnis oder Scheitern; allenfalls vertragliche Umset-
zung der Einigung

M Einzelschlichter oder (Dreier-)Senat

W Wah!: Parteienvereinbarung, Bestellung durch Dritten, Unterwerfung unter
Verfahrensordnung oder einseitiges Recht zur Benennung eines Senatsmit-
gliedes

M Person: Jurist und/oder sachverstandiger Experte aus dem relevanten
Fachgebiet

W Aufgabe: Erarbeitung konkreter Losungsvorschldge als Grundlage fiir die
Einigung der Parteien

M nur bei Einigung: schuldrechtlicher Vertrag (materiell-rechtlich bindend)
M kein Exekutionstitel, aber einklagbar
M Aussagen im Verfahren sind weder bindend noch préjudiziell

M einfach und unbiirokratisch; keine umfassenden Schriftsétze zur Darlegung
des eigenen Sach- und Rechtstandpunktes

B baubegleitend moglich, daher Entlastung der Projektebene und »geregelte«
Eskalation (Vermeidung der Emotionalisierung)

M effiziente Problemlosung wahrend des Projekts und nicht erst nach
Schlussrechnungslegung

M Gefahr der »leeren« Kilometer
B Extrempositionen kdnnen Verfahren erschweren
M keine Bindungswirkung des Schlichtungsvorschlags ohne Vereinbarung



die Befragten mit den verschiedenen Metho-
den gemacht haben, dreht sich das Bild und
das Adjudikationsverfahren landet auf dem
ersten Platz. 30 Prozent haben damit »sehr
gute« Erfahrungen gemacht, ebenfalls 30
Prozent immerhin »gute« Erfahrungen. Mit
der Mediation haben zwolf Prozent »sehr
gute« Erfahrungen gemacht (vier Prozent
»gute«), mit dem Schiedsgericht 9,5 Prozent
»sehr gute« Erfahrungen (38,1 »gute), mit
dem Schiedsgutachten 4,4 Prozent »sehr gu-
te« Erfahrungen (30,4 Prozent »gute«) und

Quelle: Miller Partner Rechtsanwalte

B L 6sung eines Konflikts durch feststellendes Schiedsgutachten oder vertragserganzendes Schieds-
gutachten des/r Schiedsgutachter/s

M sinngeméaBe Geltung der Verfahrensgrundsétze der Zivilprozessordnung fiir Schiedsverfahren (v.a.
Unabhéngigkeit des/r Schiedsgutachter/s, rechtliches Gehor, etc.)

W standardisierte Verfahrensordnungen (etwa DIS-Schiedsgutachtensordnung in Deutschland)

Il Rahmenbedingungen (Ablauf, Dauer, Verhandlungsort, etc.): frei zu vereinbaren

B Schiedsgutachterabrede im Grundvertrag oder Schiedsgutachtervereinbarung

M ad hoc fiir einzelne Streitigkeiten oder standig fir bestimmte oder alle Streitigkeiten aus dem
Grundvertrag

M Verjahrung: Hemmung zu vereinbaren

M Beginn: einseitiger Antrag auf Einleitung des Schiedsgutachterverfahrens, Antragserwiderung durch
Antragsgegner

M Ende: Schiedsgutachten, Einigung oder Zurlickziehung des Antrags

M Einzelschiedsgutachter oder mehrere Schiedsgutachter aus verschiedenen Fachgebieten
W Wahl: Parteienvereinbarung, Bestellung durch Dritten oder Unterwerfung unter Verfahrensordnung
M Person: Jurist und/oder Bausachverstandiger aus dem relevanten Fachgebiet

M Aufgabe: feststellendes oder vertragserganzendes Schiedsgutachten als Grundlage flr Entschei-
dung durch (Schieds-)Gericht oder Einigung der Parteien; keine Ableitung von Rechtsfolgen

B Schiedsgutachten materiell-rechtlich bindend, aber gerichtlich anfechtbar (wg. VerstoBen gegen
§ 879 ABGB oder offenbarer, ohne eingehende Priifung auffallender Unbilligkeit oder Auftragstiber-
schreitung)

M kein Exekutionstitel, aber einklagbar
M cinvernehmliche Aufhebung der Bindungswirkung méglich

M bindende Entscheidung tber Einzelfragen, die allenfalls préjudiziell fiir mehrere Streitthemen sind

M Konzentration auf konkrete, meist technische Fragestellungen flihrt zu Versachlichung der Stand-
punkte
M abschlieBende Konfliktlosung zu einzelnen Fragen

M primdr fiir technische Fragestellungen geeignet
M nur eingeschrénkt anfechtbar
B Abhéngigkeit von Wertungen der/s Schiedsgutachter/s

STREIT

»Zu den haufigsten Streitpunkten zahlen unklare
Vertragsbestimmungenx, erklart Mathias llg,
Miiller Partner Rechtsanwalte.

mit dem Schlichtungsverfahren 3,9 Prozent
»sehr gute« Erfahrungen, aber immerhin
53,9 Prozent » gute« Erfahrung.

>>Baubegleitende Verfahren <<

Das am weitesten verbreitete Verfah-
ren der aulergerichtlichen Streitbeilegung
ist laut Miiller und Ilg das Schlichtungsver-
fahren in unterschiedlichsten Auspragun-
gen. Es ist flexibel mit nur wenigen forma-
len Anforderungen, es steht und féllt mit der
Person des Schlichters, der die Fihigkeit be-
sitzen muss, Kompromisse zu finden. »Der
Schlichter arbeitet, anders als der Mediator,
konkrete Einigungsvorschlidge auf Grund-
lage seiner Fachkompetenz aus«, erklirt Ilg.

Sehr gute Erfahrungen hat man bei Miil-
ler Partner Rechtsanwilte mit baubeglei-
tenden Schlichtungsverfahren gemacht.
»Es ist sinnvoll, wenn es schon wihrend des
Projekts eine Stelle gibt, wo man eskalieren

Ein Schlichter arbeitet
auch konkrete Eini-
gungsvorschldge aus.

kann, erklart Miiller. Auch das Adjudikati-
onsverfahren ist eine baubegleitende Mafi-
nahme. Ziel ist, den Streit aus der operativen
Ebene wegzubekommen, hin aufeine sachli-
che Ebene. »Dann kann der Konflikt {iberge-
ordnet geordnet bereinigt werdenc, sagt Ilg.

Fiir welche Methode man sich auch
immer entscheidet, sinnvoll ist, das ausge-
wihlte Instrument schon in den Vertrag zu
schreiben. »Dann muss man nicht die Es-
kalation abwarten, sondern kann frithzei-
tig eingreifen und den Streit auf eine andere
Ebene fithren«sagt Miiller. Das entlastet die
operativen Einheiten und ist besser fiir den
Bauablauf. [ ]

M Katharina Miiller ist Partnerin
bei Miiller Partner Rechtsanwélte \
mit den Beratungsschwerpunkten
Baurecht, Claimmanagement und Konflikt-

[6sung.
Kontakt: k.mueller@mplaw.at

W Mathias llg ist Juniorpartner bei Miller
Partner Rechtsanwélte und spezialisiert
auf Baurecht, Claimmanagement und
Konfliktlosung

Kontakt: m.ilg@mplaw.at

www.mplaw.at
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MEHRKOSTEN

DieErfahrungenderletztenZeit
haben klar gezeigt, dass der sinn-
vollste und zielfithrendste Umgang
mit durch Covid-19 oder dhnlichen Ereig-
nissen bedingten Mehrkostenforderungen
ein partnerschaftliches Vorgehen und die

konsensuale Auseinandersetzung mit den
herrschenden Realititen im Sinne einer ko-

operativen Projektabwicklung ist«, erklart

02 - 2021 SONDERNUMMER-REPORT

Schnelltest fur
Mehrkosten-
forderungen

Unvorhersehbare Ereignisse wie die Covid-19-Krise konnen schnell zu

Behinderungen, Verzogerungen und Leistungsstorungen bei Bauprojek-
ten fiihren. Es drohen erhebliche Mehrkosten, die in vielen Fallen Start-
schuss fiir langwierige Rechtsstreitigkeiten sind. Gemeinsam mit Scher-
baumSeebacher Rechtsanwalte bietet der Bau & Immobilien Report in

iibersichtlichen grafischen Darstellungen einen » Schnelltest<« fiir bau-
wirtschaftliche Mehrkostenforderungen, der auf einen Blick zeigt, wann
Mehrkostenforderungen rechtlich gedeckt sind — und wann nicht...

Lukas Andrieu, Spezialist fiir Bau-, Verga-
be- und 6ffentliches Wirtschaftsrecht bei
ScherbaumSeebacher Rechtsanwilte, und
verweist auf den Leitfaden der osterreichi-
schen Bautechnikvereinigung » Der bauver-
traglich-bauwirtschaftliche Umgang mit
den Auswirkungen von Covid-19«.
Aufgrund unterschiedlichster Fakto-
ren und Interessenlagen ist eine gemein-

same Festlegung der Folgen der Krise fiir
die Baustelle und die Baukosten aber nicht
moglich. Zentraler Anhaltspunkt fiir die
Klarung, wer fiir entstandene Mehrkosten
einzustehen hat, ist bei rein rechtlicher Be-
trachtungsweise der zwischen dem Bau-
herrn und dem Bauunternehmen geschlos-
sene Bauvertrag. Diese enthalten zum Teil
sogenannte »Force-majeure-Klauseln«bzw.

Fotos: iStock



Klauseln »h6herer Gewalt«. Darunter ver-
steht man Ereignisse, die nach menschli-
cher Einsicht und Erfahrung unvorherseh-
bar sind und mit wirtschaftlich ertraglichen
Mitteln auch durch die duflerste Sorgfalt
nicht verhiitet werden kénnen. » Auch Co-
vid-19 stellt einen Fall derartiger hoherer
Gewalt dar. Dies bedeutet aber nicht, dass
automatisch alle Folgen von Covid-19 auch

auf diese riickfiihrbar sind«, erklart And-

rieu. Es muss gepriift werden, ob entstan-

dene Mehrkosten aus der Covid-19-Krise
resultieren und die Parteien diese tatsidch-
lich nicht vermeiden konnten. Ist dies der
Fall, sind Rechtsfolgen aus der vereinbarten
Force-majeure-Klausel abzuleiten. Findet
sich keine Klausel hoherer Gewalt, und ha-
ben die Parteien auch keine abweichenden

MEHRKOSTEN <
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Der Schn

S elltest

E far Mehrkosten ist

£ in Zusamm

S mit Scherbau

Seebacher Recl?:s-
anwadite

Regelungen - wie z.B. die Anwendung der
ONORM B 2110 - vereinbart, gelangen die
dispositiven Bestimmungen des ABGB zur
Anwendung.

>>Bauvertrage sind Werkvertrage <<
Sowohl das ABGB als auch die ONORM

B-2110 enthalten unterschiedliche Rege-

lungen dariiber, wer die Gefahr entstande-
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MEHRKOSTEN-SCHNELLTEST: VERZUG

Nachfrist oder nicht. Auch beim Verzug gibt
es die groRten Unterschiede zwischen ABGB und
ONORM B-2110 in der neutralen Risikosphare.

Bauvertragliche Regelung /

Klausel fur hohere Gewalt?

ONormB-2110
vereinbart?

Vertragliche
Regelung gilt

ABGB gilt

ONorm B-2110

gilt

| .

|
_ I I I
( Sphare AG ) (Neutrale Sphére) ( Sphédre AN ) ( Sphare AG ) (Neutrale Sphére)

]
( Sphare AN )

AN kann Nachfrist
setzen, vom Ver-
trag zurlicktreten

AG kann Nachfrist
setzen und vom
Vertrag zuriick-

und Mehrkosten treten

fordern Kein Riicktrittsrecht
des AN, keine
Mehrkosten fiir AN

AG kann Nachfrist
setzen und vom
Vertrag zurtick-
treten

AN kann Nachfrist
setzen, vom Ver-
trag zurticktreten
und Mehrkosten

Keine Mehrkosten fordern

flir AN

AG kann Nachfrist
setzen und vom

Behinderung langer
als drei Monate:

Riicktrittsrecht des Vertrag zuriick-
AG und des AN treten

ohne Nachfristset- Keine Mehrkosten
zung

fir AN
AN erhélt nicht vor-
hersehbare Mehr-

kosten die vom AN

nicht in zumutbarer

Weise abgewendet

werden konnten

Ist nichts anderes vereinbart,
greift auch bei Verzug und Leistungsverzégerung das ABGB.

ner Mehrkosten im Werkvertragsbereich zu
tragen hat. »Im Rahmen des ABGB gilt: Fallt
eine Gefahr in die Sphire des Auftraggebers,
behilt der Auftragnehmer seinen Entgel-
tanspruch; ist sie dagegen der Sphére des
Auftragnehmers zuzurechnen, kann dieser
kein Entgelt fordern«, erklért Andrieu. Lasst
sich eine Gefahr, wie aus der Covid-19-Kri-
se resultierende Kosten, weder der Sphire
des Auftragnehmers noch der des Auftrag-
gebers zurechnen, tragt wiederum der Auf-
tragnehmer die Gefahr. Nach der ONORM
B-2110 tragt dagegen der Auftraggeber die
Gefahr fiir Storungen aus der neutralen
Sphire und der Auftragnehmer behilt sei-
nen Entgeltanspruch, wenn Covid-19-be-
dingte Mehrkosten entstehen.

>>Wahlrecht fiir Vertragspartner <<

Ist ein Auftragnehmer durch Covid-19
bedingte Liefer- oder Personalengpésse un-
verschuldet in Verzug geraten, kommt des-
sen Vertragspartner nach § 918 ABGB ein
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»Lasst sich eine Gefahr, wie aus der Covid-
19-Krise resultierende Kosten, weder der
Sphére des Auftragnehmers noch der des
Auftraggebers zurechnen, trdgt nach AGBG
der Auftragnehmer die Gefahr, nach ONORM
B-2110 allerdings der Auftraggeber«, sagt
Lukas Andrieu, Spezialist fiir Bau-, Vergabe-
und offentliches Wirtschaftsrecht bei Scher-
baumSeebacher Rechtsanwalte.

Wahlrecht zu, ob er am Vertrag festhélt oder
unter der Setzung einer Nachfrist von die-
sem zuriicktritt. Auch die ONORM B-2110
sieht ein derartiges Riicktrittsrecht vor, so-
fern eine Behinderung ldnger als drei Mo-
nate andauert. Dieses fordert anders als das
ABGB aber keine Nachfristsetzung.

Tragt eine der Vertragsparteien ein Ver-
schulden (etwa weil Leistungen ohne be-
hordliche Verpflichtung verweigert werden,
Informationspflichten nicht (rechtzeitig)
nachgekommen wird oder sich eine Ver-
spatung rein auf eine mangelhafte Planung
riickfithren ldsst), haftet diese zusitzlich fur
den entstandenen Verspétungsschaden.

Allenfalls kann auch das Rechtsinsti-
tut des »Wegfalls der Geschaftsgrundlage«
greifen, das beide Vertragsparteien zur Ver-
tragsaufhebung oder -anpassung berechtigt.
Dazu miissten Umstinde, die von den Par-
teien bei Vertragsschluss als selbstverstiand-
lich erachtet wurden und die nicht in die
Sphére der Parteien fallen, unvorhergesehen



MEHRKOSTEN-SCHNELLTEST:

LEISTUNGSSTORUNG

MEHRKOSTEN

Bauvertragliche Regelung /
Klausel fur hohere Gewalt?

Probleme dauern an. Nicht nuram Beginn

der Coronakrise ist es zu zahlreichen Behinde-
rungen und Leistungsstorungen gekommen.
Auch Reisebeschrankungen und Rohstoffknapp-
heit sorgten fur Arbeitskraftemangel und Materi-

alengpasse.

LAV R

ONorm B-2110
vereinbart?

Vertragliche
Regelung gilt

)

ABGB gilt

ONorm B-2110

gilt
|

I I
( Sphare AG ) (NeutraleSphére) ( Sphare AN ) ( Sphére AG ) (NeutraleSphére) ( Sphare AN )

AN kann Mehrkos- Keine Mehrkosten
ten fordern flr AN

wegfallen, wodurch ein schweres Missver-
hiltnis entsteht, fiir das die Parteien keine
Vorkehrungen getroffen haben.

>>Offene (Rechts-)Fragen <<

Das alles hort sich kompliziert an und
dasist esim Regelfall auch - vor allem wenn
man weiter ins Detail geht. » Auch unter Ju-
risten herrscht wie iiblich weiterhin grofle
Uneinigkeit dariiber, welche Auswirkun-
gen die Krise tatsachlich auf bestehende
Bauvertrige hat, sagt Andrieu. Eine finale
Klarung dieser Frage wird durch Gerichte
wohl erst in Jahren erfolgen.

Zu einem Punkt besteht jedoch weitge-
hend Einigkeit: »Ein entscheidender Fak-
tor ist die Vorhersehbarkeit der krisenbe-
dingten Auswirkungen zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses. Genau deshalb ist es
vor allem jetzt besonders wichtig, sich bei
neuen Projekten bei Vertragsabschluss
proaktiv durch entsprechende Regelungen
mit krisenbedingten bauwirtschaftlichen
Mehrkosten auseinanderzusetzen und die-
se im Detail zu regeln, etwa durch »Coro-
na-Klauseln«, sagt Andrieu- Eine Beru-
fung auf »hohere Gewalt« oder den »Weg-
fall der Geschaftsgrundlage« wird bei nach
Bekanntwerden der Covid-19-Krise neu
geschlossenen Vertragen namlich kaum
mehr moglich sein, da die Situation weithin
bekannt ist und bei Vertragsschluss mitbe-
riicksichtigt werden muss.

Keine Mehrkosten AN kann Mehrkos-
fur AN ten fordern

Mehrkosten fiir Keine Mehrkosten

AN, wenn nicht fir AN
vorhersehbar und

vom AN nichtin

zumutbarer Weise

abwendbar

MEHRKOSTEN-SCHNELLTEST:
WEGFALL DER GESCHAFTSGRUNDLAGE?

Wegfall der Geschiftsgrundlage

B Umstdnde, die von den Parteien bei Vertragsschluss als
‘ selbstverstandlich erachtet wurden, fallen unvorhergesehen weg
B Umstande kommen aus keiner Sphare der Parteien

B Schweres Missverhéltnis

l Keine Vorkehrungen der Parteien fir Missverhaltnis

S —

Vertrag
gilt weiter

Anfechtung/
Anpassung des Vertrag

Letzter Ausweg. Entfillt die Geschaftsgrundlage, kann der Vertrag ange-

passt oder angefochten werden.
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AUSSCHREIBUNG

Anfechtungen
von Ausschreibungen

Wie wahrscheinlich ist es - statistisch betrachtet —, dass eine Ausschreibung in Os-
terreich angefochten wird? Wie hoch sind die Erfolgsaussichten und hat Corona die
Anfechtungsfreudigkeit erhoht?

Diesen Fragen sind Karlheinz Moick und Dominik Feldmann von FSM Rechtsanwiilte nachgegangen.

\

Karlheinz Moick ist Partner und Vergaberechtsexperte bei FSM Rechtsanwalte, Dominik Feldmann ist juristischer Mitarbeiter

Es gibt nur sehr wenig statistisches
Material tiber Anfechtungen und

Nachpriifungen von 6ffentlichen
Auftragenc, erklart Karlheinz Moick, Part-
ner und Vergaberechtsexperte bei FSM
Rechtsanwilte. Deshalb hat sich Dominik
Feldmann, juristischer Mitarbeiter bei FSM,
das Thema genauer angesehen und ist zu in-
teressanten Ergebnissen gekommen. 2020
gab es insgesamt 314 Nachprifungsverfah-
ren. Davon entfielen 190 auf den Bund, 124
auf die Bundeslander. Die meisten Anfech-
tungen gab es in Wien, die wenigsten in Tirol.
2019 gab esinsgesamt 332 Nachpriifungsver-
fahren, davon 200 auf Seiten des Bundes und
132 beiden Bundeslandern. Die Coronakrise
hat also keine signifikanten Auswirkungen
auf die Anfechtungsfreudigkeit.

Der Vergabenachpriifungsindex liegt
laut FSM Rechtsanwilte bei 1,87. Anders
ausgedriickt: Statistisch gesehen erfolgt in
1,87 Prozent aller Vergabebeverfahren eine
Anfechtung vor dem Verwaltungsgerichts-
hof. Eine hohe Anfechtungsanfilligkeit gibt
es laut Moick in den Branchen Reinigung,
Sicherheit und Bau, deutlich weniger bei
Dienstleistungen wie Beratung. Ob eszu An-
fechtungen kommt, liegt zum einen an der
Qualitat der Ausschreibung, aber auch an
den Gepflogenheiten der Branche. »Gerade
bei Bautréigern sind 6ffentliche Auftraggeber
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gut beraten, auf weniger konfrontative Ver-
tragsmodelle zu setzen«, so Moick.

>> DieErfolgschancen <<

Eine zentrale Erkenntnis der Erhebung
ist, dass Vergabe-Nachpriifungsverfahren
vor einem Verwaltungsgericht nur mafiige
Erfolgschancen haben. Gerade einmal 28

ten 2020 durch eine Stattgabe. Wahrschein-
licher ist eine Abweisung (34,1 Prozent). Die
restlichen Verfahren wurden zu 4,8 Prozent
durch Einstellung, 24,2 Prozent durch Zu-
riickziehung und neun Prozent durch Zu-
riickweisung abgeschlossen. »Das hat uns
schon tiberrascht. Vom Gefithl her haben wir
mit einer hoheren Erfolgsrate gerechnet«, so

Prozent aller Nachpriifungsverfahren ende- | Moick. |
314 Nachpriifungsverfahren 2020
KEINE STEIGERUNG.
133 5\;:2:3 2020 ggb es insgesamt 314
- = - Nachpriifungen, 2019 waren
15 Niederosterreich es 332. Es gibt also keine co-
7 Burgenland ronabedingten Steigerungen.
11 Oberdsterreich
4 Karnten
19 Steiermark
Salzburg
6 Tirol
Vorarlberg

Nachpriifungsverfahren in Osterreich 2020 nach Art der Erledigung

28,0%  Stattgabe GERINGE ERFOLGS-
: AUSSICHTEN. Nur rund
48 % Elns"tellu.ng jedem vierten Einspruch wird
24,2 % Zurugkzwhung auch stattgegeben, der Rest
34,1 % Abweisung wird abgewiesen oder zurtick-
9,0 %  Zuriickweisung gezogen.

Fotos: FSM Rechtsanwlte



SCHAFFT BE STE VERBINDUN GEN
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Weil Erfolg nur im Miteinander entstehen
kann. Die STRABAG AG ist Gsterreichische
MarktfUhrerin in sémtlichen Bereichen der
Bauindustrie. Wir realisieren nicht nur Hoch-
bauten, Verkehrswege und groB3e Infra-
strukturprojekte, sondern sind auch
spezialisiert auf Gewerke wie Sportstatten-
bau, Holzbau, Kabel- und Elektrotechnik,
Fassadentechnik und vieles mehr. Méglich
wird dies durch das Know-how und das
Engagement unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, die als Team auch
komplexe Bauvorhaben termin- und
qualitatsgerecht realisieren.

www.strabag.at

TEAMS WORK.

STRABAG AG, Donau-City-Str. 9, 1220 Wien, Tel. +43 1 22422-0
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