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LASST JEDE IDEE
UBER SICH HINAUS-
WACHSEN.

Es ist unsere Leidenschaft flirs Bauen, die uns antreibt und
unsere Projekte zum Erfolg fiihrt. Zuverlassig und in bester
Ausfiihrungsqualitat. Ob Hochbau, Tiefbau, Energie + Teleko
Holztechnik oder Beton- und Asphaltherstellung.
Wir brennen fiir das, was wir tun. Garantiert.
leyrer-graf.at



INnhalt

Wieder ein Heft »flr«
und nicht »tber« die
Branche

Digitale Bauverfahren Der status quo in Osterreich

8 was bisher geschah...

Der Allianzvertrag in Osterreich.
Ubersicht aller bisherigen Projekte.

12 Analyse Bestbieterprinzip

Wwarum der Bestbieter nicht
immer der Beste ist.

30 Early Contractor Involvement

Die Charakteristika von ECI, alle
vor- und Nachteile im Uberblick.
It's the culture, stupid
Die Auswirkungen der Projektkultur 40 Haftung & Regress

auf den Projekterfolg. wann ein Regess méglich ist und
wann eine sogenannte Streit-
verkiindigung geboten ist.

/,/; Bauen auBerhalb der Norm

Mit dem Gebaudetyp E soll nach
deutschem Vorbild das Bauen
gunstiger werden.

48 FlexCo/FlexKap

Die neue Gesellschaftsform in
Theorie und Praxis.

Griine Vergaben 58 EU-Lieferkettengesetz

Wie &ffentliche Bauprojekte nachhaltiger Auswirkung und Bedeutung fiir die
werden kénnen. Bau- und Immobilienbranche.
m%ﬂq Herausgeber: Dr. Alfons Flatscher [flatscher@report.at] Verlagsleitung:

Dr. Alfons Flatscher [flatscher@report.at] Chefredakteur: Mag. Bernd Affenzeller
[affenzeller@report.at] Layout: Anita Troger Produktion: Report Media LLC Lektorat: Johannes
Fiebich, MA Druck: Styria Medieninhaber: Report Verlag GmbH & Co KG, Lienfeldergasse 58/3, A-1160
wien Telefon: (01) 902 99 E-Mail: office@report.at Web: www.report.at

WWW.REPORT.AT SONDERNUMMMER 02 - 2024 3




D I gl ta I e TEXT | Lukas Andrieu und Georg Stanislaus Gonschorowski

Die Digitalisierung macht Bauverfahren billiger, schneller und nutzerfreundlicher. Doch
stoBt man haufig auf Hurden, die die Implementierung wesentlich erschweren.

Der Bau & Immobilien Report bringt gemeinsam mit ScherbaumSeebacher Rechtsanwal-
te einen Uberblick Gber den aktuellen Status quo.

ie Digitalisierung hat in der Bau-
wirtschaft in allen Bereichen Ein-
gang gefunden. Neue Technologi-
en erleichtern die Planung, Aus-
fithrung und Bewirtschaftung
von Gebéduden aller Art. Wihrend Unter-
nehmen in der Baubranche diese digita-
len und integrativen Ansitze bereits weit-
gehend nutzen, scheint deren Implemen-
tierung der offentlichen Verwaltung noch

Probleme zu bereiten. Nur vereinzelt wer-
den die gesetzlichen Grundlagen geschaf-
fen, damit die Vorteile der Digitalisierung
auch im Baugenehmigungsverfahren vor
den zustindigen Behorden voll genutzt
und ausgeschopft werden kénnen. Wie
lange wird die volle Digitalisierung von
Genehmigungsverfahren (etwa die Mog-
lichkeit der Nutzung von BIM) noch dau-
ern? Ein Blick auf bedeutsame Techno-

4 02 -2024 SONDERNUMMER  WWW.REPORT.AT

logien und einschldgige Verfahrensvor-
schriften soll diese Frage beantworten.

Neue Technologien

Die unter dem Begriff Building Infor-
mation Modeling (BIM) zusammenge-
fassten Softwaremoglichkeiten sollen die
Baubranche grundlegend verandern. Das
BIM-Modell bietet die Moglichkeit, samt-
liche Schritte von der Planung bis zur Be-

Foto: iStock



treibung eines Gebaudes digital zu erfas-
sen und zu modellieren. Es entsteht ein
digitaler Zwilling des Gebaudes, welcher
von allen Beteiligten genutzt und bespielt
werden kann, um die Qualitat und Effizi-
enz iiber den gesamten Lebenszyklus ei-
nes Bauwerks zu optimieren. Kiinstliche
Intelligenz und Augmented Reality sol-
len zudem bei der Verarbeitung und Vi-
sualisierung der Daten helfen. Durch die-
se technischen Neuerungen besteht die
Maoglichkeit, umfassende und aktuelle In-
formationen zum Gebdude aufzubereiten,
welche nicht nur von Bauherrn und -un-
ternehmen, sondern auch von der zustin-
digen Behorde in der gewiinschten Form
genutzt werden kénnen. Obwohl die Vor-
teile fiir das behordliche Bauverfahren auf
der Hand liegen, steht der effektiven Im-
plementierung einiges entgegen. Vor al-

))

Digitalisierung

BIM wird die Planungspraxis langfristig verandern. Dieser Wandel
wird sich friher oder spater auch in einer modernen digitalen
Verwaltung von Baugenehmigungsverfahren widerspiegeln,

lem die verfahrensrechtlichen Vorausset-
zungen sind weitgehend nicht gegeben.

Elektronische Verfahren

Die Regelung von Bauverfahren liegt
bekanntlich in der Kompetenz der Lan-
der. Dies hat zur Folge, dass in den neun
geltenden Baugesetzen héufig sehr unter-
schiedlichen Bestimmungen - so auch in
Bezug auf elektronische Verfahren - ent-
halten sind. Zumeist ist vorgesehen, dass
alle relevanten Unterlagen in Papierform

ist Lukas Andrieu Uberzeugt.

bei der zustdndigen Behérde (Gemeinde)
eingebracht werden und diese den Akt
analog fiihrt. Dieses Erfordernis schlief3t
die Implementierung von digitalen In-
halten und Technologien weitgehend aus.
Nur in Wien kann seit Inkrafttreten der
Bauordnungsnovelle 2020 (beinahe) das
gesamte Bauverfahren digital abgewickelt
werden. Wihrend in einigen anderen
Bundeslindern zumindest die Einbrin-
gungen der nétigen Dokumente in elek-
tronischer Form vorgesehen ist, hat der

Die DPU® von FCP

Zusammenarbeit neu gedacht!

Die DPU® von FCP schafft Raum fUr nahtlose und
effiziente Zusammenarbeit in Bauprojekten.

Kommunikation und Datenmanagement auf einer
Plattform, die Vertrauen und Effizienz fordert.

Erleben Sie das Projektmanagement der Zukunft -
zusammen denken, zusammen schaffen!

OFg0

Die digitale Infrastruktur fUr Bauprojekte.
Die DPU® von FCP bietet einen neuen Ansatz fur die Online-Zusammenarbeit.
Sie wurde speziell auf Bauprojekte mit Building Information Modelling (BIM) zugeschnitten.

3D or

V Digitale

Projekt
Umgebung
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Digitalisierung

Wie digital ist Osterreich?

Baueinreichungen und Genehmigungsverfahren im Landervergleich

Digitaler Fleckerlteppich

Eine abgestimmte, einheitliche und landertber-
greifende Vorgehensweise ware sinnvoll.

Quelle: ScherbaumSeebacher Rechtsanwdlte

Wien

Oberdsterreich

NGO, Bgld, Sbg, Tirol, Stmk, Vbg

Karnten

Gesamtes Verfahren
elektronisch

Elektronisches Ver-

Einbringung der Unterlagen
in elektronischer Form

Keine elektroni-

Aktueller Stand

Papiervorlage nur aus
technischen Griinden

fahren in Testphase

Nur offen fur ausge-
wahlte Unternehmen

Verfahren analog

sche Einbringung
der Unterlagen

kein elektroni-

Verfahrensart

gungsverfahren

gungsverfahren

Elektronische Zustel- sches verfahren
lung und Kommunikation
Anzeige- und Bewilli- Anzeige- und Bewilli- Bewilligungsverfahren weder noch

Einbringung der
Unterlagen

Alle Unterlagen in elek-
tronischer Form

Alle Unterlagen in elek-
tronischer Form

Alle Unterlagen in elektroni-
scher Form

Keine elektronische
Einbringung

Pflicht elektronischer
Einbringung

Freiwillig

Freiwillig

Maglich (Bgld, Tirol), ver-
pflichtend (NO, Sbg)

Keine Moglichkeit

Mindliche Verhandlung

Nur personlich

Nur personlich

Nur personlich

Nur personlich

Energieausweis

Verpflichtend elektro-
nisch zu registrieren

Verpflichtend elektro-
nisch zu registrieren

Verpflichtend elektronisch zu
registrieren

Verpflichtend elek-
tronisch zu regist-
rieren

Die Tabelle zeigt die unterschiedlichen Digitalisierungsgrade der Behérden in den Bundeslandern.

Bauwerber in anderen jegliche Unterlagen
auf Papier und physischen Pldnen vor Ort
bei der Behorde einzureichen. Auchinan-
deren Verfahrensteilen bestehen Diskre-
panzen (siehe die Tabelle).

Manche Stadte (z. B. Graz) bieten zwar
gewisse Dienste im Baubewilligungsver-
fahren digital an, trotzdem miissen z. T.
nach den Landesgesetzen gewisse Unter-
lagen in Papierform eingereicht werden.
Andererseits setzen zahlreiche Gemein-
den diebestehende, gesetzlich eingeraum-
te Moglichkeit der (Teil-)Digitalisierung
nicht um. Einreichung und Verfahren er-
folgen weiterhin voll analog.

Dass diese Unterschiede vor allem
bei landeriibergreifend titigen Bauunter-
nehmen/Projektentwicklern sowie in der
Verwaltung selbst zu Ineffizienz und ver-
meidbaren Mehrkosten fiihren, ist offen-
sichtlich. Ihr Grund liegt im Fehlen ein-
heitlicher Vorschriften, technischer Inf-
rastruktur und vielleicht auch dem noch
(begrenzten) grof¥flichigen Bedarf der
Planungspraxis. Dieser Bedarf wird in
den néchsten Jahren jedoch weiter durch

))

Eine rechtzeitige Vorbereitung und Abstimmung bei Digitalisie-
rungsvorhaben zwischen den Bundeslandern ware aus Sicht

die zunehmende Verbreitung der Digita-
lisierung in der Planungsphase (auch mit
BIM) steigen. Die Verwaltung sollte dar-
auf rechtzeitig vorbereitet sein. Bekannt-
lich gibt es auch in vielen anderen Berei-
chen (vor allem auf Bundesebene) im Sin-
ne einer modernen biirgernahen Ver-
waltung die Moglichkeit, Amtswege auf
E-Government-Plattformen (zum Bei-
spiel JustizOnline, FinanzOnline, Unter-
nehmensserviceportal) abzuwickeln.

Moglichkeiten und Hindernisse
Die Digitalisierung von Bauverfahren
spart Zeit und Ressourcen. Weder miissen
Unterlagen zu Papier gebracht, noch auf
dem Postweg zugestellt werden. Durch
die in der Wiener Bauordnung vorgese-

6 02 -2024 SONDERNUMMER WWW.REPORT.AT

der Baupraxis sinnvoll,
Georg Stanislaus Gonschorowski.

hene Voraussetzung der elektronischen
Zustellung mit Zustellnachweis kann
die Kommunikation zwischen Behorde
und Antragsteller wesentlich beschleu-
nigt werden. Mithilfe der E-Signatur ent-
fallt zudem das Unterschriftserfordernis
auf den Bauplédnen. Lediglich die Bauver-
handlung soll weiterhin personlich - zu-
meist am Baugrundstiick - erfolgen. Dies
ist mit dem Schutz von Nachbarrechten
begriindet, zumal Personen u. U. nicht
tiber die nétige technische Infrastruktur
verfiigen, um an einer digitalen Verhand-
lung teilnehmen zu kénnen bzw. Proble-
me mit der Internetverbindung die Teil-
nahme beeintrachtigen konnten.

In diesem Zusammenhang stellt sich
auch die Frage, wie Nachbarn oder andere



Beteiligte ihr Recht auf Akteneinsicht
im Falle eines elektronischen Verfah-
rens ausiiben. Wiederum wire eine
gewisse technische Ausstattung erfor-
derlich (elektronische Akteneinsicht
in einen digitalen Akt mit individua-
lisierten Zugangsdaten fiir Parteien).

BIM im Bauverfahren

Verbindet man die technischen
Méglichkeiten des BIM mit jenen ei-
nes elektronischen Bauverfahrens,
lasst sich erahnen, welche Chancen
sich in diesem Zusammenhang auf-
tun. Denkbar ist einerseits, dass die
BIM-Software alle nétigen Doku-
mente und Nachweise im passenden
Format fiir die Behorde bereitstellt.
Andererseits konnte sie in einem wei-
teren Schritt die Konformitat der Pla-
ne mit einschldgigen Rechtsnormen
priifen. Ob ein Plan beispielsweise
mit dem Flichenwidmungs- und Be-
bauungsplan im Einklang steht, oder
ob Abstinde, Brandschutzbestim-
mungen und technische Normen ein-
gehalten wurden, konnte mehr oder
weniger vollautomatisiert festgestellt
werden. Das enorme Einsparungs-
und Beschleunigungspotenzial im
Baubewilligungsverfahren leuchtet
ein.

Lediglich im Zusammenhang
mit Ausnahmegenehmigungen,
Ermessensentscheidungen der Be-
horde, oder der Interpretation von
unbestimmten Gesetzesbegriffen
wird wohl weiterhin eine Uberprii-
fung durch geschulte ExpertInnen
notwendig sein. Dies bereits deswe-
gen, da solche Entscheidungen in je-
dem Fall einer ausreichenden Abwi-
gung der Umstande und Begriindung
bediirfen, um rechtmafig zu sein.

Fazit

Es bleibt abzuwarten, wann und
inwieweit eine umfangliche Digita-
lisierung im behordlichen Bauver-
fahren umgesetzt wird. Obwohl eine
solche fiir alle Beteiligten zahlreiche
Vorteile haben kann, gilt es, tatséchli-

Digitalisierung

Lukas Andrieu (l.) ist Partner bei ScherbaumSeebacher Rechtsanwalte und u. a. auf
Baurecht, internationales Wirtschaftsvertragsrecht, Projektgenehmigungen, Schieds-
verfahren und Vergaberecht spezialisiert. Georg Stanislaus Gonschorowski (r.) ist in

der Kanzlei juristischer Mitarbeiter.

www.scherbaum-seebacher.at

che wie rechtliche Hiirden zu iiberwinden.
Sobald dies gelungen ist, kénnte durch neue
Technologien, die in der Bauwirtschaft be-
reits extensiv eingesetzt werden, das gesam-
te Bauverfahren wesentlich vereinfacht und
beschleunigt werden. Vor allem im Hin-
blick auf die Einhaltung rechtlicher Vor-

gaben und die Zusammenarbeit zwischen
Behorde und Antragsteller sind bedeutende
Erleichterungen zu erwarten. Sinnvoll wi-
re aus Sicht der Autoren (trotz der Kompe-
tenz der Bundesldnder) eine abgestimmte
einheitliche und landeriibergreifende Vor-
gehensweise.

SCHERBVUM
SEEBACHER
RECHTSANWALTE

AUF DEN RICHTIGEN PARTNER

scherbaum-seebacher.at
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Allilanzvertrag

Was bisher geschah...

Allianzmodelle in Osterreich: Zahlen, Fakten und Erfahrungswerte

AUFTRAGGEBER [ 2 S3ilgk:}

S31 Burgenland Schnellstra-
e Talibergdnge Sieggraben

Allianzvertrag fUr die Errich-
tung von 4 neuen Briicken
Umfassendes Allianzmodell

AUFTRAGSWERT [ILgCZaNIAS

W2 E 5 > Verhandlungsverfahren mit vor-
heriger Bekanntmachung ge-

malk § 31 Abs 5 BVergG 2018

VERGABE NACH BVERGG 2018 [l &
ABSCHLUSS/VERTRAG »2022

In Ausfihrung

m % » Markus Friihwirth, Teamleader

NERTE A Contract Management: »Die in
das Vertragsmodell gesetzten Er-
wartungen werden bisher erfGllt.
Beide Vertragspartner arbeiten
konfliktfrei gemeinsam am best-
mdglichen technischen als auch
wirtschaftlichen Projekterfolg.
Das bei Einheitspreisvertrdgen
Ubliche »Claimmanagementcist
bisher ausgeblieben. Die >Open
Book¢«-Abrechnung, als einer der
grolBen Unterschiede zum klassi-
schen Einheitspreisvertrag wird
unter den Vorgaben des AG um-
gesetzt, wobei beide Vertrags-
partner ein grofles Augenmerk
auf ein moglichst hohes Maf
an Transparenz, Nachvollzieh-
barkeit und Reproduzierbarkeit
richten.«

8 02-2024 SONDERNUMMER WWW.REPORT.AT

»Asfinag

Landecker Tunnel - A12

Allianzvertrag »Infrastruktur«
Umfassendes Allianzmodell

»>100 Mio. €

»Verhandlungsverfahren mit vorheri-
ger europaweiter Bekanntmachung
gemdl § 31 Abs 5 BVergG 2018

»Ja
» Voraussichtlich 2025

In Vergabe

»Markus Friihwirth, Teamleader
Contract Management: »Im Vorfeld
zur Einleitung des zweistufigen Ver-
handlungsverfahrens wurde erst-
mals eine Markterkundung gemaly
BVergCG durchgefihrt, um mit po-
tenziellen am Projekt interessier-
ten zukinftigen Bewerbern/Bietern
bereits in dieser frithen Projektpha-
se in den Dialog zu treten. Dieser
Schritt hat sich als wertvoll heraus-
kristallisiert, da hierdurch die Mog-
lichkeit geschaffen wurde im Rah-
men eines partnerschaftlichen Dis-
kurses Ideen aber auch wechselsei-
tige Zwangspunkte auszutauschen,
welche unter Berticksichtigung der
gegebenen Rahmenbedingungen
vom Auftraggeber bei der Vertrags-
gestaltung bericksichtigt werden
konnten.«

» Elektrizitdtswerke Reutte

Modernisierung Kraftwerk
Reutte

Allianzvertrag »Infrastruktur«
Umfassendes Allianzmodell

»>20 Mio. €

»_

» Nein
» 2024

In Ausfihrung

»Sebastian Haller, Projektleiter:
»Das Allianzmodell soll eine Kul-
tur der Zusammenarbeit fordern,
bei der alle Parteien sowohl die
Chancen als auch die Risiken tei-
len. Ziel ist es, eine Situation zu
schaffen, in der alle entweder ge-
winnen oder verlieren, was einen
starken Anreiz setzt, gemeinsam
effizient und kostengiinstig zu ar-
beiten.

Das Allianzmodell soll eine
schnelle und kosteneffiziente Bau-
weise gewdhrleisten, ohne die Ub-
lichen Konflikte und Nachtrage,
die oft bei groRen Bauprojekten
auftreten. Die Herstellkosten wer-
den transparent und direkt vergi-
tet, was die Bauunternehmen mo-
tivieren soll, innerhalb des Bud-
gets und Zeitplans zu bleiben.«

Fotos: iStock, FH Campus Wien/Sched!



Daniel Deutschmann, Heid & Partner Rechtsanwalte

»Seit 2017 haben wir rund 15 Allianzprojekte begleitet. Die Vergabe ist bei diesem Modell zwar etwas aufwendiger, in der Ausflihrung werden durch die Koope-
ration aber durchgehend bessere Projektergebnisse erzielt. Durch den wegfall des Claim-Managements werden erhebliche Ressourcen eingespart.
Die Techniker kdnnen sich wieder auf das Bauen konzentrieren und missen sich nicht jeden Tag mit rechtlichen Problemstellungen herumschlagen.«

Der Bau & Immobilien Report prasentiert in
Kooperation mit Heid & Partner Rechtsan-
walte den groBen Uberblick Gber alle Alli-
anzvertrag-Projekte in Osterreich.

017 fiel in Osterreich mit dem Gemeinschaftskraftwerk Inn
der Startschuss fiir das erste Allianzprojekt im deutschspra-
chigen Raum. Aufgrund diverser Schwierigkeiten mit dem
urspriinglichen Auftragnehmer nach klassischem Modell
wurde aus der Not eine Tugend gemacht, der ONORM-Vertrag
aufgelost und eine Allianz aus den nachstgereihten Bietern des

Vergabeverfahrens gebildet. Ohne erneute Ausschreibung wurde
soder erste Allianzvertrag in Osterreich geschlossen und laut Auf-
traggeber TTWAG sehr erfolgreich umgesetzt. Auch die ausfiih-
rende ARGE aus Strabag, Jigerbau und Hinteregger zeigte sich
mit dem Ergebnis sehr zufrieden. Schon damals mit an Bord war
Daniel Deutschmann, Heid & Partner Rechtsanwilte. Heute gilt er
als der Osterreichische Experte schlechthin in Sachen Allianzmo-
dell. Gemeinsam mit Deutschmann prasentiert der Bau ¢ Iimmo-
bilien Report einen Uberblick iiber alle bisherigen Projekte, die in
Osterreich mit einem Allianzvertrag abgewickelt wurden, inklu-
sive den wichtigsten Zahlen, Fakten sowie den Erfahrungswerten
der Auftraggeber.

AUFTRAGGEBER

STUNGS-
HALT

AUFTRAGSWERT
VERFAHRENSART

»FH Campus Wien »FH Campus Wien

Errichtung House of Science
& Engineering

Errichtung »House of Health
Sciences«

»Allianzvertrag »Hochbau«
fur GU

»Allianzmodell inklusive BIM
und Lean Management

» 46 Mio. €

»Allianzvertrag »Hochbau«
fir TU

»Allianzmodell inklusive BIM
und Lean Management

» 100 Mio. €

» Verhandlungsverfahren mit
vorheriger europaweiter Be-
kanntmachung gemal § 31
Abs 5iVm § 34 BVergG 2018

» Verhandlungsverfahren mit
vorheriger europaweiter Be-
kanntmachung gemal § 31
Abs 5iVm § 34 BVergG 2018

VERGABE NACH BVERGG 2018 gt »Ja

ABSCHLUSS/VERTRAG »2021

> 2022

Abgeschlossen Abgeschlossen

ERFAHRUNGSWERTE AG » Doris Link, COO FH Campus Wien & Martin Stop-

fer, Leiter Stabstelle Bauherrenmanagement: »Als wir
Ende 2019 entschieden, fir den ersten Erweiterungs-
bau >House of Science and Engineering< einen Alli-
anzvertrag zu nutzen, ahnten wir nicht, welche globa-
len Herausforderungen wie Corona, Ressourceneng-
pdsse und der Ukraine-Krieg auf uns zukommen wir-
den. Dank der guten Zusammenarbeit und dem »>Best
for Project«-Ansatz des Schlisselpersonals auf AG-
und AN-Seite konnten wir das Projekt termingerecht
und im Budget abschlieRen. Aufgrund dieses Erfolgs
und der positiven Erfahrungen setzen wir auch beim
zweiten Projekt sHouse of Health Sciences< auf ein
partnerschaftliches Vertragsmodell und werden dies
auch bei den verbleibenden Bauplatzen tun.«

Die FH Campus Wien hat bereits zwei Projekte
mit Allianzvertrag abgewickelt und auBerst
positive Erfahrungen gesammelt.

» OBB

Brenner Nordzulauf - Baulos T4.2
Rohbaustollen Angath

»Allianzvertrag fir den
Rohbaustollen Angath
»Umfassendes Allianzmodell

» 47 Mio. €

» Verhandlungsverfahren mit vor-
heriger Bekanntmachung gemaR
§205iVm § 203 Abs 5 BVergG
2018

»Ja

»2023
In Ausfihrung

» Frédéric Heil, Projektkoordinator: »Die Pro-
jektumsetzung auf Basis des Allianzvertrages
fir den Rohbaustollen Angath erméglicht es
noch nicht, einen abgesicherten Erfahrungs-
katalog vorzulegen. Trotzdem zeichnen sich
Erfolgsfaktoren ab. Den beteiligten Personen
fallt eine wesentliche Rolle zu. Das Schlissel-
personal wird bereits im Vergabeprozess fest-
gelegt. Alle Vertragspartner verinnerlichen das
»Mindset«< des Allianzvertrages und Entschei-
dungen folgen dem »>Best for Project«-Grund-
satz. Offene Kommunikation, Einbindung des
Auftraggebers in die Abwicklung und vol-

le Transparenz sind besonders wichtig. Unser
Ziel ist, erste Erfahrungen mit diesem alterna-
tiven Vertragsmodell zu sammeln. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden nach Vorliegen
entsprechend stabiler Daten auch mit den Er-
kenntnissen anderer 6ffentlicher Auftraggeber
abgeglichen.«

WWW.REPORT.AT SONDERNUMMMER 02 - 2024 9



[Partnerschaftsmodelle

AUFTRAGGEBER

STUNGS-
HALT
AUFTRAGSWERT

VERFAHRENSART

»Salzburger Regionalstadtbahn Projektgesellschaft mbH

S-Link; Strecke Salzburger Lokalbahnhof Mirabellplatz
(SALB-MIRA); Messebahn; Umbau Bestandsstrecke

> Allianzvertrag »Infrastruktur«
» Umfassendes Allianzmodell

» 365 - 550 Mio. Euro €

»Verhandlungsverfahren mit vorheriger europaweiter Be-
kanntmachung gemaR § 203 Abs 5 und Abs 7 iVm § 205 iVm
3208 BVergG 2018

VERGABE NACH BVERGG 2018 [L@E!
ABSCHLUSS/VERTRAG » Voraussichtlich 2025

ERFAHRUNGS-
WERTE AG

In Vergabe

»Monika Stoggl, Leiterin Recht und Compliance: »Auch bei
konventionellen Vertrdgen gibt es Beispiele fur konstrukti-

ve und erfolgreiche Projekte. Merkmal bei diesen Projekten
ist hdufig ein partnerschaftlicher Umgang unter den Beteilig-
ten, bei dem gemeinsam die Projektziele verfolgt werden, Ver-
standnis fir die gegenseitigen Bedlrfnisse und Perspektiven
sowie ein >Geben und Nehmencherrscht. Um die Chance zu
erhdhen, dass sich eine derartige Projektkultur einstellt und
das Projekt fUr alle Beteiligten nicht nur wirtschaftlich, son-
dern auch beziglich der sonstigen Projektziele und der Pro-
jektabwicklung insgesamt ein Erfolg wird, hat sich die Auftrag-
geberin entschieden, ein alternatives Vertragsmodell einzu-
setzen. In dem vorgesehenen Modell werden die Interessen
der Beteiligten vor allem in finanzieller Hinsicht gleich ausge-
richtet und die Wahrung dieser Interessen durch strukturelle
Malnahmen sichergestellt.«

» TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG

» Tirol Kliniken

Sanierung der Tiefgarage der Frauen-Kopf-
Klinik

»Umsetzung als Allianzmodell unter Anwendung
von Early Contractor Involvement

» 17 Mio. Euro €

»Verhandlungsverfahren mit vorheriger europawei-
ter Bekanntmachung gemdR § 31 Abs 5iVm § 34
BVergG 2018

»Ja
» 2024

In Ausfihrung

> Alois Radelsbock, Abteilungsvorstand Bau &
Technik: »2022/2023 war der Baumarkt Gberhitzt
und es gab teilweise nur Tagespreise, somit war
eine Kostenplanung und Budgetierung nicht mog-
lich. Unser Ziel war eine gemeinsame Festlegung
des Zielpreises, eine partnerschaftliche Zusammen-
arbeit und eine Risikoteilung sowie die Ausschal-
tung des Claim Management. Das Verfahren bis zum
Zuschlag an den Bestbieter fir die Partneringpha-
se ist beim ersten Mal formaljuristisch und abwick-
lungstechnisch sehr aufwendig. Die Partneringpha-
se ist keine einfache gemeinsame Losungssuche
fur das Projekt, sondern ein Kampf, speziell bei der
Festlegung des Zielpreises. Ob es funktioniert hat,
werden wir kommendes Jahr im Sommer, bei Fertig-
stellung wissen.«

» TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG

AUFTRAGGEBER » TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG

Gemeinschaftskraftwerk Inn —
Los Triebwasserweg Maria Stein

LEISTUNGSINHALT »-Allianzvertrag »Infrastruktur«

» Umfassendes Allianzmodell

AUFTRAGSWERT » 120 Mio. €
VERFAHRENSART >-

VERGABE NACH BVERGG 2018 LIy
ABSCHLUSS / VERTRAG > 2017

Abgeschlossen
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cheren Projekten fihren.«
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Erweiterung Kraftwerks-
gruppe Sellrain-Silz

» Allianzvertrag »Infrastruktur«
» Umfassendes Allianzmodell

» 425 Mio. €

»Verhandlungsverfahren mit
vorheriger Bekanntmachung

» Nein

»2020

In Ausfihrung

Kraftwerk Innstufe
Imst-Haiming

»Allianzmodell mit Early Cont-
ractor Involvement

» KA.

»Verhandlungsverfahren mit
vorheriger Bekanntmachung

» Nein

» Voraussichtlich 2025

In Vergabe

»-Statement der Tiwag: »Nach den guten Erfashrungen mit dem ersten dsterreichischen Allianzvertrag beim Gemeinschaftskraftwerk
Inn haben wir uns auch bei der Erweiterung der Kraftwerksgruppe Sellrain-Silz um das Pumpspeicherkraftwerk Kihtai 2 frihzeitig fir
einen Allianzvertrag entschieden. Die komplexe Bestbieterfindung, die sowohl Preis als auch Qualitdt — darunter soziale Kompeten-
zen - berlcksichtigte, stellte sich als aufwandig, aber fir die GréRe des Projekts gerechtfertigt heraus. Nach 3,5 Baujahren hat sich die
Allianz bewdhrt: Respektvoller Umgang und die Fokussierung auf Problemldsungen statt Schuldzuweisungen haben sich als vorteilhaft
erwiesen. Technische Herausforderungen beim Dammbau und beim Vortrieb mit einer Tunnelvortriebsmaschine wurden im Allianzver-
trag durch eine gemeinsame Risikosphdre und sachliche Diskussionen effizient gemeistert. Derzeit befindet sich die Baustelle auf ei-
nem duferst guten Weg und wir sind zuversichtlich, dass alle Bauarbeiten termingerecht abgeschlossen werden.

Insgesamt zeigen die Allianzprojekte der TIWAG, dass Allianzvertrage durch gemeinsame Risikosphdaren, frihzeitige Einbindung aller
Beteiligten und eine respektvolle Zusammenarbeit nicht nur Konfliktpotenzial reduzieren, sondern auch zu effizienteren und erfolgrei-



[Partnerschaftsmodelle

LU 3:]: 3 »Land Vorarlberg

L191, Stadttunnel Feldkirch
— Erkundungsstollen Tisis

STUNGS- »-Allianzvertrag fir den
HALT Erkundungsstollen Tisis

» Umfassendes Allianzmodell

»Land Vorarlberg
Stadttunnel Feldkirch
Hauptprojekt

»Allianzvertrag fir den

Stadttunnel Feldkirch
» Umfassendes Allianzmodell

»>100 Mio. €

INGGTESY Ll > 12 Mio. €

VAN E NS > Verhandlungsverfahren mit vorheriger - »-Verhandlungsverfahren mit vorheri-
EU-weiter Bekanntmachung gemaR § ger europaweiter Bekanntmachung

31 Abs 5iVm § 34 BVergG 2018 gemalR § 31 Abs 5iVm § 34 BVergG
2018

VERGABE NACH 'S »Ja
BVERGG 2018
ABSCHLUSS/ » 2022
VERTRAG

Abgeschlossen In Vergabe

ERFAHRUNGSWERTE AG

» Bernhard Braza, Projektleiter Stadttunnel Feldkirch: »Schon im Zuge des Verhandlungsverfahren
war fUr die Projektbeteiligten klar, dass hier einiges anders und auch aufwendiger lduft als sonst. Eine
besondere Herausforderung stellte die Abrechnung nach Open Book dar. Dabei finden sich die Bau-
herrnvertreter plétzlich direkt in der Lohn- und Gerateverrechnung der ARGE selbst wieder und ms-
sen diese nun final prifen und freigeben. Im Zuge der Ausfihrung des Erkundungsstollens konnten
trotz der reduzierten technischen Anforderungen einige Optimierungen umgesetzt werden, die mit-
unter einen groRen Anteil am Unterschreiten der vereinbarten Zielkosten hatten. Dazu zdhlen etwa
ein gedndertes Geratekonzept oder der Einsatz von Kunststofffaserspritzbeton als Erstsicherung. In
Summe war die partnerschaftliche Abwicklung spir- und auch messbar: Bei dem Pilotprojekt konnte
eine deutliche Zielkostenunterschreitung von rund 14 Prozent und eine Bauzeiteneinsparung im Vor-
trieb von rund acht Wochen erzielt werden.«

» Voraussichtlich 2024

P\l 3:]9:3 » Donau Chemie

Weiterfihrung Aufweitung
Rosanna-Stollen mit einem
Allianzvertrag »light«

» »Kleines« (Infrastruktur-)Projekt
HALT mit Umsetzung bestimmter Ele-
mente des Allianzvertrages:

»Teil »Geologie« = Risk-sharing-An-
satz; Teil »Sonstiges« = Einheits-
preisvertrag

»Bonus-Malus-Systematik

»Mehrstufiger standardisierter Kon-
fliktlésungsprozess

AUFTRAGSWERT JLagERMieRS » KA.
VERFAHRENSART [iLaii

»Land Salzburg

Flucht- und Rettungsstollen
Schmittentunnel

> Allianzmodell »light«
»Bau Rettungstunnel zu be-
stehendem Strallentunnel

»Verhandlungsverfahren mit
vorheriger europaweiter Be-
kanntmachung gemaR § 31
Abs 5iVm § 34 BVergG 2018

VERGABE NACH [NEYIEM »>Ja
BVERGG 2018
ABSCHLUSS/ EGYET! A
VERTRAG

Abgeschlossen In Ausfihrung

OKOBETON L

REZYKLIERT

steht fir eine nachhaltige
Kreislaufwirtschaft.
Natirlicher Sand und Kies
werden durch rezyklierte,
ONORM geprisfte Gesteins-
kérnungen ersetzt.

OKOBETON L

KLIMAFIT

ermdglicht durch innovative
Bindemittelzusammenset-
zungen eine nachhaltige
CO,- Reduktion und &ffnet
so den Weg zur Klimaneu-
tralitat des Baustoffs Beton.

OKOBETON ki

REZYKLIERT + KLIMAFIT

vereint in idealer Weise die
Ausrichtung auf die Ziele

Klimaneutralitat und nach-
haltige Kreislaufwirtschaft.

Informationen

finden Sie hier




Warum der Bestbieter
nicht iImmer der Beste ist

Bei Ausschreibungen nach dem Bestbieterprinzip kommt nicht immer der Beste zum Zug.
Das liegt auch an einer zumeist auBerst strengen bzw. engen Interpretation der vergabe-
rechtlichen Vorschriften durch die Verwaltungsgerichte sowie auch teilweise durch den Ver-
waltungsgerichtshof. Anders als etwa in Deutschland konnen schon kleinste Formalfehler
zum Ausscheiden aus dem Bieterrennen fihren. Und Fehler bzw. Mangel gibt es in praktisch

jedem Angebot, erklart Vergaberechtsexpertin Kathrin Hornbanger.

ie Bandbreite an Auftrégen, die 6ffentlich nach dem Best-

bieterprinzip ausgeschrieben werden miissen, ist grof3, das

Auftragsvolumen mitunter enorm hoch. Speziell in der

Baubranche handelt es sich haufig um Auftrage im mehr-

stelligen Millionen- bzw. mitunter auch im Milliarden-
bereich mit Ausschreibungen, die hohe Anforderungen stellen.
Dennoch ist die Bewerbungs- bzw. Angebotsfrist bei vielen dieser
Auftrage kurz und dauert nur wenige Tage oder Wochen. Die Folge
sind zumeist fehler- oder mangelhafte Angebote, die fiir den Bieter
fatale Folgen haben kénnen. Schon der kleinste Formalfehler fithrt
dazu, dass Angebote vom Auftraggeber ausgeschieden werden
miissen. Nachbesserungen sind nur in Ausnahmefillen erlaubt.
»Auch bei einem 100-Millionen-Euro-Auftrag bedeutet das Feh-
len einer Preisposition im Cent-Bereich das Aus«, erklért Vergabe-
rechtsexpertin Kathrin Hornbanger. Auch die Vorlage einer nicht
aktuellen Verbandsregisterauskunft kann wie etwa aktuell im Rah-
men einer Ausschreibung des Wiener Gesundheitsfonds tiber 300
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TEXT | Bernd Affenzeller

Mio. Euro zu rechtlichen Problemen und zum Ausschluss aus dem
Vergabeverfahren fithren. Hier hilft dann nur mehr ein Experte,
in der Regel ein Vergaberechtsanwalt, der mittels Nachpriifungs-
antrag Argumente sammelt und versucht, das zustindige Gericht
davon zu iiberzeugen, dass die Sichtweise des Auftraggebers nicht
zwingend richtig ist.

Anders als etwa in Deutschland gibt es hierzulande selbst bei
kleinsten Fehlern kaum Spielraum. In Deutschland sind Nach-
forderungen bei unwesentlichen Preispositionen zuldssig, wenn
dadurch der Wettbewerb nicht beeintriachtigt wird. »Ich finde,
es ist hochste Zeit, dass in Osterreich auch in diese Richtung ge-
dacht wird«, sagt Hornbanger. Denn die aktuelle juristische Pra-
xis kann dazu fithren, dass der eigentliche Bestbieter wegen so ei-
nes Formalfehlers nicht beauftragt werden darf - nicht nur zum
Schaden des Auftragnehmers, sondern auch zu dem des Auftrag-
gebers. »Die Judikatur wird in Osterreich von den Auftraggebern
und deren Rechtsvertretern, ob bewusst oder nicht, sehr streng

Fotos: iStock, Fotostudio Andorfer



interpretiert. Da muss man sich schon die Frage stellen, ob die ge-
lebte juristische Praxis wirklich sinnvoll ist, kritisiert sie. Denn
»Fehler bzw. Méngel hat praktisch jedes Angebot«, so Hornban-
ger. Entscheidend fiir die Beurteilung, wann ein Angebotsman-
gel zu einer Ausscheidung fiihrt, ist die Verbesserung der Wett-
bewerbsstellung. »Hier wird meines Erachtens von den Verga-
bestellen auch tiberinterpretiert und damit zu streng vorgegan-
gen, so Hornbanger.

Vergaberecht

@ ZUR PERSON

Dr. Kathrin Hornbanger gilt als eine der erfahrensten Expertinnen
im Vergaberecht, ist seit mehr als zehn Jahren jahrlich unter den
Top-Jurist*innen im Anwaltsranking und hat Zugriff auf ein inter-
nationales Netzwerk hochspezialisierter Jurist*innen und Partner.
lhre Expertise steht nicht nur Unternehmen und 6ffentlichen
Auftraggebern, sondern auch Anwaltskanzleien zur Verfiigung. Ka-
thrin Hornbanger fiihrt ihre eigene auf Vergaberecht spezialisierte
Kanzlei seit 2005 in Wien. Sie war zuletzt auch als Counsel fiir die
international tatige Anwaltskanzlei Baker McKenzie in Wien tatig,
um ihre internationale Erfahrung noch weiter auszubauen.

(LT3N www.hornbanger.com

Streng geheim

Nach erfolgter Auftragsvergabe haben die unterlegenen Mit-
bewerber das Recht, Einspruch zu erheben. » Auch hier gibt es
nur einen sehr kurzen Zeitraum - sieben bis zehn Kalendertage
fiir den Einspruch — und ein sehr straff gefiihrtes Nachpriifungs-
verfahren, wobei bereits der Nachpriifungsantrag alle wesentli-
chen Rechtswidrigkeiten beinhalten und auch strengen forma-
len Anforderungen entsprechen muss, um zuléssig zu sein, er-

6»«4%7%

ardex.at



Vergaberecht

klart Hornbanger. Beeinsprucht werden
kann sowohl die vermeintlich falsche Be-
urteilung des eigenen Angebots als auch
die erfolgte Vergabe an einen Mitbewer-
ber, wenn etwa der Verdacht besteht, dass
ein Angebot eigentlich hitte ausgeschie-
den werden miissen. »Ist man der Mei-
nung, dass der Mitbewerber unterpreisig
angeboten hat oder gewisse Qualitétskri-
terien nicht erfiillt, kann gegen die Zu-
schlagsentscheidung Einspruch erhoben
werden«, so Hornbanger. Handelt es sich
nicht um ein offenes Verfahren, erfolgen

Einspruch wird auBer bei offenen Verfahren »
aufVerdacht« erhoben. Einblick in die Angebote der

Mitbewerber gibt es nicht.

Einspriiche ziemlich »ins Blaue«, denn
im Vergaberecht gilt der Geheimhal-
tungsgrundsatz. »Man hat keinen Ein-
blick in die Angebote der Mitbewerber,
auch im Nachpriifungsverfahren gilt der
Geheimhaltungsgrundsatz.«

Uberblick Angebotsmangel

(Quelle: Hornbanger Rechtsanwaltskanzlei)

Eignungskriterien

(Umsatz, Referenzen,
Haftpflichtversicherung,
KSV-Rating, Strafregisteraus-
zlige, FB-Auszug, Bilanzen,
Zertifikate, Lebensldufe,
Umweltmanagementsysteme
wie EMAS)

Abgabe mit Teilnahmeantrag oder Angebot

Ausschlussgriinde (§ 78 BVergG):

> Rechtskraftige Verurteilung

> Erhebliche Mangel bei friiheren Auftragen

> Schwere Verfehlung (z. B. Arbeits-/Umweltrecht)
> Steuer-/SV-Verpflichtungen

> WettbewerbsverstoBe

> Insolvenzverfahren

> Interessenkonflikt

Aufklarungsersuchen (bei fehlenden oder unvollstandigen Nachweisen und Angaben)

Behebbare Mangel — sofern zum
Zeitpunkt der Angebotsabgabe
vorhanden (Jud):

> Fehlende Haftpflichtversicherung
> Fehlende Referenzen

> Strafregisterausziige

> Kalkulationsblatter

Unbehebbare Mangel (Jud):

> Mangelnde Gewahrleistungsangaben

> Verbesserung der wWettbewerbs-
situation

> Unzureichende Garantiezeiten

> Nicht benannte Subunternehmer

> Fehlende Preisangaben

Ubrige Ausscheidungsgriinde (§ 141 BVergG)

> Verspatete Angebote

> Angebote von auszuschlieBenden Bietern

> Nicht plausibler Gesamtpreis

> Den AU widersprechende, fehlerhafte und unvolistdndige Angebote,
wenn die Mangel nicht behoben wurden oder nicht behebbar sind

> Unzuldssige Alternativangebote
> Rechenfehler
> Falsche Preisangaben
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Hoher Aufwand

Der zeitliche und finanzielle Aufwand
eines Nachpriifungsverfahrensisthoch, je
nachdem welche Rechtsfragen sich stel-
len. Meist ist auch nicht nur eine Rechts-
frage zu klaren, sondern mehrere. Und im
Laufe des Nachpriifungsverfahrens kom-
men héufig aufgrund der Verteidigungs-
strategie des Auftraggebers noch weitere
dazu. Neben der Pauschalgebiihr, die von
der Auftragshohe abhingig s, fallen auch
noch Rechtsvertretungskosten an. »Wenn
man {iberzeugt ist, im Recht zu sein, lohnt
sich der Aufwand vor allem bei grof3en
Projekten, bei kleineren Projekten soll-
te der Schritt genau iiberlegt sein«, sagt
Hornbanger. Dennoch sei es auch wich-
tig, kleinere Projekten zu beeinspruchen,
da sich nur sich nur auf diese Weise et-
was dndern und eine Weiterentwicklung
und ein Umdenken stattfinden konne.
»Man schafft auf diese Weise Prazedenz-
fille, auf die sich alle Bieter und offentli-
che Auftraggeber in Zukunft berufen kon-
nen. Ohne offene Diskussion gibt es keine
Weiterentwicklung, so Hornbanger.

Die Vergaberechtsexpertin empfiehlt
allen Unternehmen, die sich an 6ffentli-
chen Ausschreibungen beteiligen moch-
ten, gleich von Beginn an rechtliche Bera-
tung in Anspruch zu nehmen: »Der Auf-
wand fiir die Erstellung von Angeboten
bei 6ffentlichen Auftrigen ist enorm und
die Fehlerquelle ist hoch.« Wichtig sei ei-
ne gute Vorbereitung inklusive Vier- oder
Sechsaugenprinzip mit Expert*innen
aus den Bereichen Recht und Kalkulati-
on. Wenn zudem gleich von Beginn an al-
les vollstindig und wie gefordert mit dem
Teilnahmeantrag oder dem Angebot ab-
gegeben wird, habe man deutlich bessere
Chancen, eine Ausschreibung fiir sich zu
entscheiden. »Dann muss man auch nicht
auf ein Nachpriifungsverfahren zurtick-
greifen«, so Hornbanger. [
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Osterreichs Gemeinden vergeben jedes Jahr Bauauftrage in der Hohe von rund 3,6 Milli-
arden Euro. Rechtskonforme Ausschreibung und Vergabe stellen aber viel Kommunen vor
groBe Herausforderungen. Der Bau & Immobilien Report prasentiert einen Leitfaden fur
die gewerksweise Vergaben von Bauauftragen.

as jahrliche Beschaffungsvolu-
men des Staates betrigt laut WI-
FOrund 67 Milliarden Euro, rund
18 % davon entfallen auf Gemein-
den. Vom gesamten Vergabevo-
lumen kénnen rund 30 Prozent dem Bau
zugerechnet werden. Somit betragen die
jahrlichen Bau-Vergaben aller Gemein-
den in Osterreich rund 3,6 Milliarden
Euro. Osterreichs Gemeinden zéhlen da-
mit zu den grofiten offentlichen Auftrag-
gebern in Osterreich.Die kommunalen
Volumina entstehen in Summe nicht nur
bei Grof3projekten, sondern vor allem bei

einer Vielzahl von »kleineren« Bauvorha-
ben (insbesondere bei der Errichtung von
Kindergirten, Volksschulen, Sportstatten
und im Straflen- und Siedlungswasser-
bau). Alle diese Bau-Vergaben unterlie-
gen den Vorschriften des Bundesvergabe-
gesetzes (BVergG 2018).

Vergabekonform contra Verga-
beverstoB

Das BVergG 2018 ist streng formali-
siert, inhaltlich komplex und durch eine
lebendige Rechtsprechung stdndigen Ver-
anderungen unterworfen. In der kommu-
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nalen Vergabepraxis wird die Durchfiih-
rung eines Vergabeverfahrens daher oft
als unnotig zeit- und kostenintensiv an-
gesehen und mitunter gefihrliche We-
ge zur Vermeidung einer formalen Aus-
schreibung gesucht (z. B. durch unzulés-
siges » Auftragssplitten«). Ubersehen wer-
den dabei die zwei wesentlichsten Folgen
eines Vergabeverstofles: Zum einen droht
die Authebung des Vertrages nach erfolg-
reicher Beeinspruchung durch einen Mit-
bewerber (mit allen weiteren zivilrechtli-
chen Folgen einer Riickabwicklung und
der Pflicht zu Schadenersatz), zum ande-

Foto: iStock



ren riskiert die Gemeinde den riickwir-
kenden Entfall von Fordergeldern (we-
gen der Verletzung von Forderbedingun-
gen). Im Worst Case schaltet sich auch
die Staatsanwaltschaft ein. Die dargeleg-
ten Nachteile stehen in keinem Verhiltnis
zum Zeit- und Ressourcenaufwand, der
mit der Durchfithrung eines ordnungsge-
maflen Vergabeverfahrens verbunden ist.
Ist daher in einer Gemeinde die Entschei-
dung gefallen, ein Vorhaben zu realisieren,
ist zundchst zu priifen, nach welchen kon-
kreten Regeln (Ober- oder Unterschwel-
lenbereich), nach welcher Verfahrensart
(offenes Verfahren, nicht offenes Verfah-
ren, Verhandlungsverfahren, Direktver-
gabe etc.) und nach welchem Vertragsty-
pus (gebtindelt als Generalunternehmer
oder gewerksweise fiir Einzelprofessio-
nisten) dieses rechtlich korrekt und wirt-
schaftlich sinnvoll durchgefiihrt werden
kann. Die nachfolgenden Ausfiithrun-
gen dienen als Orientierungshilfe fiir die-
se Entscheidungen - einerseits fiir die mit
der Beschaffung selbst betrauten Gemein-
deorgane, andererseits aber auch fiir po-
tenzielle Bieter, um mit den formalen Vor-
gaben besser umgehen zu kénnen.

Vergabegrundsatze
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass

Gemeindevergaben

Vergabeverfahren nach einem im BVergG
2018 vorgesehenen Verfahren unter Be-
achtung der unionsrechtlichen Grund-
sitze, insbesondere der Gleichbehand-
lung aller Bewerber und Bieter, der Nicht-
diskriminierung, der Verhaltnismaflig-
keit, der Transparenz sowie des freien
und lauteren Wettbewerbs und unter Be-
achtung des Grundsatzes der Wirtschaft-
lichkeit durchzufiihren sind. Die Auftrage
sind an fachkundige, leistungsfahige und
zuverldssige (d. h. an »geeignete«) Unter-
nehmer zu angemessenen Preisen zu ver-
geben.

Auftragswertberechnung

Die Frage, ob ein Vergabeverfahren
im »Oberschwellenbereich« (= EU-wei-
te Bekanntmachung) oder im »Unter-
schwellenbereich« (= blof8 dsterreich-
weite Bekanntmachung oder manchmal
iiberhaupt keine Bekanntmachung) aus-
zuschreiben ist, wird vom sogenannten
»EU-Schwellenwert, der alle zwei Jahre
neu festgelegt wird, entschieden. Dieser
Schwellenwert fiir EU-weite Ausschrei-
bungen wurden zum 1.1.2024 leicht an-
gehoben und betragt derzeit fiir 6ffent-
liche Auftraggeber (jeweils exkl. USt)
bei Bauauftriagen 5.538.000 Euro (bis-
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her 5.382.000 Euro) und bei Liefer- und
Dienstleistungen 221.000 Euro (bisher
215.000 Euro). Im Oberschwellenbereich
muss die Vergabe nicht nur EU-weit be-
kannt gemacht werden, es gelten auch ge-
nerell langere Fristen (z. B. Angebotsmin-
destfrist im offenen Verfahren von 30 Ta-
gen) und das Verfahren ist vom Auftrag-
geber zwingend elektronisch abzuwi-
ckeln (dies erfordert in der Folge auch ei-
ne »qualifizierte elektronische Signatur«
des Bieters fiir sein Angebot). Im Unter-
schwellenbereich gibt es Erleichterun-
gen bei den Fristen, keine Pflicht zur elek-
tronischen Ausschreibung und weitere
Verfahrenserleichterungen (z. B. bei der
Eignungs- oder Angebotspriifung). Die
Hohe des Auftragswertes ist dariiber hi-
naus fiir die Wahl des Vergabeverfahrens
und fiir die Frage der konkreten Bekannt-
machungspflicht mafigeblich (so ist z. B.
fiir Bauauftrage eine Direktvergabe oh-
ne Bekanntmachung nur bis 100.000 Eu-
ro, mit Bekanntmachung bis 500.000 Eu-
ro zuldssig).

Grundlage fiir die Berechnung des
geschitzten Auftragswertes ist der vom
Auftraggeber voraussichtlich zu zahlen-
de Netto-Gesamtwert aller Bauleistungen
fiir ein konkretes »Bauvorhaben« (zeitli-
cher, ortlicher und technischer Zusam-
menhang). Vom Auftraggeber beigestellte
Baumaterialien sind bei der Berechnung
mitzuberiicksichtigen. Der Auftragswert
istvor der Durchfithrung des Vergabever-
fahrens (also vor Bekanntmachung oder
vor dem Erstkontakt mit den Bietern)
»sachkundig« (d. h. in der Praxis haufig
unter Zuhilfenahme von externen Zivil-
technikern) zu ermitteln. Wurde der Auf-
tragswert einmal »sachkundig« ermittelt,
schadet es auch nicht, wenn er von den
eingelangten Angeboten iiberschritten
wird (kein Nachteil fiir »Unvorhersehba-
res«). » Auftragssplittenc, also das kiinstli-
che Aufteilen des Gesamtauftrages in klei-
ne Happchen zur Umgehung z. B. einer
EU-weiten Ausschreibungspflicht oder
um eine Direktvergabe zu ermoglichen,
ist natiirlich unzuléssig. Das zeigt sich un-
ter anderem auch bei der nachfolgenden
»Kleinlosregel«.
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Gemeindevergaben

Schwellenwerte fiir klassische 6ffentliche Auftraggeber (gultig von 1.1.2024 bis 31.12.2025)

Auftragswert Bau-

netto in Euro

auftrage

Auftragswert
netto in Euro

Liefer- und
Dienstleistungsauftrage

© Direktvergabe
© Nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung
<100.000 | © pirektvergabe <100.000 | © verhandlungsverfahren ohne Bekanntmachung
© Verhandlungsverfahren ohne “eund\'\m .
Bekanntmachung asonders KM © Verhandlungsverfahren mit einem Unternehmer
‘\'\P"'-b bei geistigen DL, wenn die Durchflihrung eines wirtschaftlichen wett-
<110.500 bewerbs auf Grund der Beschaffungskosten fiir den AG wirtschaftlich
. unvertretbar ist.
Q
op: besONCs © Direktvergabe mit Bekanntmachung
<130.000
<500.000 | © Direktvergabe mit Bekanntmachung
© Offenes Verfahren
© Nicht offenes Verfahren mit Bekanntmachung
<221.000 © Verhandlungsverfahren mit Bekanntmachung
© Nicht offenes Verfahren ohne
<1.000.000 | Bekanntmachung
© Offenes Verfahren
© Nicht offenes Verfahren mit
<5.538.000 S © Offenes Verfahren
o \E;s:(r?anr?;mﬁgz\llj:riahren mit 2221.000 © Nicht offenes Verfahren mit Bekanntmachung
Bekanntmachung
© Offenes Verfahren
© Nicht offenes Verfahren
> 5.538.000 mit Bekanntmachung Quelle: Heid & Partner Rechtsanwlte

Osterreichweite Bekanntmachung

Die »Kleinlosregel«

Besteht ein Bauvorhaben aus meh-
reren (ortlich oder fachlich) getrenn-
ten Losen, fiir die jeweils ein gesonder-
ter Auftrag vergeben wird, so ist der Ge-
samtwert aller Lose zusammenzurech-
nen. Bei Fachlosen wird auch von »Ge-
werken« gesprochen (z. B. Baumeis-
ter, Elektro- und Haustechnik). Uber-
steigt dieser Gesamtwert aller Lose den
EU-Schwellenwert von 5.538.000 Euro
so sind grundsitzlich alle Lose im Ober-
schwellenbereich auszuschreiben. Aus-
genommen davon sind allerdings soge-
nannte »Kleinlose« mit kumuliert ma-
ximal 20 % des Gesamtvolumens, so-
fern das jeweilige Los unter einer Mil-

lion Euro liegt (doppelte Grenze). Fiir
diese Kleinlose gelten die einfacheren
Bestimmungen fiir Unterschwellenauf-
trage (so gilt vor allem fiir die Wahl des
zulédssigen Verfahrens der Wert des ein-
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Zusatzlich verpflichtende EU-weite Bekanntmachung

©

MAGDALENA RALSER

ist juristische Mitarbeiterin bei Heid &
Partner Rechtsanwalte. Ihr Spezialgebiet
ist das Vergaberecht in den Bereichen
Infrastrukturprojekte fiir Gemeinden.

office@heid-partner.at

zelnen Kleinloses). In der Praxis werden
diese Kleinlose in der Regel fiir formlose
Vergaben an lokale Unternehmen einge-
setzt. Lobbying in Briissel zur Forderung
von KMUs konnte sich sinnvollerweise




Spendable Kommunen

Die Osterreichischen Gemeinden vergeben jedes
Jahr Bauauftrage in der H6he von ca. 3,6 Mrd. Euro.

))

Die Schwellenwerteverordnung ermog-
licht eine starkere Beteiligung von KMUS
an Ausschreibungen.

z. B. fiir eine Verdoppelung des Kleinlosvolumens von 20 %
auf40 % einsetzen.

ADb einer Million: Das Bestbieterprinzip

Gleichgiiltig ob es sich um einen Ober- oder Unterschwel-
lenauftrag handelt: Bei Baulosen iiber einer Million Euro muss
immer zwingend das Bestbieterprinzip gewahlt werden (also
neben dem »Preis« zwingend ein weiteres Zuschlagskriterium).
Die Praxis arbeitet hier hdufig mit der » Verlingerung von Ge-
wihrleistungsfristen«, was von Bietervertretern kritisch gese-
hen wird.

Erleichterung: Die Schwellenwerteverordnung

Unser dsterreichisches Spezifikum in Form der sogenann-
ten »Schwellenwerteverordnung« bringt seit vielen Jahren Er-
leichterungen bei Unterschwellenvergaben und wurde jiingst bis
31.12.2025 verlangert (BGBI I1 405/2023). Das bedeutet vor al-
lem, dass Gemeinden wie gewohnt auch weiterhin die Direkt-
vergabe an einen Unternehmer bis 100.000 Euro und das nicht
offene Verfahren ohne Bekanntmachung im Baubereich bis ei-
ne Million Euro wihlen diirfen. Die Schwellenwerteverordnung
ermoglicht somit eine starkere Beteiligung von KMUs an Aus-
schreibungen, da der Verwaltungsaufwand aufbeiden Seiten re-
duziert wird und Gemeinden schnell und unbiirokratisch Auf-
trige an die regionale Wirtschaft vergeben kénnen.

Die Wahl des zulassigen Verfahrens

Jenach Auftragswert sind — wie bereits dargelegt — verschie-
dene Verfahrensarten zuldssig. Die Tabelle auf der linken Sei-
te gibt einen Uberblick, welche Verfahrensarten bis zu welchen
Auftragswerten bei Bauauftrigen einerseits sowie bei Liefer-
und Dienstleistungsauftragen andererseits zuldssig sind.

Zusammenfassung

Kommunale Bauvergaben sind ein wesentlicher Motor fiir
dielokale Bauwirtschaft. Vergaberecht ist dabei zwingend einzu-
halten. Danach, ob die Gesamt-Baukosten des Bauvorhabens im
Ober- oder Unterschwellenbereich liegen, richten sich die zulés-
sigen Verfahrensarten sowie die damit verbundenen Bekannt-
machungsvorschriften. Zuldssige Spielraume (z. B. die Kleinlos-
regel, nicht offene Verfahren ohne Bekanntmachung oder Di-
rektvergaben) lassen sich nutzen, wenn die Vergabestrategie fiir
alle Gewerke zeitgerecht (d. h. vor Verfahrenseinleitung) und
mit vergaberechtlichem Know-how entwickelt wird. |

TIPP: Trockenbausystem ist nicht
gleich Trockenbausystem

Volumenbaustoffe, wie z. B. Gipskartonplatten verursachen rund fiinf Pro-
zent der Baukosten. Beim Trockenbausystem auf ein eventuell nicht voll-
stindig gepriiftes, glinstigeres Mischsystem auszuweichen, bringt nur &u-
Berst geringe Einsparungen, fiihrt aber zu héherem Aufwand, Risiko und
diversen Hinweis- und Nachweispflichten.

Worum geht es?

Ein Trockenbausystem besteht aus mehreren, aufeinander abgestimmten,
gepriiften Komponenten. Beim Einsatz eines gepriiften Industriesystems
profitiert der Anwender vom positiven Zusammenspiel der einzelnen Tro-
ckenbauelemente. Der Industriehersteller hat das System gepriift, verfiigt
bei der Anwendung iiber jahrelange Erfahrung und steht fiir jede einzelne
Komponente »gerade«. Bei einem Mischsystem hingegen stammen die Ein-
zelkomponenten von unterschiedlichen Herstellern. Das bedeutet, dass jeder
einzelne Hersteller seine Komponente gepriift hat und nur dafiir haftet.

Welche Risiken kénnen fiir Verarbeiter entstehen?

In der Praxis kommt es vor, dass z. B. ein Bautrager dem Verarbeiter Einzel-
komponenten zur Verfiigung stellt. In einem solchen Fall tritt der Verarbeiter
als Systemgeber auf und auf ihn entfallen diverse Nachweispflichten, die
im Falle einer Reklamation schlagend werden. Vielfach zu wenig bekannt
ist auch, dass den Verarbeiter diverse Hinweispflichten betreffen, wenn z.B.
eine Trockenbau Sonderkonstruktion errichtet wird, fiir die keine entspre-
chende Systempriifung vorliegt, etc.

Welche Risiken bestehen fiir Bauherren bzw. Generalunternehmer?
Bei der Errichtung eines Gebaudes ist z. B. die Gebrauchstauglichkeit des
verwendeten Systems ein wichtiger Faktor. Ein Systemhersteller fiihrt ent-
sprechende Nachweise und garantiert die Gebrauchstauglichkeit fiir sein
System.

Stehen etwaige Einsparungen in Relation zu den Risiken bzw. zum
Aufwand?

Der Einsatz von Mischsystemen kann zu Einsparungen fiihren, aber wie
schon erwahnt auch zu einem erhohten Risiko. Industriesysteme funktionie-
ren wie aus einem »Guss« und werden auf eine bestimmte Performance im
Bereich Schall, Brand, Standsicherheit, Warmeisolierung, Korrosion gepriift.

Ing. Nikolas Woldran BA ist gerichtlich zertifizier-
ter Sachverstandiger und Leiter Produkt- und
Systemanwendung beim Baustoffproduzenten
Saint-Gobain Austria und zeichnet fiir die Spar-
ten ISOVER, RIGIPS und WEBER Terranova ver-
antwortlich.

Weitere Informationen:




Auf den vorangegangenen Seiten prasentierte der Bau & Immaobilien Report in Zusammenarbeit mit

Heid & Partner Rechtsanwalte einen Leitfaden fiir die gewerksweise Vergabe von Bauauftragen speziell
fir Gemeinden.

Hier folgen konkrete Praxisbeispiele der Vergaberechtsexpert*innen Stephan Heid und Magdalena Ralser.

BEISPIEL 1: VOLKSSCHULE IM OBERSCHWELLENBEREICH (Beispiel mit »Kleinlosregel«)

Eine Gemeinde plant eine Volksschule mit geschatzten Baukosten von insgesamt 6 Mio. Euro, die in folgende Gewerke geteilt
werden soll und damit folgende Wahl der einzelnen Vergabeverfahren ermaoglicht:

Geschatzte Kleinlosregel Bekannt-
Auftragssumme Wahl des Vergabeverfahrens (<1 Mio. je Gewerk und max. machun
(netto in EUR) 20 % des Gesamtvolumens) g
Baumeister 2.000.000 offenes Verfahren (EU) -
Bestbieter da > 1 Mio.
Elektro 1.200.000 offenes Verfahren (EU)
Bestbieter da > 1 Mio.
Haustechnik 800.000 offenes Verfahren (EU) 20%-Klausel bereits erschopft
niedrigster Preis kann gewahlt werden da < 1 Mio.
Zimmerer 600.000 offenes Verfahren (EU) 20%-Klausel bereits erschopft
niedrigster Preis kann gewahlt werden da < 1 Mio. -
Liftung 450.000 offenes Verfahren (EU) 20%-Klausel bereits erschopft
niedrigster Preis kann gewahlt werden da < 1 Mio.
Fenster und 360.000 Direktvergabe mit Bekanntmachung 20%-Klausel
Fenstertlren
Bodenleger 300.000 Direktvergabe mit Bekanntmachung 20%-Klausel
Tischlermaobel 90.000 Direktvergabe 20%-Klausel keine
Trockenbau 80.000 Direktvergabe 20%-Klausel keine
Fliesenleger 70.000 Direktvergabe 20%-Klausel keine
Forderanlagen 50.000 Direktvergabe 20%-Klausel keine
Summe »Kleinlose« 950.000
Gesamtsumme 6.000.000 Quelle: Heid & Partner Rechtsanwélte

20 % der geschatzten Auftragssumme des Bauvorhabens betragen 1,2 Mio. Euro. Der Auftraggeber kann wahlen, welche Gewerke
er in dieser Teilmenge im Unterschwellenbereich ausschreiben mochte (»Kleinlosregel«). Es diirfen aber nur jene Gewerke im
Unterschwellenbereich ausgeschrieben werden, bei denen die geschatzte Auftragssumme jeweils unter einer Million Euro liegt.
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Gemeindevergaben

n der kommunalen Vergabepraxis lautet die Strategie bei Bauver-
gaben in den iiberwiegenden Fillen » Vergabe an viele Einzelge-
werke« und nicht »Vergabe an einen Generalunternehmer«. Die
Gemeinden haben nédmlich durch diese Trennung in Einzelvertra-
ge mehr Steuerungsmoglichkeiten, welche Unternehmen de facto
auf der Baustelle arbeiten (beim Generalunternehmer bestimmt dieser
grundsitzlich frei, wer seine Subunternehmer sind). Sie miissen bei die-
ser Vergabestrategie aber auch fiir eine Koordination der Professionisten
auf der Baustelle sorgen und stehen im Konfliktfall oft vor schwierigen
Schnittstellenfragen.
Vergaberechtlich konnen bei gewerksweisen Vergaben zuldssige
Spielrdume genutzt werden, je nachdem ob es sich gesamtheitlich um
ein Ober- oder Unterschwellenvorhaben handelt. Dazu zwei Beispiele:

BEISPIEL 2: FEUERWEHRHAUS IM UNTERSCHWELLENBEREICH

Eine Gemeinde plant ein Feuerwehrhaus mit geschatzten Baukosten von insgesamt 2,5 Mio. Euro, das in folgende Gewerke geteilt
werden soll und damit folgende Wahl der einzelnen Vergabeverfahren ermadglicht:

Geschatzte
Gewerk Auftragssumme Wwahl des Vergabeverfahrens Bekanntmachung
(netto in EUR)
Baumeister 900.000, nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung keine
nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung keine
Elektro 450.000 - -
Direktvergabe mit Bekanntmachung
) nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung oder keine
Haustechnik 350.000 - :
Direktvergabe mit Bekanntmachung
) nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung oder keine
Zimmerer 200.000 - -
Direktvergabe mit Bekanntmachung
Fenster und nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung oder keine
. 200.000
Fensterturen Direktvergabe mit Bekanntmachung
) nicht offenes Verfahren ohne Bekanntmachung oder keine
Luftung 150.000 - -
Direktvergabe mit Bekanntmachung
Bodenleger 70.000 Direktvergabe keine
Tischlermabel 60.000 Direktvergabe keine
Trockenbau 55.000 Direktvergabe keine
Fliesenleger 40.000 Direktvergabe keine
FOrderanlagen 25.000 Direktvergabe keine
Gesamtsumme 2.500.000 Quelle: Heid & Partner Rechisanwalte

Aufgrund der Schwellenwerteverordnung kann dieses Bauvorhaben recht formfrei abgewickelt werden. Als Vergabeverfahren
wurden einerseits die Direktvergabe (es sind nicht einmal Vergleichsangebote erforderlich, wenn die Preisangemessenheit auch
so festgestellt werden kann) und andererseits das nicht offene Verfahren ohne Bekanntmachung (Einladung von mindestens
drei Bietern zur Angebotslegung) gewahlt.

Osterreichweite Bekanntmachung Zusatzlich verpflichtende EU-weite Bekanntmachung
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’rojektabwicklung

It's the culture,

TEXT Bernd Affenzeller

Eine Masterarbeit der FH Wien der WKW hat untersucht, wie sich die Kultur in einem
Projekt auf dessen Erfolg auswirkt. Auf Basis von 38 konkreten Projekten konnte ein
direkter Zusammenhang zwischen Projektkultur und Projekterfolg nachgewiesen werden.
Der Bau & Immobilien Report prasentiert die wichtigsten Ergebnisse.

as Thema Projektkultur wird in
der Osterreichischen Bauwirt-
schaft nach wie vor etwas stief-
miitterlich behandelt. Zwar gibt
es seit tiber zehn Jahren immer
wieder Versuche, das Thema aus der Ni-
sche zu holen, und einige Apologeten wie
Wolfgang Kradischnig, Geschaftsfiih-
rer der Delta, oder Mediator und Coach
Gerald Schafferer reden sich seit Jahren
den Mund fuselig, um die Branche fiir das
Thema zu sensibilisieren, so ganz hat »die
Kultur« den Liebhaber- und Idealisten-
status noch nicht ablegen konnen. Selbst

v/ Transparenz
v Projektabwicklung auf Augenhdhe
v/ Ehrliche Kommunikation

Projektkultur -
Do's and Don'ts

Quelle: 1G L

bei der IG Lebenszyklus, unbestritten ein
Vorreiter in Sachen Projektkultur, muss-
te Kradischnig als Griindungsmitglied
Uberzeugungsarbeit leisten, um in der
Neuauflage des 2012 erstmals erschiene-
nen Leitfaden zur Projektabwicklung ne-
ben den »Prozessen« und der »Organisa-
tion«auch die »Kultur«als dritte Saule fiir
erfolgreiche Bauprojekte aufzunehmen.
Das grofite Problem der Projektkultur
ist seine schwere Greifbarkeit. »Kultur ist
etwas sehr Softes. Es gibt anders als etwa
beim Budget keinen fixen Rahmen zur
Orientierung«, weify Kradischnig. Noch

v/ stéarken sichtbar machen

v/ Positive Fehlerkultur leben

v/ Zu Fehlern stehen

¢/ Nicht auf Fehlern »herumreiten«

X Bewusste Fallen einbauen
X Jemanden zum Verlierer machen
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schwieriger ist die Antwort auf die Frage,
ob und wie sich die Projektkultur auf den
Projekterfolg auswirkt. Ausgerechnet die-
ses heikle Thema hat Dominik Jaros, Pro-
jektleiter bei der BauConsult Group, zum
Thema seiner Masterarbeitan der FH Wi-
en der WKW gemacht, betreut von Wolf-
gang Kradischnig.

Jaros zeigt in seiner Arbeit, was eine
gute Projektkultur ausmacht, wie der Pro-
jekterfolg definiert wird und welche Kor-
relation es gibt. Dafiir fiihrte er Experten-
interviews durch und untersuchte 38 kon-
krete Projekte mittels Fragebogen.

v Fehler ohne Gesichtsverlust besprechen

v/ Aus Fehlern lernen

v/ Referenzen durch gemeinsamen Erfolg
schaffen

v Losungsorientierte Konfliktkultur

v/ Mediation und andere Losungsmethoden
der auBergerichtlichen Konfliktregelung

X profitieren auf Kosten anderer
X verdeckte Interessenskonflikte ungeklart lassen

Foto: iStock



@ »Von zentraler Bedeutung fiir eine

gute Kultur ist die intrinsische
Motivation des Projektleiters.
wenn die nicht vorhanden ist, wird
es schwierig«, sagt Dominik Jaros,
BaucConsult Group.

Eine Frage der Kultur

Die Projektkultur regelt das Miteinan-
der und schafft Orientierung, aber auch
Unterschiede, sie verteilt Aufgaben und
Ressourcen und stiftet Identitit. Uber al-
lem steht der Mensch. »Bauen ist peoples
business, ist Jaros iiberzeugt. Demzufol-
ge steht bei einer guten Projektkultur der

[’rojektabwicklung

Was macht ein Projekt erfolgreich?

(Antworthaufigkeit »sehr wichtig«)

Kriterium

Auftraggeber Projektleiter

Qualitdtsanforderungen erreicht

51,2 %  607%

Zufriedene Auftraggeber 60,5 % 54,3 %
Zufriedene Nutzer C 713% 60,5 %
Projektergebnis stiftet hohen Nutzen 67,4 % 49,7 %
Termintreue 27,9 % 329%
Positives Bild im Umfeld 25,6 % 27,3 %

Budgettreue 22,7 % 15,6 %
Quelle: »Okosystem Projeki— Projekiumfeldstudie«; Prof. Dr. Ayelt Komus und ProjekiMagazin n=215

Mensch im Mittelpunkt. »Wie wird mit-
einander kommuniziert? Wie geht man
miteinander um? Wie sehen Besprechun-
gen aus? Wie transparent sind Ablaufe
und Entscheidungen? Das sind wichti-
ge Sdulen einer guten Kulturg, sagt Kra-
dischnig. Dazu zahlen aber auch die Aus-
stattung der Gemeinschaftsrdume oder

die Hygiene in den Sanitiranlagen. »Das
zeigt Wertschitzung und Respekt. Die
Mitarbeiter spiiren, dass sie auf dieser
Baustelle etwas zdhlen, so Kradischnig.
Eine gute Projektkultur beginnt mit
dem Bekenntnis und dem Mindset des
Auftraggebers, der die Einstellung und
die Vorgaben an die Projektleitung und

IIII HEID & PARTNER

RECHTSANWALTE

Vergaberecht liegt in unserer DNA:
Mit wertschatzendem Umgang,
fairen Verhandlungen und
partnerschaftlichen Vertragen
sichern wir lhren Projekterfolg.
Wir greifen auf 30 Jahre Erfahrung
und die Erkenntnis aus tber

1001 Vergabeverfahren zuriick.

heid-partner.at




’rojektabwicklung

Die wichtigsten Faktoren fur den Projekterfolg

Rang Faktor Projektkategorie

1 Verbindlichkeit in Entscheidungen Kultur

2 Verlasslichkeit Kultur

3 Engagement Kultur

4 Qualifikation Projektleiter Projektteam

5 Entscheidungsfreudigkeit Kultur

6 Engagement Auftraggeber Auftraggeber

7 Qualitat der Vorgaben des Auftraggebers Auftraggeber

8 Qualitat der Zuarbeit/Unterstlitzung durch interne Experten Interne Experten
9 Zeitliche Verfligbarkeit der Teammitglieder Projektteam
10 Zeitliche Verfuigbarkeit des Projektleiters Projektteam

Quelle: »Okosystem Projeki— Projektumfeldstudie«; Prof. Dr. Ayelt Komus und ProjektMagazin n=700

Laut einer Umfrage im Rahmen der Studie »Okosystem Projekt« sind vier der fiinf wichtigsten Faktoren fiir den Projekterfolg der
Kategorie Projektkultur zuzuschreiben.

Projektsteuerung weitergeben muss. »Die
sind fiir die Ausfithrung zustandig. Aber
wenn ein Auftraggeber Transparenz zu-
lasst und auch sich selbst in die Pflicht
nimmt, macht das etwas mit einer Bau-
stelle, ist Kradischnig tiberzeugt. Da-
zu kommt, dass Kultur vorgelebt werden
muss und es muss kontinuierlich dar-
an gearbeitet werden. » Werden Transpa-
renz, ehrliche Kommunikation, Respekt
und eine positive Fehlerkultur vorgelebt,
greift das von ganz oben bis untenc, sagt
Jaros. Auch regelmiflige Kick-off-Veran-
staltungen und soziale Events helfen, die
Kultur und das Miteinander zu stirken.
»Hier konnen Richtlinien auch klar vor-
gegeben werden und sogar schon Teil der
Ausschreibung seing, so Jaros.

Was ist Erfolg?

Ganz dhnlich wie die Kultur liegt auch
der Erfolg eines Projekts im Auge des Be-
trachters. Wahrend laut einer Studie des
deutschen ProjektMagazins fiir Auftrag-
geber die »zufriedenen Nutzer« die wich-
tigste Kenngrofle sind, sind es fiir Pro-
jektleiter die »erreichten Qualitdtsanfor-
derungen«. Besonders interessant ist, dass
sowohl Termin- als auch Budgettreue fiir
beide Seiten eine eher untergeordnete
Rolle spielen (siehe Tabelle Seite 23). Die-

selbe Studie kommt zu dem Schluss, dass
die wichtigsten Faktoren fiir den Projekt-
erfolg aus dem Bereich der Projektkultur
kommen. »Verbindlichkeit in Entschei-
dungenc, »Verlasslichkeit« sowie »En-
gagement« stehen in der Liste (siche oben)
ganz vorne. » Vertrauen ist in komplexen
Systemen die wichtigste Wahrung. Und
ein Bauprojekt ist ein duf8erst komplexes
System, sagt Kradischnig.

Die Ergebnisse

Die 38 von Jaros untersuchten Projek-
te zeigten einen klaren Zusammenhang
zwischen Projektkultur, respektive akti-
ver Kulturarbeit, und dem Projekterfolg.
Eine sehr gute Projektkultur fithrte mit ei-
ner Ausnahme immer zu einem erfolgrei-
chen Projekt. Bei dem nicht erfolgreichen
Projekt handelte es sich allerdings um ei-
nen Baustopp aufgrund nicht beeinfluss-
barer duflerer Umstédnde. Wird die Kultur
als mittelméflig wahrgenommen, bewegt
sich das Projekt in Richtung russisches
Roulette. »Wenn ich die Kultur dem Zu-
fall tiberlasse, steigt das Risiko eines Miss-
erfolgs deutlich an, so Jaros.

Werkzeuge und Methoden
Aktuelle Trendthemen wie Lean Con-
struction oder alternative Bauvertrige
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sind keine Voraussetzung fiir eine gute
Kultur, auch mit klassischen Methoden
kann ein hohes Mafl an Kultur erreicht
werden. Es wird aber einfacher. Bei Lean
Management oder Allianzvertragen geht
es viel um Transparenz, um Fairness und
Nachvollziehbarkeit.

Die BauConsultGroup ist eine dynami-
sche und erfolgreiche Unternehmens-
gruppe im Bereich Baumanagement,
Immobilien und Projektmanagement

in Wien. Neben dem breiten Portfolio
zahlen die ausgepragte Qualitats- und
Kundenorientierung sowie héchste
Professionalitat und Kreativitat zu den
Eckpfeilern der nachhaltig positiven
Entwicklung. Bei der Abwicklung der
Projekte legt das Unternehmen stets
besonderes Augenmerk auf die innova-
tive Planung und Umsetzung zukunftso-
rientierter Immobilienprodukte. Dabei
werden perfekte Synergien geschaffen -
von der Produkt- und Projektentwicklung
Uber die technische Projektleitung bis
hin zur nachhaltigen Verwertung.

www.bauconsult.com

Fotos: iStock, Florentina Olareanu



’rojektabwicklung

Methoden und Werkzeuge fiir eine verbesserte Projektkultur

Eine positive Grundhaltung wie Kick-off-Veranstaltungen zahlen zu den wichtigsten vertrauensbilden-
fairer Wettbewerb, faire Vertrd- den Maflnahmen und kdnnen und sollen an verschiedenen Punkten des
ge, Vertrauen, respektvoller und Projekts durchgefihrt werden.

wertschdtzender Umgang sowie
Transparenz.

Ebenso wie der Projektauftrag, Termine, Kosten und Qualitdt sollte die
Projektleitung — idealerweise gemeinsam mit dem Projektteam — auch

Der V h, Entwickl die Miss-
er versuch, tntwicitungen, cie Fiss Spielregeln fir das gemeinsame Miteinander festlegen.

trauen erzeugen kdnnten, frihzeitig er-
kennen und gegensteuern.

Dazu zahlen soziale Events und Feiern, Projektreviews, Stimmungsba-
rometer und die Frage nach dem »Wie« sowie Feedbackgesprache zum

Erfolgversprechende MaRnahmen sind Projektende

Kompromisse oder Einigung. Diese kénnen

durch Hinzuziehen von Dritten ermdglicht

werden. Vermieden werden sollten Streit, Alternative Vertragsmodelle wie Allianzvertrage verbessern die Kul-
Machteinsatz und Verdrdangung, weil damit tur, weil das gemeinsame in den Vordergrund gestellt wird und statt
das Misstrauen gestarkt wird. Win-lose-Situationen Win-win- oder Lose-lose-Situationen eintreten.

Mller | pariner

rechtsanwalte

Das MP Baurechtsteam

Mag. Christoph Gaar | Dr. Bernhard Kall | Mag. Mathias llg, MSc | DDr. Katharina Miiller, TEP | MMag. Roman Gietler www.mplaw.at
Fotos: Wilke




Nachhaltigkelt

TEXT BERND AFFENZELLER

Der Bau & Immobilien Report hat sich angesehen, wie offentliche Bauprojekte nachhaltiger
werden konnen. Enormes Potenzial bieten BIM und Early Contractor Involvement.

Es gibt aber auch Hirden.

as Thema »Nachhaltigkeit«ist ge-
kommen, um zu bleiben. Immer
mehr offentliche Auftraggeber
gehen mit gutem Beispiel voran
und wollen ihre 6kologische und
soziale Verantwortung wahrnehmen. Der
Lenkungshebel durch die 6ffentlichen

Auftraggeber ist enorm. Der offentliche
Einkauf ist fiir acht Prozent der 6sterrei-
chischen CO, Gesamtemissionen ver-
antwortlich, davon wiederum entfillt ein
Drittel auf den Bausektor. Mit der Imple-
mentierung von Nachhaltigkeitskriterien
in Vergabeverfahren kann die 6ffentliche

Hand dazu beitragen Umweltbelastungen
zu reduzieren, Ressourceneffizienzen zu
steigern und soziale Standards zu fordern.
»Das Bundesvergabegesetz schreibt in
diesem Zusammenhang sogar ausdriick-
lich vor, dass bei Vergabeverfahren auf die
Umweltgerechtheit der Leistung zwin-

Probleme des AG bei klassischen Vergabe- und Vertragsmodellen

» Planung erfolgt entkoppelt von der

Ausfiihrung

» Konkrete Produkte sind zum

Zeitpunkt der Entwurfsplanung nicht

bekannt

P Ausschreibung muss produktneutral
erfolgen

- Erstellen von Planungsvarianten zur
Ermittlung der COz-optimiertesten
Lésung ohne BIM sehr aufwendig
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» Kein (monetarer) Anreiz zur Umset-
zung des nachhaltigsten Projekts fiir
Planer und Ausfiihrende

- Budgetierung durch den AG ¢ Nach-
haltiges Bauen ist teurer

Fotos: Asfinag, Wiener Linien_Luiza Puiu



gend Bedacht zu nehmen ist«, erklért
Daniel Deutschmann, Heid und Partner
Rechtsanwilte. Nachhaltige Vergabeele-
mente konnen quer iiber den gesamten
Beschaffungsprozess verankert werden.
Dies kann durch die Leistungsbeschrei-
bung (z. B. Mindestanteil an recycel-
baren Materialien), die Festlegung der
technischen Spezifikationen (z. B. Sozi-
al-Giitesiegel), die Vergabekriterien (z.
B. Total-Cost-of-Ownership-Modelle als

Nachhaltigkelt

Zuschlagssystem) oder einen Leistungs-
vertrag (z. B. »Griine Allianzmodelle«;
»Nachhaltige Bonus-Malus-Systeme«)
erfolgen.

Unternehmen wie die Asfinag ma-
chen von diesen Moglichkeiten schon
heute Gebrauch. »Uber die Vergabe
steuern wir sehr bewusst die Bauleistun-
gen und die Qualitéte, erkldrt Andreas
Fromm, Geschiftsfithrer Asfinag Bau
Management. Mit 37 Hauptzuschlags-
kriterien und 34 Subkriterien fiir die
Beschaffung von Bauleistungen hat die
Asfinag einen sehr umfangreichen Ka-
talog, bei dem neben der Qualitat auch
die Nachhaltig eine zentrale Rolle spielt.
Aktuell liegt die Qualititsgewichtung
bei rund elf Prozent. »Unser Ziel sind 15
Prozent, von denen wiederum die Half-
te aus okosozialen Kriterien besteht,
erkldrt Fromm. Besonderes Augenmerk
legt die Asfinag auf die Reduktion der
CO,-Emissionen. Dafiir wurde gemein-
sam mit Stakeholdern wie Baufirmen,
Baustoftherstellern und Forschungs-
einrichtungen das LC-CO,-Toll entwi-
ckelt. »Mit diesem Lifecycle-Berech-
nungstool konnen wir den CO,-Fuflab-
druckverschiedener Varianten von Bau-
methoden und Bauwerken berechnenc,
erklart Fromm.

Auch bei den Wiener Linien spielt
Nachhaltigkeit in der Vergabe eine zent-
rale Rolle. »Das schligt sich etwa bei den
Eignungs-, Auswahl- und Zuschlagskri-
terien nieders, erklart Gudrun Senk,
technische Geschiftsfithrerin der Wie-

»Als 6ffentliche Auftragge-
berin mit einer gewissen
Nachfragemacht kdnnen wir
mit Beschaffungen ein Signal
an den Markt senden. Wir
kénnen unseren Bedarf neu
und nachhaltig formulieren,
auch wenn dies bedeutet,
dass die Ausschreibung einer
besonders umweltschonen-
den Leistungserbringung den
Markt etwas einengt«, sagt
Gudrun Senk, technische
Geschaftsfuhrerin der Wiener
Linien.
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Nachhaltigkeit

Digitale Briicken

Die Asfinag hat begonnen, zahlreiche Briicken digital zu modellieren, um
Variantenberechnungen flir Neubau oder Sanierung durchfiihren zu kénnen.

Grune Vergabe am Beispiel eines fiktiven Bauvorhabens

Leistungsbeschreibung

klimaaktiv Gold, Mindestanteil griner zertifizierter Baustoffe (z. B. Cradle to Cradle Produkte),
verpflichtende Recycling-Quote eingesetzter Baustoffe

Eignungskriterium

Nachweis eines Umweltmanagementsystems (z. B. EMAS)

Zuschlagskriterium

Technische Ausstattung der eingesetzten Baufahrzeuge, Reduktion der Umweltbelastung durch
Verringerung der Transportkilometer auf die Baustelle, voraussichtliche Betriebskosten, Reduktion
C0,-Emissionen der eingesetzten Baustoffe

Vertrag

Z. B. Nachweispflicht durch Abbildung der monetarisierten Effekte mithilfe von BIM im digitalen
Gebaudemodell und Pénaleregelung, Bonus-Malus-System flr eine Verbesserung/Verschlechterung der
C0,-Emissionen bei Baustoffen

ner Linien. Aber auch bei der Beschrei-
bung der zu erbringenden Leistungen
werden bei den Wiener Linien Nachhal-
tigkeitsaspekte berticksichtigt. Einige Bei-
spiele hierfiir sind laut Senk die Zertifi-
zierung Umweltmanagementsystem ISO
14001 / EMAS, die Bewertung des Grads
der Nachhaltigkeit oder aber auch, dass
Unternehmen eine lange Verfiigbarkeit
von Ersatzteilen zusichern sowie die Ver-
wertung von Aushub und Ausbruchsma-
terialien.

ECl und BIM

Das Grundkonzept einer nachhalti-
gen Beschaffung beruht auf klaren und
tiberpriifbaren Umweltkriterien fiir Pro-
dukte und Dienstleistungen, die einen le-
benszyklischen Ansatz verfolgen und auf
wissenschaftlichen Erkenntnissen beru-
hen. »Bei klassischen Vergabemodellen
ist es fiir den Auftraggeber nicht ganz ein-
fach, die bestmogliche Optimierung in
diesen Bereichen zu erwirken, da die Pla-
nung bei diesen Modellen entkoppelt von
der Ausfithrung erfolgt, erklart Deut-
schmann. Dazu kommt, dass konkrete
Produkte zum Zeitpunkt der Entwurfs-
planung nicht bekannt sind und die Aus-
schreibung produktneutral erfolgt. Und
es ist alles andere als trivial, verschiede-

ne Planungsvarianten zur Ermittlung der
CO,-optimiertesten Losung zu erstellen.
»Dafiir braucht es Early Contractor In-
volvement und den Einsatz von BIMc,
ist Deutschmann {iberzeugt. Um die
CO,-Emissionen zu reduzieren, werden
EPDs (Environmental Product Decla-
rations) fiir Baustoffe, Bauprodukte und
Baukomponenten im BIM-Modell hin-
terlegt und die Planungsvariante mit der
besten Okobilanz berechnet. Damit die
Okobilanz fiir jede Variante richtig ermit-
telt werden kann, muss der Planer bereits
wissen, welche konkreten Produkte bei
welcher Variante verwendet werden sol-
len. Dazu muss auch das ausfithrende Un-
ternehmen bereits frithzeitig in das Pro-
jekt eingebunden werden, um die kon-
kreten Produkte festzulegen. »Es ist so-
mit ein ECI-Modell erforderlich, bei dem
die Ausfithrenden bereits im Entwurf in
das Projekt eingebunden werden und bei
der frithzeitigen Festlegung der Produk-
te mitwirken. So konnen die CO,-Emis-
sionen fiir die Herstellungsphase best-
moglich reduziert werdeng, sagt Deut-
schmann. Um in der Praxis tatsichlich
okologisch nachhaltige Bauvorhaben ab-
zuwickeln, ist laut Deutschmann zudem
eine Vertragsgestaltung erforderlich, die
»Nachhaltigkeit« transparent und mess-

»Bei klassischen Vergabemodellen ist es fir den Auftraggeber nicht ganz einfach, die best-
mogliche Optimierung zu erwirken, da die Planung bei diesen Modellen entkoppelt von der
Ausfiihrung erfolgt«, erklart Daniel Deutschmann, Heid und Partner Rechtsanwalte.
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Quelle: Heid und Partner Rechtsanwalte

bar macht. »Bei alternativen Vertragsmo-
dellen wie dem Allianzvertrag stehen ver-
schiedene Moglichkeiten zur Verfiigung,
um eine hohe Nachhaltigkeit auch als loh-
nenswertes Incentive im Vertrag zu ver-
ankern«, so Deutschmann. Durch ein ent-
sprechendes Bonus-Malus-System sollten
fir die Projektbeteiligten vertragliche An-
reize zur Reduktion von CO, geschaffen
werden.

Reaktionen der Auftraggeber

Mit der Idee, mit BIM und ECI die
Nachhaltigkeit von Bauprojekten zu er-
hohen, stofit Deutschmann bei Auftrag-
gebern wie Asfinag oder Wiener Lini-
en auf offene Ohren, aber auch Hiirden.
»Wir haben uns mit dem Thema ECI sehr
intensiv befasst. Im Hochbau ist es auch
sehr gut anwendbar, weil die Behorden-
verfahren kiirzer sind, sagt Asfinag-Ge-
schiftsfithrer Fromm. Schwieriger sei es
im Tiefbau. »Da fehlt uns noch der Stein

Foto: Held und Partner
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der Weisen, gibt Fromm zu. Aktuell wird
versucht, mit mehrstufigen Verhand-
lungsverfahren das Know-how der aus-
fithrenden Unternehmen fiir ein Projekt
zu gewinnen. »Da haben wir sehr gute Er-
fahrungen gemacht.« Auch an einer ECI-
light Variante wird gearbeitet. »Dabei gibt
es eine sehr lange, monetidr abgegoltene
Vorlaufzeit, wo auch nach der Auftrags-
vergabe noch umfangreiche Optimierun-
genvorgenommen werden kdnnen, bevor
es mit dem Bau los geht«, so Fromm.

Bei den Wiener Linien kam ECI bis-
lang ausschliefllich durch das Fordern
von zu bewertenden Konzepten im Zuge
von Ausschreibungen zum Einsatz. »Hier
zeigte sich bereits das Potenzial und der
Innovationsgeist der Planer*innen, es
konnten wertvolle Inputs generiert wer-
deng, sagt Geschaftsfithrerin Senk. Kiinf-
tig planen die Wiener Linien, Bauvorha-
ben nach dem Allianzpartnermodell bzw.
Vertrige mit ECI-Elementen auszuschrei-
ben. »Spatestens dann wird sich fiir uns
zeigen, ob der erwartete Mehrwert reali-
siert werden kanng, so Senk.

Uneingeschrinkte Zustimmung gibt

Nachhaltigkelt

Rund 8 % der CO_-Emissionen in Osterreich sind vergabebezo-
gen. Davon entfallen 31 % auf den Bausektor.

es beim Einsatz von BIM. Durch den Va-
riantenvergleich in einer frithen Projekt-
phase sieht Senk das Thema BIM auch
als Teil von ECI. Im nachsten Jahr wollen
die Wiener Linien eine dynamische Ge-
bdudesimulation sowie die Ermittlung
der materialspezifischen CO,-Emissio-
nen im Rahmen eines BIM-Pilotprojekts
fir den Neubau einer Werkstatte im 21.
Bezirk erproben. Die Asfinag ldsst aktu-
ell zahlreiche Briicken digital nachmodel-
lieren, um Berechnungen durchfiithrenzu
konnen, welche Auswirkungen eine Sa-
nierung gegeniiber einem Abbruch und
Neubau hitte. »BIM ist das Um und Auf.
Nur mit diesen digitalen Tools ist es mog-
lich, die CO,-Einsaprungen auch serios zu
berechnen«, so Fromm.

Drohende Angebotsverknappung

Die immer wieder ins Spiel gebrach-
te Sorge der Angebotsverknappung sieht
Fromm vor allem beim Thema ECI. »Das
klassische ECI-Modell, bei dem man ein

Unternehmen mit einer Idee beauftragt,
ist bei uns nicht moglich, weil wir zum
einen an das Bundesvergabegesetz ge-
bunden sind und ja auch einen Preis-
wettbewerb haben wollen.« Kein Prob-
lem sieht er hingegen bei BIM, weil die
Asfinag keine Revolutionen plane, son-
dern auf Evolution setzt. »Wir starten
mit Pilotprojekten, bei denen wir tech-
nische Neuerungen als Qualitétskriteri-
um anbieten lassen. So lernen die Bau-
firmen, wo wir hinwollen und konnen
sich entsprechend weiterentwickeln. Das
funktioniert sehr gut«, so Fromm. Einen
Schritt weiter geht Gudrun Senk. » Als
offentliche Auftraggeberin mit einer ge-
wissen Nachfragemacht konnen wir mit
Beschaffungen ein Signal an den Markt
senden. Wir kénnen unseren Bedarfneu
und nachhaltig formulieren, auch wenn
diesbedeutet, dass die Ausschreibung ei-
ner besonders umweltschonenden Leis-
tungserbringung den Markt etwas ei-
nengt.«
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Early Contractor Involvement

TEXT | Bernd Affenzeller

Gemeinsam mit ATEUS Rechtsanwalte hat sich der Bau & Immobilien Report angesehen,
was das ECI-Modell vom klassischen Bauvertrag unterscheidet. Wir zeigen die Vorteile des
Modells, aber auch, welche Hirden es noch zu uberwinden gilt.

artnerschaftsmodelle sind in der

Bauwirtschaft weiter auf dem

Vormarsch. Ein vor allem in-

ternational schon weit verbrei-

tetes Modell ist das sogenann-
te Early Contractor Involvement (ECI).
Das zentrale Element von ECI ist wenig
tiberraschend die frithzeitige Einbin-
dung des ausfithrenden Unternehmens
in ein Projekt. Bei einem »klassischen«
Projektablauf fiihrt die strikte Trennung
zwischen Planung und Ausfithrung da-
zu, dass die Angebotslegung fiir die Aus-
fithrungsleistungen auf Basis von de-
taillierten Ausfiihrungsplanen erfolgt.
Dabei werden ausfithrungsspezifische
Besonderheiten bei der Planung oftmals
nicht erkannt oder nicht entsprechend
beriicksichtigt. Beim ECI hingegen kann
das Know-how des ausfithrenden Un-
ternehmens frithzeitig genutzt werden.
Damit soll sichergestellt werden, dass

ein Projekt vom konkreten Auftragneh-
mer auch effizient und kostengiinstig
umgesetzt werden kann. »Das Interesse
an ECI ist sowohl von Auftraggeber- als
auch Auftragnehmerseite grofi«, erklart
Rana Gomari von ATEUS Rechtsanwil-
te. Auftragnehmer profitieren u.a. von
einer langeren Vorbereitungszeit und ei-
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nem besseren Ressourceneinsatz, Auf-
traggeber diirfen mit mehr Transparenz,
hohere Preissicherheit und bessere Quali-
tat rechnen. »ECI schaftt fiir alle Beteilig-
ten eine Phase des Vertrauensaufbaus. In
dieser Phase entwickelt man ein gutes Ge-
spiir, ob das Gegentiber der richtige Part-
ner fiir das Projekt ist«, erklart Alexan-

Rana Gomari und Alexander
Strehn sind Partner bei ATEUS
Rechtsanwalte in Wien. Mit ihrer
Spezialisierung im Bau- und Bau-
vertragsrecht, Immobilien- und
Vergaberecht bieten sie umfassen-
de Beratung und Vertretung bei
Infrastrukturprojekten, Hoch- und
Tiefbauprojekten unter Einbindung
alternativer Vertragsmodelle zur
erfolgreichen Projektrealisierung.

www.ateus.at

Foto: iStock



[Partnerschaftsmodelle

Wesentliche Hauptunterschiede zwischen dem klassischen Bauvertrag und dem ECI-Modell

Klassischer Bauvertrag

ECI-Modell

Vergabeverfahren

Klassisches Vergabeverfahren

Aufwendigeres Vergabeverfahren in mehreren Stufen

Projektabwicklung

Sequentielle Abwicklung:
Planung — Ausschreibung = Ausflihrung

Integrierte Abwicklung:
Planung und Ausflihrung in enger Zusammenarbeit

Zeitpunkt der
Einbindung

Trennung zwischen Planung und Ausfiihrung: AN wird

erst spat bzw nach Abschluss der Planungsphase ein-

gebunden

+ ausfuhrender AN und dessen Know-How bzw Ideen
werden schon in der Planungsphase in das Projekt
eingebracht und bericksichtigt (Hebung des Optimie-
rungsbedarfs).

- Friihzeitige Bindung an einen AN kann Bewegungs-
spielraum des AG einschranken

Risikoverteilung

Planungsrisiko AG
Ausfihrungsrisiko AN

Risiko wird zwischen den Parteien geteilt, frihzeitige
Risikoidentifikation

Planungsqualitat

Planungsfehler/-defizite werden oft erst spat in der
Bauphase entdeckt

Hohere Planungsqualitat durch friihe Einbindung des
AN und gemeinsames Planen

Kostenkontrolle

Kostenungewissheit

erhdhte und frihzeitige Kostenplanung- und stabili-

tat aufgrund der frihzeitigen Einbindung des Ausflih-
renden (frihzeitige Kostenplanung durch gemeinsa-
me Arbeit von AG und AN)

Anderungsmanage- Anderungen wahrend der Bauausfiihrung fiihren oft Anderungen kdnnen friihzeitig erkannt und in der Pla-
ment zu Nachtragen und Streitigkeiten nungsphase bericksichtigt werden.

(Anti-)Claim- Haufig Mehrkostenforderungen, starkes Claim-Ma- Reduzierung von Mehrkostenforderungen, Nachtra-
Management nagement gen und Streitigkeiten

Innovationsforderung

Begrenzte Innovationsmaoglichkeiten aufgrund Tren-
nung von Planung und Ausfihrung

HOhere Innovationsbereitschaft durch gemeinsame
Losungsfindung in der Planungsphase

Verhaltnis zwischen
Parteien

Eher adversarial, da Interessen oft gegensatzlich
(best-for-me)

Kooperativ und partnerschaftlich
(best-for-project)

der Strehn, ebenfalls Rechtsanwalt bei
ATEUS. Die Sorge vieler Auftragnehmer,
dass sie wertvolle, aber kostenlose Vorar-
beit leisten, wenn der Vertrag doch nicht
zustande kommt, ist heute nicht mehr be-
rechtigt. »Den Auftraggebern ist klar, dass
diese Phase des Mitplanens auch bezahlt
werden muss, wenn man sich gegen einen
ECI-Partner entscheidet. Das ist nicht
mehr gratis«, sagt Strehn.

Was es fiir ECI braucht
Voraussetzung fiir ein erfolgrei-
ches Early Contractor Involvement sind
»Uberzeugungstiter« auf beiden Seiten.
»ECI ist immer noch relativ neu, da gibt
es natiirlich Unsicherheiten«, weifl Go-
mari. Es stelle eine gewisse Hiirde dar,
das gewohnte Vertragsmodell zu ver-
lassen. Deshalb braucht es Menschen,
die von ECI iiberzeugt und begeistert

Quelle: ATEUS Rechtsanwélte; www.ateus.at

Voraussetzung fur ein erfolgreiches Early Contractor
Involvement sind »Uberzeugungstater« auf beiden

Seiten.

sind. Und zwar nicht nur Geschiftsfiih-
rung, sondern auf allen Ebenen. »Man
muss das Team mitnehmeng, sagt Go-
mari. »Hitte auf den Schiffen von Chris-
toph Kolumbus aufSer ihm selbst keiner
so recht Lust auf grofe Entdeckungen ge-
habt, hitte es wahrscheinlich nicht funk-
tioniert, ergdnzt Strehn schmunzelnd.
Unterm Strich geht es um eine Ande-
rung der Unternehmens- und Projekt-
kultur. ECI-Projekte weisen aufgrund
der grofleren Transparenz und gemein-
samen Planungsphase deutlich gerin-
gere Mehrkosten aus. » Auftragnehmer

werden sich hiiten, bei einem ECI-Pro-
jekt alles niederzuclaimen, weil sie da-
mit ihre Glaubwiirdigkeit aufs Spiel set-
zen, sagt Strehn. Es sei in der Regel aber
auch gar nicht nétig, weil die Planungssi-
cherheit viel hoher ist als bei einem klas-
sischen Projekt. Was es jetzt brauche, sei-
en mehr und erfolgreich umgesetzte Re-
ferenzprojekte. »Damit weithin sichtbar
wird, dass ECI funktioniert«, sagt Go-
mari. Ebenfalls hilfreich wire es laut der
Rechtsanwiltin, wenn der Gesetzgeber
das Verhandlungsverfahren ECI-freund-
licher gestalten wiirde.
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TEXT | Mathias Ilg

Chancen im Vergaberecht

Early Contractor Involvement (ECI) kdnnte in Zukunft vermehrt in den Fokus offentlicher Auf-
traggeber gelangen, um die Beschaffung und Abwicklung offentlicher Auftrage effizienter

und effektiver zu gestalten.

Rechtlicher Rahmen des Vergabeverfahrens

Beim ECI soll das ausfithrende Unternehmen frithzeitig be-
reits in der Planungsphase mitwirken. Das Kredo beim ECl ist eine
Aufweichung der »traditionellen« werkvertraglichen Sphirenver-
teilung zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer und eine Pro-
jektrealisierung nach dem »Best for the project«-Gedanken. Das
ECI bietet sich wohl insbesondere bei 6ffentlichen Grofiprojekten
und Infrastrukturprojekten an.
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Die Beschaffung von Leistungen im offentlichen Bereich un-
terliegt dem BVergG 2018. Fiir 6ffentliche Vergaben - so auch bei
der Vergabe eines ECI - gelten die Grundsitze der Gleichbehand-
lung und Nichtdiskriminierung aller Bewerber und Bieter, der
Transparenz, der Vergabe an geeignete Unternehmer sowie der
Wirtschaftlichkeit. Fiir die Ausschreibung eines ECI eignen sich
wohl vor allem die Vergabeverfahren des Verhandlungsverfah-
rens, des wettbewerblichen Dialogs und der Innovationspartner-

Foto: iStock



schaft, da diese Verfahren die notwendi-
ge Flexibilitét bieten, um Auftragnehmer
frithzeitig in die Planung des Bauvorha-
bens einzubinden.

Ein typischer Ablauf mit Kompeten-
zwettbewerb kann wie folgt beschrieben
werden:

» Auswahlphase: Der Auftragge-
ber definiert die Ziele, etwa anhand ei-
ner funktionalen Leistungsbeschreibung,
sowie einen Kompetenzwettbewerb zur
Auswahl geeigneter Auftragnehmer.

» Vorvertragsphase: Der Auftragge-
ber schliefit mit dem naher in Betracht
kommenden Auftragnehmer ein Vor-
vertrag tiber die Realisierung des vorde-
finierten Projekts. Darauf folgt die (ge-
meinsame) Entwurfsplanung, Kalkulati-
onund Optimierung, Festlegung des Bau-
Soll und ein finales Angebot. Sofern ver-
einbart, konnte der Vorvertrag in der Fol-
ge optional beendet werden.

» Ausfiihrungsphase: Regelmiflig
folgt auf die Vorvertragsphase aber der
Abschluss des Bauvertrags, der die Aus-
fiuhrungsplanung, die Bauausfithrung
und am Ende die Fertigstellung und Uber-
gabe umfasst.

Herausforderungen

Das ECI steht in einem Spannungsfeld
zum Vergaberecht. Ziel des Vergabever-
fahrens st es, dass der Auftraggeber durch
Wettbewerb der Angebote bestmdgliche
Leistungen erhilt. Eine Vergleichbarkeit
der Angebote setzt aber eine moglichst ge-
nau spezifizierte Leistung voraus, um de-

[Partnerschaftsmodelle
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Mathias Ilg ist Rechtsanwalt bei

Miller Partner Rechtsanwalte und
spezialisiert auf Baurecht, Claim-
management und Konfliktlosung.

m.ilg@mplaw.at
www.mplaw.at

taillierte Angebote zu erhalten; dem Wett-
bewerb sollen daher so konkrete Vorga-
ben wie moglich zugrunde liegen. Beim
ECI wird der Wettbewerb aber in einem
frithen Stadium nach der Auswahlphase
beendet. Der Auftraggeber sucht sich hier
anhand unternehmensorientierter Krite-
rien frithzeitig einen Partner zur Projekt-
vorbereitung und -umsetzung.

Eine direkte und vollumfassende Ver-
gabe in der Form, dass ein Unternehmer
zunéchst nur zur gemeinsamen Entwick-
lung des Bauvorhabens gesucht wird (Pro-
jektbestimmung) und im Fall einer erfolg-
reichen Umsetzung dieser Vorvertrags-
phase tiber den Bauauftrag nur mit diesem

ECI: Grundsatze und Herausforderungen

verhandelt und gegebenenfalls an diesen
vergeben (Projektausfithrung) oder die
Zusammenarbeit allenfalls beendet wird,
kommt vergaberechtlich zunéchst nicht
in Betracht. Die Auftrige der »Projektbe-
stimmung« (Ergriindung, Ausgestaltung
und Prizisierung der Bediirfnisse des 6f-
fentlichen Auftraggebers) und der »Pro-
jektausfithrung« (Erbringung der zuvor
geplanten Ausfithrungsleistungen) be-
treffen andere Leistungen. Auftragneh-
mer, die lediglich an der Projektausfiih-
rung interessiert sind oder aufgrund ih-
rer Ressourcen und Befugnisse hier-
auf beschrinkt sind und nicht Auftrag-
nehmer des Vorvertrags (Projektbestim-
mung) sind, konnen durch eine Vergabe
aufgrund einer auf die Auftragnehmer der
Projektbestimmungsauftrige beschrénk-
ten Aufforderung zum Wettbewerb dis-
kriminiert werden. Grundsitzlich denk-
bar ist die Einrdumung einer (einseitigen)
Option zur Beauftragung der Ausfithrung
nach Durchfithrung der Vorvertragspha-
se. Nach herrschender Ansicht darfbei 6f-
fentlichen Ausschreibungen der optionale
Teil der Leistung jedoch maximal den Auf-
tragswert des definitiven Teils der Leis-
tung betragen. Die Kosten der Ausfiih-
rung werden die der Planung aber regel-
miflig iibersteigen.

Fazit

ECI stellt einen Ansatz zur Optimie-
rung der offentlichen Auftragsvergabe
dar. Das Vergaberecht birgt aber durch-
aus Herausforderungen, um eine Diskri-
minierung zu vermeiden. |

Grundsatze des
Vergabeverfahrens

» Gleichbehandlung und Nichtdiskriminierung aller Bewerber und Bieter, Transparenz, lergabe an
geeignete Unternehmer sowie Wirtschaftlichkeit

» Geeignet sind vor allem das Verhandlungsverfahren, der wettbewerbliche Dialog und die
Innovationspartnerschaft.

Herausforderungen

» ECIim Spannungsfeld zum Vergaberecht bei den Anforderungen an den Wettbewerb

» Auftrag zur Projektbestimmung und Auftrag zur Projektausfiihrung betreffen andere Aufgaben;
auf Nichtdiskriminierung ist zu achten.

» Beauftragung der Ausfiihrung als Option zwar grundsatzlich denkbar, jedoch bei 6ffentlichen Vergaben
wohl regelmasig unzulassig
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Gestaltungsmoglichkeiten ...

Early Contractor Involvement (ECI) bietet vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten, um

Projekte kostengunstiger und risikominimierter umzusetzen.

ivilrechtliche Vertrége unterliegen

innerhalb der Grenzen der Geset-

ze und guten Sitten grundsatzlich

der Parteiendisposition. Dies gilt

auch fiir die Vertragsgestaltung
beim ECI, wobei sich fiir 6ffentliche Auf-
traggeber Beschrdnkungen aus dem Ver-
gaberecht ergeben.

Koordination in der Planung

Im Kern soll das ECI dem »best for the
project«-Gedanken Rechnung tragen, was
durch eine frithzeitige Einbindung des
Ausfithrenden in die Planungsphase er-
reicht werden soll. Der Ausfithrende soll
sein Know-how bereits in die Planung ein-
bringen, womit das »klassische« Modell
des Bauvertrags aufgeweicht wird, nach
dem die Planung vom Bauherrn zur Ver-
fiigung zu stellen und seiner Risikosphare
zuzurechnen ist. Ziel ist es, noch vor Aus-
fithrungsbeginn insbesondere die Schnitt-
stellen zwischen den Gewerken abzustim-
men, um spétere Kollisionen und Kon-
flikte zu vermeiden und Ablaufe zu opti-
mieren. Gerade in der Planung nicht ko-
ordinierte oder gar nicht berticksichtig-
te Schnittstellen zwischen den Gewerken
fihren in der Baupraxis regelmifiig zu er-

heblichen Verzégerungen und gestorten
Bauablaufen.

Beim ECI treffen AG und AN gemein-
sam Entscheidungen, insbesondere tiber
die zu erbringenden Leistungen, den ge-
nauen Projektverlauf und die Zielkosten.
Der Koordination aller Beteiligten kommt
daher zentrale Bedeutung zu. Es empfiehlt
sich, die Rollen und Verantwortlichkei-
ten klar und eindeutig zu definieren und
entsprechende Mechanismen fiir die Bei-
legung von Meinungsverschiedenheiten
bereits vertraglich vorzusehen. Das Gebot
beim ECI lautet: Konfliktlosung statt Eska-
lation. Fiir die Koordination der Planung
bieten sich digitale Schnittstellen wie Buil-
ding Information Modeling (BIM) und an-
dere Projektmanagement-Plattformen an.
Es sollte jedenfalls sichergestellt sein, dass
alle Beteiligten Zugang zu aktuellen Pla-
nungsdaten und -dokumenten haben und
ein durchgingiger Informationsaustausch
moglich ist.

Kostentransparenz und Vergii-
tung

Die Attraktivitat des ECI besteht fiir
den AN in wirtschaftlicher Hinsicht wohl
einerseits darin, dass er Planungsleistun-
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gen, die tiber die blofle Werk- und Mon-
tageplanung hinausgehen, jedenfalls ab-
gegolten bekommt. Andererseits triagt er
positiv zur Erreichung der Projektziele
und zur Projektoptimierung bei. Fiir ei-
ne Beteiligung beider Vertragspartner an
Chancen und Risiken bieten sich alterna-
tive Vergiitungsmodelle an.

Hierzu zahlt insbesondere die »Open
book«-Methode bzw. »Cost-plus-fee«-
Methode. Der AG vergiitet zunéchst die
tatsdchlich angefallenen und vom AN of-
fengelegten Herstellungskosten. Die in-
direkten Kosten (insbesondere die all-
gemeinen Geschiftsgemeinkosten) so-
wie Gewinn und Wagnis werden hinge-
gen mit einer Pauschale oder einem Zu-
schlagssatz entgolten. Zuséatzlich kann ein
Bonus-Malus-System vereinbart werden,
beispielsweise durch eine Zielkostenver-
einbarung. Uberschreitungen und Ein-
sparungen der angebotenen Zielkosten
werden dabei von AG und AN gemein-
sam getragen, was einen beidseitigen An-
reiz zur Kostenkontrolle und Optimie-
rung darstellt. Werden jedoch die ange-
botenen Zielkosten iiberschritten, wird
ein anteiliger (meist gedeckelter) Malus
schlagend.
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[Partnerschaftsmodelle

ECI: Koordination und Kosten

Entscheidungen werden von AG und AN gemeinsam getroffen

Koordination in der
Planungsphase

Rollen und Verantwortlichkeiten sind klar und eindeutig zu definieren; Mechanismen fiir die Beilegung
von Meinungsverschiedenheiten sind vorzusehen

Digitale SchnittstellenlGsungen bieten sich fir eine reibungslose Kommunikation und einen gleichen
Informationsstand aller Beteiligten an

Kostentransparenz und

Beteiligung des AN an Chance und Risiken als wechselseitiger Anreiz flir die Erreichung der Projektziele
und zur Projektoptimierung

Vergiitung »0pen-book«-Methode bzw. »Cost plus fee«-Methode schaffen Kostentransparenz, Bonus-Malus-System
schafft zusatzlichen Anreiz
Fazit Bei der Vertragsgestaltung kommt es ins- wechselseitig Anreize zu schaffen, bie-

Early Contractor Involvement kann
durch frithzeitige Einbindung des Aus-
fithrenden in den Planungsprozess Sto-
rungen im Bauablauf verhindern und
das Projekt und den Ablauf optimieren.

besondere auf eine zielgerichtete Rege-
lung der Koordination an; es sollten ge-
eignete Mechanismen zur Beilegung von
Meinungsverschiedenheiten vorgesehen
werden. Um in wirtschaftlicher Hinsicht

tet sich eine Vergiitung nach der »Open
book«- bzw. »Cost plus fee«-Metho-
de, allenfalls gemeinsam mit einem Bo-
nus-Malus-System an.

__ABK@ | |

Von der Ausschreibung zum Auftrag -

gemaR ONORM und BVergG!



[Krisenmanagement

er sich hauptberuflich mit
Krisenmanagement be-
schiéftigt, kann sich in den
letzten Jahren eher nicht
iiber Unterbeschiftigung
beklagen. Pandemie, Lieferkettenunter-
brechung, explodierende Energiepreise,

Vorbereitet
fur den

Krisen treffen Unternenmen meist unerwartet, im ldealfall aber nicht unvorbereitet.
Praventives Krisenmanagement hilft, im Ernstfall schnell und richtig zu handeln. Der
Aufwand ist vergleichsweise gering, der Nutzen im Ernstfall aber enorm.

Kriegin der Ukraine... die Liste liefle sich
noch lange fortsetzen und wird vermut-
lich in néchster Zeit auch noch laufend
erginzt. Laut »Global Crisis and Resilien-
ce Survey 2023« von PwC zufolge haben
neun von zehn Unternehmen weltweit in
den letzten zwei Jahren mehrere grof3ere
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TEXT Bernd Affenzeller

Krisen oder Disruptionen erlebt. 76 Pro-
zent der Unternehmen mussten dabei er-
hebliche Auswirkungen auf den Betrieb
in Kauf nehmen. »Die Entwicklungen der
letzten Jahre haben bei vielen Unterneh-
men zu einem erhohten Krisenbewusst-
sein gefiihrt«, erklédrt Jorg Riener, Krisen-
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management und Geopolitical Risk Advisory Manager bei PwC
Osterreich. Klar ist, Krisen konnen jedes Unternehmen treffen.
Wer gut vorbereitet ist, reagiert jedoch im Ernstfall rascher, fokus-
sierter und agiler.

Riener teilt aktives Krisenmanagement in die drei Bereiche:
»prepare«, »respond« und »emerge stronger«. Die Phase der Vor-
bereitung dient zur Entwicklung, Verbesserung und Aufrechter-
haltung des Krisenmanagements. » Wahrend einer Krise ist nicht
geniigend Zeit, um sich vorzubereiten, so Riener. Bei der Kri-
senbewiltigung geht es darum, die Krise zu verstehen und Maf3-

»Vorausschauendes Kri-
senmanagement ist ein
vergleichsweise geringes
Investment in den Aufbau
von Fahigkeiten, bringt aber
einen enormen Mehrwert,
ist Jorg Riener, Experte flr
Krisenmanagement bei
PwC, Uiberzeugt.

Kontakt:
joerg.riener@pwc.com

[Krisenmanagement

Krisenarten

Verschiedene Arten von Krisen und wie sie sich zeigen konnen:

» Hohe Personalfluktuation
» Streiks

LUENTGUIET » Bedrohung durch Insider

Lieferkettenunterbrechung
Ausfall der Infrastruktur
Produktrickrufe

» Diebstahl von geistigem Eigentum
» Technologieversagen

TECHNOLOGISCH B EV Kl cld

4 » Negative Markenassoziation
» Verlust der Marktposition
» Fehlverhalten von Fihrungskraften

REPUTATIV

» Terrorismus/bewaffnete Konflikte
» Naturkatastrophen

HUMANITAR » Pandemien

» Sanktionen
» Interessenskonflikte

RECHTLICH > Verst6Be gegen Rechtsvorschriften

» Globale Finanzkrisen

7 » Insolvenz
» Interessenskonflikte
FINANZIELL » Betrug und Finanzkriminalitat
Quelle: PwC

nahmen zu priorisieren. Dafiir braucht es ausreichend Ressour-
cen und interne wie externe fachliche Expertise. »Durch eine de-
taillierte interne Analyse in Kombination mit einem externen
Blick kann ein Unternehmen die richtigen Schliisse aus der Krise
ziehen und gestdrkt aus der Krise hervorgehenc, ist Riener tiber-
zeugt.

Krisen erkennen

Die Vorbereitung auf eine Krisensituation beginnt mit der De-
tinition der moglichen Krisen. »Jedes Unternehmen muss fiir sich
definieren, was eine Krise ist«, so Riener. Ein Krisenstab muss auf-
gebaut werden, die zentralen Stakeholder identifiziert und ein Kri-
senhandbuch inklusive Leitfaden entwickelt werden. »Jedes Un-
ternehmen muss zudem seine drei bis fiinf Top-Risiken identifizie-
ren und mogliche Krisenszenarien entwickeln, die mittels Schu-
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[Krisenmanagement

Erstellung eines Lagebilds zur Einordnung der Krise

WAS SIND WELCHE BEREICHE WER SIND DIE RELEVANTEN WIE IST DIE GFFENTLICHE
DIE FAKTEN? SIND BETROFFEN? STAKEHOLDER? WAHRNEHMUNG?

» Welche Fakten sind aktuell
bekannt?

» Welche Fakten missen ve-
rifiziert oder erst herausge-
funden werden?

lungen und Ubungen »durchgespielt« wer-
deng, so Riener. Dabei sei es aber nicht né-
tig, allzu sehr ins Detail zu gehen. Es geht
vielmehr um eine grobe strategische Aus-
richtung und vor allem um klare Kompe-
tenzfestlegung, wer eine Krise ausrufen
und den Krisenstab einberufen darf. Al-
les andere wire laut Riener eine Ressour-
cenverschwendung, »weil eine Krise im-
mer anders eintritt als geplant«.

Speed wins

Isteine Krise eingetreten, gilt es, kiih-
len Kopf zu bewahren und schnell zu
handeln. »Die ersten Schritte sind allen
bekannt und wurden getibt. Jeder weif3,
wer die Entscheidungen trifft«, so Ri-
ener. Absolute No-Gos in dieser Pha-
se sind Schuldzuweisungen und emo-
tionale Reaktionen. »Schuldzuweisun-
gen oder Wutausbriiche sind ein Beleg
dafiir, dass eine Organisation nicht re-

» |dentifikation der unmittelbar
oder mittelbar betroffenen Unter-
nehmensbereiche.

» Zuweisung von Verantwortlichkei-
ten und Einrichten eines Reportings.

» |dentifikation der Stakeholder:
Mitarbeiter*innen, Kund*innen, Part-
nerunternehmen, Zulieferer usw.

» Erstellung einer Prioritdtenrei-
hung der Stakeholder.

» Identifikation des
Reputationsrisikos.

» Medienscreening nach
moglichen Berichten.

Schuldzuweisungen und emotionale Reaktionen sind
in einer Krise absolute No-Gos.

silient und krisenfest aufgestellt ist.« Es
geht um eine sachliche Analyse der Situ-
ation, das Erstellen eines Lagebilds (sie-
he Kasten) sowie daraus ableitend Hand-
lungsoptionen zu entwickeln. »Wich-
tig ist eine klare Lagebeurteilung, bei der
man sich nicht selbst beliigt, denn sonst
werden auf dieser Liige oder Beschoni-
gung die Handlungsoptionen erstellt.
Das kann nur schief gehen«, mahnt Ri-
ener, der eine Begleitung durch externe
Expert*innen empfiehlt. »Der Blick von
auflen hilft, die Emotionen hinunterzu-
schrauben und die Situation sachlich ein-
zuordnen.«
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Durch schnelle und gezielte Reaktion
kann eine Krise bewiltigt und die Aus-
wirkungen sowie der finanzielle Scha-
den minimiert werden. Dies schafft zu-
sammen mit transparenter Kommuni-
kation Vertrauen bei den Stakeholdern.
Damit ein Unternehmen gestarkt aus der
Krise kommt, muss das Krisenmanage-
ment nach Beendigung der Krise im De-
tail analysiert, die Lessons learned identi-
fiziert und in die Unternehmensorgani-
sation integriert werden. »Werden die Er-
fahrungen aus der Krisenbewiltigung ge-
teilt, kann auch die Krisenresilienz ganzer
Branchen erh6ht werdeng, so Riener.
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Bildquelle: Rockwool

Neues Bewertungstool zur Starkung
der Kreislaufwirtschaft

Mit der Einfiihrung eines innovativen Bewertungstools fur Mineralwollabfalle setzt die Fach-
vereinigung Mineralwolleindustrie (FMI) einen wichtigen Schritt hin zu zuverldssigem Recy-
cling und damit mehr Nachhaltigkeit in der Bauwirtschaft. Das Analyseprogramm untersttitzt
Profis im Abbruchbereich bei der Einordnung von Mineralwolleabfdllen - und hilft Bauherren,
hohe Betrdage bei der Entsorqung zu sparen.

Bei einem durchschnittlichen Einfamilienhaus konnen die Entsorgungskosten fiir Mineralwolle
durch das neue Analysetool um bis zu zwei Drittel gesenkt werden.

Is Arbeitsgemeinschaft fithrender
AHersteller von Glas- und Stein-

wolle-Dammstoffen treibt die
Fachvereinigung Mineralwolleindustrie
(FMI) die Weiterentwicklung der tech-
nischen und wirtschaftlichen Grundla-
gen fiir den 6kologischen und 6konomi-
schen Einsatz von Mineralwolleproduk-
ten und -systemen in Osterreich voran.
Ein wesentlicher Teil dieser Aufgabe be-
trifft das effektive Recycling. » Die steigen-
de Nachfrage nach umweltfreundlichen
und nachhaltigen Losungen in der Bau-
wirtschaft hat dazu gefiihrt, dass wir als
Hersteller zunehmend gefordert sind, un-
sere Produkte {iber den gesamten Lebens-
zyklus hinweg nachhaltig zu gestalten.
Mit dem Bewertungstool steht gewerbli-
chen Bauunternehmen und Abfallbeauf-
tragten dafiir ein praktisches Instrument
zur Verfiigungy, erklart Udo Klamminger,
EMI-Vorstandsvorsitzender.

Aufwand und Kosten sparen
Die Einordnung, wie mit dem Mate-
rial nach dem Riickbau weiter zu verfah-

ren ist, erfolgt damit klar und schnell. Das
spart nicht nur dem Unternehmen, son-
dern auch den Bauherren Zeit und Geld.
Bei einem durchschnittlichen Einfami-
lienhaus konnen die Entsorgungskos-
ten fiir Mineralwolle durch diese Analy-
semoglichkeit um bis zu zwei Drittel ge-
senkt werden. Dariiber hinaus hat der Ab-
bruchprofi auf Knopfdruck jederzeit eine
klare Ubersicht iber bereits eingereichtes
und gepriiftes Material.

Durch das Bewertungstool setzt die
FMI Austria ein klares Signal an die Poli-
tik und die Offentlichkeit, dass die Bran-
che proaktiv an Losungen zur Ressour-
censchonung und zum Umweltschutz ar-
beitet. Ein weiterer entscheidender As-
pekt fiir dessen rasche Implementierung
ist das bevorstehende Deponierungsver-
bot fiir alle Mineralwolleabfélle ab 2027.
Unabhéangig vom Hersteller diirfen Mine-
ralwolleabfille ab diesem Zeitpunkt nicht
mehr deponiert werden.

Die FMI Austria geht davon aus, dass
das Tool bis zu 80 % der in Osterreich
verbauten Mineralwolle abdecken wird,

was einen groflen Schritt in Richtung ge-
schlossener Materialkreislaufe bedeutet.
Die Abfille werden damit ordnungsge-
maf entsorgt und so wertvolle Ressour-
cen geschont. Das Tool ist somit ein wich-
tiger Baustein fiir eine nachhaltige Zu-
kunft der Bauindustrie.

So funktioniert das

Priif- und Analysetool

Werden bei Sanierungs- oder Um-
baumafinahmen Mineralwollepro-
dukte entdeckt, konnen diese zur
Analyse an ein beliebiges, daflir ge-
eignetes Labor gesandt werden. Die
FMI hat dazu eine Liste an Laboren
auf ihre Website gestellt, die sich
besonders fiir diese Aufgabe eignen.
Die ermittelten Messwerte wer-
den anschlieBend an die im Auftrag
der EUCEB (European Certification
Board for Mineral Wool Products)
tatige Belgian Construction Certi-
fication Association (BCCA) weiter-
geleitet, wo die Mitglieder der FMI
Austria ihre eigenen Werte hinter-
legt haben. Durch einen Datenab-
gleich kann so rasch und zuverlas-
sig festgestellt werden, ob die Faser
freigezeichnet ist oder nicht, und
Uber die weitere Behandlung der
zu entsorgenden Mineralwolle ent-
schieden werden

Liste der zur Analyse geeigneten Labore unter
www.fmi-austria.at/presse/bewertungstool



Schadensrecht

Haftung
und Regress

Bei jedem Bauprojekt kann es zu Schaden oder Mangeln
kommen. Nicht immer ist der Haftende auch der allein
Schuldige. Der Bau & Immobilien Report zeigt in Zusam-
menarbeit mit KPK Rechtsanwalte, wann sich ein Haften-
der an anderen »Mitschuldigen« wie Planer, OBA oder an-
deren Professionisten regressieren kann und wann eine
sogenannte Streitverkiindigung geboten ist.

obald an einem Bauvorhaben aufsicht, Fachbauaufsicht oder Priifinge-
mehrere Personen beteiligt sind, nieure.

stellt sich im Fall von Méngeln Oft sind Regressfragen auch Thema
oder Schiden oft die Frage der eines oder mehrerer Gerichtsverfahren.
solidarischen Haftung und auch In einem ersten Gerichtsverfahren, dem

die Frage, ob und in welchem Umfang
ein Regress moglich ist. Eine Beteiligung
von mehreren Personen meint dabei nicht
nur mehrere ausfithrende Professionisten,
sondern auch sonstige am Bau beteiligte
Sonderfachleute wie Planer, Ortliche Bau-

»Hauptprozess«, macht der Dritte (z. B.
der Bauherr) Anspriiche gegen den Re-
gressglaubiger (z. B. den Generalunter-
nehmer) geltend. Wenn dieser Haupt-
prozess zu Lasten des Regressglaubigers
ganz oder teilweise verloren geht, der

|
‘ »Dreipersonale« Geltendmachung
Konstellation I
Regress Regress
Haupt-
Haftung prozess
} Ruckgriff } Regressprozess
ess- ess-

Regress-GL = Regressglaubiger
Regress-SCH = Regressschuldner
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AuBenhaftung ohne AuBenhaftung mit
Solidarhaftung Solldarhaftung
Regress-GL Regress-GL
Haftung Haftung
( ‘ Rickgriff

Rickgriff

e
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Schadensrecht

[ Beispiel Streitbeitritt

\ Werklohnklage
Bl Regress-GL

Replik: » »Planungsfehler«

Regress nach § 896 ABGB

GU als Regressglaubiger dem geschi-
digten Bauherren eine Zahlung zu leis-
ten hat und auch selbst Prozesskosten des
verlorenen Hauptprozesses tragen muss,
kommt es im zweiten Schritt (moglicher-
weise) zu einem Regressprozess. In die-
sem Regressprozess versucht nun der
Regressglaubiger vom Regressschuld-
ner (z. B. seinem Subunternehmer) den
von ihm im Hauptprozess zu zahlenden
Geldbetrag moglichst weitgehend zu-
riickzubekommen.

Unterschiedliche Rechtsgrund-
lagen

Im Auflenverhiltnis kann sich die
Haftung der Regressgldubiger gegen-
iber dem Dritten aus unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen ergeben. So kann sich
eine Haftung als Generalunternehmer ge-
geniiber dem Bauherren aus einem Werk-

Glossar:
IS

Beitritt
Architekt?

Einwendung: » »Mdngel«

Regress aus Planer-Vertrag

vertrag ergeben. In diesem Fall haftet der
GU als Regressglaubiger im Auflenver-
haltnis allein gegeniiber dem Bauherrn als
Dritten und der Dritte hat keinen direkten
Anspruch gegen den Subunternehmer als
Regressschuldner. Moglich ist aber auch
eine solidarische Haftung zweier AR-

))

Haftung gegeniiber dem Dritten kann sich
aber auch durch eine sogenannte »Neben-
taterschaft« ergeben, wenn fiir die haften-
den Solidarschuldner der Rechtsgrund
fur ihre jeweilige Haftung verschieden ist.
Ein »Musterbeispiel« dafiir ist der Fall der
solidarischen Haftung fiir die Kosten der

In einem Regressprozess wird versucht, Geld fir den Hauptpro-

zess zuruckzuholen.

GE-Partner gegeniiber dem Bauherrn,
wobei zundchst nur einer der beiden AR-
GE-Partner als Regressgldubiger in An-
spruch genommen wird, nicht aber der
zweite ARGE-Partner, welcher damitzum
Regressschuldner wird. Eine solidarische
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Behebung eines Mangels/Schadens durch
den mangelhaft arbeitenden Werkunter-
nehmer und der vom AG eingesetzten
und bezahlten OBA, welche die mangel-
hafte Leistung des AN nicht erkannt und
nicht verhindert hat. Je nach Ausgestal-

Unter Regress oder Riickgriff versteht man eine (zumindest) dreipersonale Konstellation, in welcher im AuBen-
verhaltnis ein Regressglaubiger einem Dritten formal haftet. Der Regressglaubiger méchte dann in weiterer Folge
wegen des von ihm dem Dritten bezahlten oder sonst erfillten Anspruches im Innenverhaltnis von einem Regress-
schuldner den Regress (Riickeriff) nehmen.
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tung der Auflenhaftung des Regressglau-
bigers gegeniiber dem Dritten folgt die
Berechtigung zum Regress ebenfalls auf-
grund unterschiedlicher Rechtsgrundla-
gen. Denkbar ist ein eigener Schadener-
satzanspruch des Regressglaubigers ge-
gen den Regressschuldner, die Haftung
des Erfiillungsgehilfen gegeniiber seinem
Geschiftsherren nach § 1313a ABGB oder
auch die erwdhnte Nebentiterschaft, wel-
che zu einem Riickgriff nach § 896 ABGB
fithrt.

Frage der Falligkeit

Fir die Frage, wann ein Regress-
anspruch fallig ist, ist nach der Rechts-
grundlage zu differenzieren. Gleiches
gilt fiir den Beginn der Verjahrungsfrist,
da die Verjahrung erst mit Falligkeit be-
ginnt. Filligkeit ist jener Moment, in wel-
chem der Gldubiger seinen filligen An-
spruch verfolgen kann. Je nach der Aus-
gestaltung der Haftung im Einzelfall ist
auf diesen Aspekt ein besonderes Augen-
merk zu legen. Teilweise ist die Falligkeit
und damit der Beginn der Verjahrungerst
mit Zahlung an den Dritten gegeben, im
Schadenersatzrecht wird dies anders gese-
hen und die Falligkeit und damit der Be-

Schadensrecht

ginn der Verjahrung kénnen schon viel
friher eintreten.

Die Streitverkiindung

Um Anspriiche im Regressweg mog-
lichst abzusichern, empfiehlt sich die
frithzeitige Priifung der moglichen Re-
gressanspriiche und eine Einbeziehung
des Regressschuldners schon in den
Hauptprozess. Diese erfolgt durch eine
Streitverkiindung. Die Streitverkiindung
ist diein § 21 ZPO geregelte Benachrich-
tigung eines Dritten von einem bevorste-
henden oder bereits anhéngigen Zivilpro-
zess, die typischerweise mit der Aufforde-
rung zum Streitbeitritt (»Nebeninterven-
tion«) auf Seiten des Streitverkiindenden
verbunden ist.

Die Nebenintervention ermdoglicht es
(dritten) Personen, ihr rechtliches Gehor
bereits in einem Vorprozess wahrzuneh-
men, sofern sie am Ausgang dieses Pro-
zesses ein rechtliches Interesse haben. Ins-
besondere kdnnen sie bereits in diesem
Prozess Vorbringen erstatten und Beweis-
mittel anbieten. Geht der Prozess fiir die
streitverkiindende Hauptpartei dennoch
verloren, so sollen im Regressprozess
zwischen der unterlegenen Hauptpartei

und dem Nebenintervenienten nicht alle
Streitpunkte des Vorprozesses erneut auf-
gerollt werden miissen. Vielmehr ist das
Regressgericht nach der Rechtsprechung
an die Tatsachenfeststellungen des Erst-
gerichts gebunden, soweit diese fiir die
Entscheidung des Erstgerichts wesentlich
waren.

Kommt es also zu einem Prozess in
Bausachen bzw. ist ein solcher Prozess
vorzubereiten, gilt es, zu priifen, welchen
Dritten man selbst den Streit verkiindet
bzw. welche Streitverkiindigung von der
Gegenseite zu erwarten ist.

Fir den Adressaten einer Streitver-
kiindung ist zunéchst einmal die Erfiil-
lung der Obliegenheit zur Verstindigung
einer bestehenden Haftpflichtversiche-
rung zu beachten. Die Haftpflichtversi-
cherung hat regelmiflig im Rahmen der
Abwehrdeckung die Kosten der Nebenin-
tervention zu ibernehmen. Danach ist zu
priifen, ob ein rechtliches Interesse vor-
liegt, dem Verfahren auf der einen Seite
oder gegebenenfalls auf der anderen Seite
beizutreten. |

KANZLEI
POCHMARSKI
KOBER

\) UBE

KPK Rechtsanwalte ist eine Grazer Rechtsan-
waltskanzlei mit Schwerpunkt im Zivil- und
Baurecht. Zwei Rechtsanwalte und drei
Rechtsanwaltsanwarter*innen vertreten
Auftraggeber und Auftragnehmer sowie
sonstige am Bau Beteiligte. Das Hauptau-
genmerk liegt auf der rechtlichen Begleitung
von Bauvorhaben wahrend des gesamten
Projektablaufes, sei es bei der Ausschrei-
bung und Vergabe, Vertragsgestaltung,

bei der Geltendmachung und Abwehr von
Mehrkostenforderungen, Schadenersatz- und
Gewahrleistungsansprichen oder im Streit-
fall auBergerichtlich oder vor Gericht.

@  Pochmarski Kober

Rechtsanwalte GmbH
A-8010 Graz, Hamerlinggasse 8
www.kpk-law.at
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Bauvorschriften

»Bauen auBerhalb der Norme

Ein Forschungsprojekt im Auftrag des Osterreichischen Baugewerbes hat untersucht,
welche Einsparungspotenziale geringe Abstriche bei Normen und Vorschriften hatten
und wie sich das auf die Qualitat auswirken wirde. Praxisbeispiele zeigen, dass die
Qualitat kaum leiden wirde, das Kosten- und CO,-Einsparungspotenzial aber enorm
ist. Als Vorbild dient der deutsche Gebaudetyp E.

ie Einhaltung der - laut eigenen

Angaben - ausufernden Bau-

standards wie Bauordnungen

oder technischen Normen ist

einem Grofiteil der ausfithren-
den Bauunternehmen und Wohnbautra-
ger seit vielen Jahren ein Dorn im Auge.
»Zu viele Bauvorschriften erhéhen nicht
nur die Baukosten, sondern verhindern
auch Innovationenc, erklart Anton Rie-
der, Bundesinnungsmeister Bau Stellver-
treter. So miissten Planer und Baufirmen
in der Praxis an - teilweise auch veralte-
ten — Losungen festhalten, blof3 um der
Norm zu entsprechen und sich damit ge-
gen eventuelle spatere Haftungsansprii-
che abzusichern. »Gleichwertige, inno-

vative und womadglich kostengiinstigere
Ausfithrungsalternativen konnen da-
durch gar nicht erst in Betracht gezogen
werdenc, kritisiert Rieder und hat des-
halb ein Forschungsprojekt initiiert, in
dem untersucht wurde, inwieweit man
von aktuellen Bauvorschriften abwei-
chen kann, ohne an Qualitit zu verlie-
ren. Weiters wurde analysiert, welche
gesetzliche Mafinahmen hierzu notwen-
dig wéren. Ziel dieses Projektes war es,
einen Rahmen zu schaffen, damit Bau-
unternehmen und Planende nach inno-
vativen Losungen suchen und diese auch
ohne tiberproportionales Risiko umset-
zen konnen. Vorbild fiir diesen Rahmen
ist der sogenannte Gebédudetyp E, der in

Bauen auBerhalb der Norm: Praxisbeispiele

Deutschland Freirdaume fiir Bauherrn
und Bauschaffende 6ffnet.

Technisch machbar

Um herauszufinden, welche Potenzia-
le eine sanfte Aufweichung der Vorschrif-
ten und Normen hitte und welche Fol-
gen sie nach sich ziehen wiirde, hat Georg
Froch, Assistenz-Professor an der Uni-
versitdt Innsbruck, mehrere Praxisbei-
spiel durchgerechnet (siche Kasten). »Da-
bei hat sich gezeigt, dass bei relevanten
Abweichungen von normativen Anforde-
rungen Kosteneinsparungen relativ leicht
moglich sind, ohne dabei das iibliche Si-
cherheitsniveau fiir die Nutzer zu beein-
trachtigen«, so Froch. Es gehe um die Nut-

Beispiel

MaBnahmen

Wesentliche Auswirkungen

Massivbau GeschoBdecke

Reduktion der Deckenstarke von
18 auf 14 cm

»Ca. 9 % Kosteneinsparung

»Ca. 19 % CO,-Einsparung

» Keine Einschrankung der Nutzung des Bauteils
»Trittschalld@mmung reduziert, aber weiterhin gegeben
»VergroBerung der Raumhohe

Tragwerksplanung/Bemessung

Dimensionierung der Bewehrung
von Stahlbetondecken; Akzep-
tanz von Rissbreiten >0,3 mm

»Ca. 11 % Kosteneinsparung

»Ca. 7 % COz-Einsparung

» Keine Einschrankung der Nutzung des Bauteils

»Verformung der Durchbiegung gleich groB

» Risiko von erhdhten Rissbreiten, nur optische Beeintrachtigung

Gebaudetechnik

Redimensionierung von Heiz-
und Kihlanlagen - warmepum-
pen auf Basis dynamischer
Gebdudesimulationen

» Ca. 21 % Kosteneinsparung

» Keine Komforteinschrankung, weil Gberdimensionierte Anlagen
keinen Vorteil bringen

»Voraussichtlich geringere Betriebskosten (weitere Untersuchun-
gen notig)

»Weitere Optimierungen durch digitale Bauwerksmodelle moglich

Die Praxisbeispiele zeigen, dass die Auswirkungen auf die Qualitat und den Nutzerkomfort gering, die Einsparungspotenziale
bei Kosten und CO, aber enorm sind.
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zung von Sicherheitspuffern, die Fokussierung auf den Zweck eines
Bauteiles bzw. um die Riicknahme von Komfortstandards auf Wunsch
desBauherrn. Dabei konnten Kosten eingespart werden, ohne gleich-
zeitig die geltenden Sicherheitsstandards zu verlassen. Fiir eine Stan-
dardwohnung oder ein typisches Einfamilienhaus spricht Froch ge-
geniiber dem Bau & Immobilien Report von einem Einsparungspoten-
zial von zehn bis 20 Prozent.

Guido Strohecker von der Kammer der Ziviltechniker:innen gibt
zubedenken, dass sich der Stand der Technik schneller wandelt als die
Normen. Zudem miisse man endlich beginnen, zwischen Must-have
und Nice-to-have zu unterscheiden.

Der rechtliche Rahmen

Daniel Deutschmann, Heid & Partner Rechtsanwilte, hat sich fiir
das Forschungsprojekt angesehen, wie der rechtlichen Rahmen aus-
sehen miisste, um Losungen aufSerhalb der bestehenden Normen und
Vorschriften umsetzen zu konnen. Laut Deutschmann konnte - wie
in Deutschland beim Gebédudetyp E - eine Bestimmung im Baurecht
verankert werden, die dem Bauwerber einen Rechtsanspruch auf die
Erteilung der Bewilligung trotz Abweichung von technischen Nor-
men gibt. »Dabei miisste nachgewiesen werden, dass die wichtigsten
Sicherheitsstandards wie Standsicherheit, Brandschutz oder Schall-
schutz eingehalten werden.« Dariiber hinaus kénnten im Zivilrecht -
also im ABGB und in anderen Gesetzen, die fiir Vertrége iiber Ge-
béaude oder Gebaudeteile gelten, wie unter anderem Bauwerkvertra-
ge, Kaufvertrige, Mietvertrige - Bestimmungen zur Zulédssigkeit der
Normenabweichung angedacht werden. »Dies immer mit der Aufla-
ge, dass die zwingenden baurechtlichen Bestimmungen und behérd-
lichen Anordnungen eingehalten werden.«

Fazit

Das Forschungsprojekt ist ambitioniert und wird noch einige
Hiirden nehmen miissen. Dennoch sind die Initiatoren tiberzeugt,
das richtige Thema zu richtigen Zeit angegangen zu sein. »Leistba-
res Wohnen ist eine der zentralen Herausforderungen unserer Zeit.
Wir wollen unseren Teil dazu beitragen, mit neuen Losungen die Bau-
kosten und Baupreise zu senkenc, so Rieder. Der Ball liege nun bei
der Politik, bei einer zukiinftigen Bundesregierung und den Landern.
Aus einzelnen Bundeslandern hat Strohecker erste Reaktionen erhal-
ten, die Anlass zu Hoffnung geben. » Aus Karnten und der Steiermark
kommen sehr positive Signale. Das Interesse ist auf jeden Fall da«,
zeigt sich der Architekt optimistisch.

Bauvorschriften

Gesetzliche Umset-
zungsvorschlage

Der wesentliche Kern einer gesetzlichen Anderung lige
laut Daniel Deutschmann, Heid & Partner Rechtsan-
wilte, darin, dass die Baubehdrde — bei entsprechender
Nachweisfiihrung der Einhaltung zentraler baurechtlicher
» Schutzzwecke<« - trotz Abweichung von technischen
Normen zur Erteilung der Bewilligung verpflichtet werden
konnte.

Nach Analyse der bestehenden Regelungen kdnnte in
den Landesbauordnungen folgende rechtliche Bestim-
mung vorgesehen werden:

» Bei der Erteilung der Bewilligung hat die Behérde auf
Antrag des Bauwerbers von der Einhaltung bestimmter
bautechnischer Vorschriften abzusehen, wenn sicherge-
stellt ist, dass den Anforderungen

a) der mechanischen Festigkeit und Standsicherheit,

b) des Brandschutzes,

c) der Hygiene, der Gesundheit und des Umweltschut-
zes,

d) der Nutzungssicherheit und der Barrierefreiheit,

e) des Schallschutzes,

f) der Gesamtenergieeffizienz, der Energieeinsparung
und des Warmeschutzes,

g) im Fall von Neubauten und umfangreichen Renovie-
rungen weiters der Informations- und Kommunikati-
onstechnologie zur Schaffung von hochgeschwindig-
keitsfahigen gebdudeinternen, physischen Infrastruk-
turen, bei Wohnanlagen einschliefllich des Zugangs-
punktes und

h) des Nachbarschaftsschutzes

durch anderweitige Vorkehrungen hinreichend entspro-

chen wird.

» Der Antrag ist zu begriinden und dem Antrag sind, so-
weit erforderlich, zum Nachweis entsprechende Gutach-
ten dazu befugter Personen oder Stellen beizuschlieBen.

Da insbesondere der Aufwand der Nachweisfiihrung
und der Prifung solcher Nachweise laut Deutschmann
erheblich sein kann, kénnte eine Einschrankung einer
solchen baurechtlichen Bestimmung in dem MaRe sinn-
voll sein, dass sie »nur« eine Ausnahmebestimmung fir
bestimmte, zahlenmaRig untergeordnete, Anwendungs-
falle ware. Zivilrechtlich kdnnte im ABGB und anderen
relevanten Gesetzen folgende Bestimmung angedacht
werden: »Eine Vereinbarung, dass bei Gebduden oder
Gebdudeteilen bautechnische Normen oder Richtlinien
nicht eingehalten werden missen, ist mit der Einschran-
kung gltig, dass zumindest die zwingenden baurecht-
lichen Bestimmungen und behdrdlichen Anordnungen
eingehalten werden missen.«
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Gebuhren

Mit weniger Geld zum
Wohneigentum

Seit 1. Juli 2024 gilt eine neue Gebuhrenerleichterung fur den Erwerb von Wohnraum.
Der Bau & Immobilien Report hat sich gemeinsam mit DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsan-
walte die Regelung genauer angesehen.

TEXT | Nina Mitterdorfer & Teresa Andessner

rundsitzlich sind beim Eigentumserwerb an einer Im-
mobilie von Kéaufer*innen zusitzlich zum Kaufpreis die
Grunderwerbsteuer (3,5 % des Kaufpreises) und Grund-
bucheintragungsgebiithren (1,1 % des Kaufpreises) zu
entrichten; fiir den Fall der Eintragung eines Pfandrechts
im Rahmen der Finanzierung des Erwerbs wird zusitzlich noch
eine Pfandrechtseintragungsgebiihr von 1,2 % des Wertes des
Pfandrechts fillig. Zur Erleichterung der Anschaffung oder Er-
richtung von Eigentum zur eigenen Nutzung wurde mit der No-
vellierung des Gerichtsgebiihrengesetzes (»GGG«) am 18.04.2024
(BGBL12024/37) eine zeitlich und betraglich beschrankte Befrei-
ung fiir die Grundbuch- und Pfandrechtseintragungsgebiihr vor-

gesehen.

www.dsc.at

Die Gebiihrenbefreiung (§§ 25a, 25b und 25c GGG)
hangt kumulativ von folgenden Voraussetzungen ab:

ENTGELTLICHES RECHTSGESCHAFT
NACH 31.03.2024

Das entgeltliche Rechtsgeschaft muss
nach dem 31.03.2024 abgeschlossen
worden sein (entscheidend ist das Datum
der Unterfertigung des Kaufvertrages
oder des Pfandbestellungsvertrages).

ANTRAGSTELLUNG, BEFRISTUNG

Die Befreiung muss in der Eingabe an das
Grundbuchsgericht, spatestens aber mit
Rechtsmittel gegen den Zahlungsauftrag
geltend gemacht werden. Der Antrag auf
Eintragung muss nach dem 30.06.2024,
aber vor dem 01.07.2026 beim Grund-
buchsgericht einlangen; Befristung von
zwei Jahren.

Die GebUhrenbefreiung steht bis zu einer
Bemessungsgrundlage von 500.000 Euro

(Kaufpreis bzw. Hohe des Pfandrechts) zu.
Nur in dem AusmaB, in dem die Bemes-
sungsgrundlage Uber 500.000 Euro liegt,
sind Eintragungsgebihren zu entrichten.
Sogenannte Luxusimmobilien mit einem
2.000.000 Euro Ubersteigenden Kaufpreis
sollen hingegen generell von der Gebih-
renfreiung ausgeschlossen sein.

EIGENTUMER*INNENGEMEINSCHAFT

Bei einer Eigentimer*innengemein-
schaft besteht die Befreiung pro Mitei-
gentimer*in. Bei einem Kaufpreis von
1.000.000 Euro entféllt sohin fir beide
KKdufer*innen die Eintragungsgebihr, so-
weit auch die Ubrigen Voraussetzungen
pro Kaufer*in (insbesondere das drin-
gende Wohnbeddrfnis) individuell erfillt
sind. Die »Luxusgrenze« kommt erst zum
Tragen, wenn die Bemessungsgrundla-
ge der Liegenschaft pro Erwerber*in Gber
2.000.000 Euro liegt.
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Nina Mitterdorfer, Rechtsanwaltin, und Teresa Andessner,
Rechtsanwaltsanwarterin bei DSC Doralt Seist Csoklich.

ERWERB EINER LIEGENSCHAFT MIT

EINEM ERRICHTETEN ODER ZU ER-
RICHTENDEN GEBAUDE

Nach dem Gesetzeswortlaut soll die Ein-
tragung zum »Erwerb des Eigentums an
einer Liegenschaft mit einem (bereits er-
richteten oder zu errichtenden Gebdude),
das der Befriedigung eines dringenden
Wohnbeddrfnisses der einzutragenden
Eigentimer*innen dienen (Wohnstétte)«,
befreit werden. Unter den Begriff »Lie-
genschaft« soll nicht nur der Erwerb von
ganzen Gebduden, sondern auch von
einzelnen Wohnungen verstanden wer-
den, unabhdngig davon, ob es sich dabei
um Wohnungseigentumsobjekte oder um
ideelle Miteigentumsanteile handelt.

DRINGENDES WOHNBEDURFNIS

Das erworbene Eigenheim muss der Be-
friedigung eines dringenden Wohnbe-
durfnisses der Kdufer*innen dienen, das
heilt, die Kdufer*innen missen die Im-
mobilie als Hauptwohnsitz verwenden
und die bisherige Wohnstatte aufgeben.

Foto: DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwalte GmbH: Armin Muratovic, Stefan Gergely



Dieses Wohnbedurfnis ist durch zwei
Nachweise zu belegen: einerseits mit-
tels Hauptwohnsitzmeldungsbestatigung
und andererseits durch den Nachweis
der Aufgabe der bisherigen Wohnrech-
te (Bestatigung der bisherigen Quartier-
geber*innen, oder durch den Nachweis,
dass die bisherige Wohnstatte verkauft
oder sonst Gbertragen wurde). Allein die
Abmeldung der bisherigen Wohnadres-
se im zentralen Melderegister ist demge-
geniber nicht ausreichend.

FRISTEN FUR DIE NACHWEISE

Sofern das Eigenheim bereits bezo-

gen wurde, sind die Nachweise gemein-
sam mit dem Grundbuchsantrag vorzule-
gen; ansonsten innerhalb von drei Mona-
ten ab Ubergabe oder ab Fertigstellung
nachzureichen. Fir die Nachbringung der
Bestatigung ist zudem eine absolute Frist
von funf Jahren bei sonstiger Gebihren-
vorschreibung vorgesehen.

FRISTEN FUR DIE NUTZUNGS-
DAUER DES EIGENHEIMS

Das Eigenheim muss von den Erwerber*in-
nen fir mindestens finf Jahre bezogen
werden. Wird dieses davor verkauft oder
der Hauptwohnsitz daran vorher aufgege-
ben, wird die GebUhr nachtraglich einge-
hoben. »Aufgegeben« heillt im konkreten
Fall, die gewollte Ubertragung und Auf-
gabe, also nicht etwa, wenn die Eigentd-
mer*innen innerhalb dieser Frist verster-
ben. Umstande, die zum Wegfall der Ge-
bihrenbefreiung fiihren, sind innerhalb
eines Monats nach Eintritt der Umstande
anzuzeigen. Die Vorschreibungsbehdrde
erhebt dann die GebUhr, die im Zeitpunkt
des Eintritts dieser Umstande entsteht.

Die Eintragung von Pfandrechten ist nur
im Zusammenhang mit dem Erwerb einer
Liegenschaft, die der Befriedigung eines
dringenden Wohnbedirfnisses dient, be-

Eintragungsgebuhrenbefreiung flir Rechtsgeschafte

> Liegt ein entgeltliches Rechts-

Gebuhren

glnstigt. Der Kreditbetrag muss weiters
zu mehr als 90 % fir den Erwerb, die Sa-
nierung oder die Errichtung verwendet
werden, wobei dieser Zweck des Kredits
durch eine Bestatigung des Kreditinsti-
tuts nachzuweisen ist.

Fazit

Erklartes Ziel dieser gesetzlichen MaBnah-
men, die einen Teil eines weitergehenden
Wwohn- und Baupakets bilden, ist unter ande-
rem, die Anschaffung von wohnimmobilien
fiir die eigene Nutzung zu unterstiitzen und
als Folgewirkung die Immobilienwirtschaft
generell zu starken. Die nunmehr bereits in
Geltung stehende Gebuhrenbefreiung fiir
grundbiicherliche Eintragungsgebiihren stellt
sicherlich einen wichtigen Anreiz und eine
Erleichterung fiir die Wwohnraumschaffung bei
Eigennutzung dar. Es wird sich allerdings erst
in der Zukunft zeigen, ob diese MaBnahmen
in der vorgesehenen Befristungsdauer den
gewiinschten Effekt zeigen und mit welchen
Detailfragen Vertragserrichter sowie die Kos-
tenbeamten der Grundbuchsgerichte kiinftig
noch befasst werden.

geschaft nach 31.03.2024 vor?

‘JA

» Soll ein dringendes Wohnbedrf-
nis gedeckt werden?

lm

Nein » GebUhrenberechnung erfolgt wie bereits vor der Novelle abhdngig
von Art der Ubertragung (bspw. Schenkung, Erbe)
Nein
» Gebihrenberechnung erfolgt wie bereits vor der Novelle: 1,1 % von
>2.000.000 € | der Gegenleistung sind als Eintragungsgebihren zu bezahlen

» Betrdgt der Kaufpreis pro Erwerbs-
vorgang, d. h. pro Miteigentimer*in

bei einer WE- Gemeinschaft :

o &

» Ist die Immobilie bereits fertig-

>500.000 € » Fir den Betrag ber 500.000 € GebUlhrenberechnung wie bisher
<2.000.000 € (1.1 % von der Gegenleistung)
<£500.000 €
Nein

Binnen 3 Monaten
ab Fertigstellung...

gestellt?
l JA

» Ist die Immobilie bereits bezogen?

Nein

Binr_v_en 3 Monaten
ab Ubergabe...

vorgesehen.

Ja

Bereits bei
Grundbuchsantrag ...

» ... sind folgende Nachweise dem Grundbuchsgericht vorzulegen:
1. Meldung des neuen Hauptwohnsitzes
2. Aufgabe der bisherigen Wohnrechte

Fur die Erbringung der Nachweise ist eine absolute Frist von 5 Jahren

Quelle: DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwalte
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Gesellschaftsrecht

Die Rechtsform

des Vertrauens

AG, GmbH oder doch eine flexible Kapitalgesellschaft?
Die Wahl der richtigen Rechtsform ist auch flir Bauunternenmen von
entscheidender Bedeutung fur den Unternehmenserfolg. Die Charakteristika
der jeweiligen Rechtsform sowie ihre Vor- und Nachteile erklaren

Florian Thelen und Thomas Schwab von ScherbaumSeebacher Rechtsanwalte.

as Baugewerbe ist als Grundpfei-
ler der dsterreichischen Wirt-
schaft nicht wegzudenken: Die
Branche bietet aufgrund ihrer
enormen Bedeutung vielfiltige
Chancen fiir Unternehmen. Neben der
fachlichen Expertise spielt aber auch die
Wahl der richtigen Rechtsform eine ent-
scheidende Rolle fiir den Erfolg. Seit In-
krafttreten des Flexible-Kapitalgesell-
schafts-Gesetz am 01.01.2024 ergeben
sich neue Moglichkeiten, die speziell fiir
die bei Bauunternehmen beliebten Ka-
pitalgesellschaften relevant sein kénnen.

Doch welche Unterschiede gibt es zwi-
schen den (aufgrund der Haftungsbe-
schrankung der Gesellschafter beliebten)
Kapitalgesellschaften und wie wihlt man
die richtige fiir das eigene Unternehmen?
Dazu miissen verschiedene Parameter
(z. B. Geschiftsfiihrung, Haftung, laufen-
de Kosten, Flexibilitt, Anzahl der Betei-
ligten, Finanzierungsbedarfusw.) sorgfal-
tig abgewogen werden.

Grundlegende Unterschiede
Alle Kapitalgesellschaften haben ei-
nes gemeinsam: Sie sind juristische Per-
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sonen mit eigener Rechtspersonlichkeit.
Die Kapitalgesellschaft haftet daher mit
ihrem Gesellschaftsvermégen, wahrend
die Gesellschafter/Aktionére von einer
Haftung mit ihrem Privatvermogen be-
freit sind. Von den Personengesellschaf-
ten (OG, KG, GesBr) unterscheiden sie
sich — abgesehen von der grundsitzlich
unterschiedlichen Besteuerung - vor al-
lem in der Haftung (Gesellschafter von
Personengesellschaften haften person-
lich und umfassend), im Mindestkapital
(das esbei Personengesellschaften grund-
satzlich nicht gibt), in den strengeren Re-

Fotos: iStock



Gesellschaftsrecht

Die GmbH ist die beliebteste Gesellschafts-
form fur mittelstandische Bauunternehmen.

geln fiir die Kapitalerhaltung bei Kapital-
gesellschaften, sowie in einigen anderen
Bereichen. Kapitalgesellschaften existie-
ren in drei Formen: als Gesellschaft mit
beschréinkter Haftung (GmbH), Aktien-
gesellschaft (AG) oder Flexible Kapitalge-
sellschaft (FlexKap/FlexCo).

Die Aktiengesellschaft

Die Griindung einer Aktiengesell-
schaft erfordert den hochsten Kapitalein-
satz unter den Kapitalgesellschaften. Thr
Grundkapital betragt mindestens 70.000
Euro. Unter den Kapitalgesellschaften hat

sie den komplexesten organisatorischen
Autfbau. Dieser gliedert sich in drei Tei-
le: Vorstand, Aufsichtsrat und Hauptver-
sammlung. Im Vergleich zur GmbH und
zur FlexKap ist der Einfluss der Gesell-
schafter hier deutlich eingeschrankt - sie
haben nicht nur kein Weisungsrecht ge-
geniiber dem Vorstand, sondern es gibt
ohnehin nur wenige Materien, die der
Entscheidung der Aktionire unterliegen.
Im Gegensatz zur GmbH sind die Antei-
le/Aktien leicht iibertragbar und werden
grundsitzlich auch nicht im Firmenbuch
verdffentlicht.

Die Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Die GmbH ist derzeit die beliebteste
Gesellschaftsform fiir mittelstindische
Bauunternehmen, da sie nur ein Min-
deststammkapital von 10.000 Euro vor-
sieht. Die Halfte muss bei der Griindung
bar eingezahlt werden. Im Gegensatz zur
AG sind die Gesellschafter jedoch we-
sentlich stirker in die Entscheidungsfin-
dung eingebunden. Oberstes Organ ist
die aus allen Gesellschaftern bestehende
Generalversammlung, die auch die wei-
sungsgebundene Geschiftsfithrung be-
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Neue Rahmenbedingungen

Die Flexible Kapitalgesellschaft kann die Rechts-
landschaft fir Unternehmen grundlegend verandern.

AG, GmbH und FlexKap im Vergleich

AG

GmbH

FlexKap

Mindeststammkapital

EUR 70.000

EUR 10.000

EUR 10.000

Mindesteinlage

EUR 70.000

EUR 5.000 insgesamt Einzahlungs-
pflicht je Anteil ein Viertel bzw. min.
70 Euro zur Ganze

EUR 5.000 insgesamt Einzahlungs-
pflicht je Anteil ein Viertel bzw. 1
Euro

Grundcharakteristik

Geschaftsfihrung und Vertretung
durch Vorstand

Vorstand ist weisungsfrei

I. d. R.viele Gesellschafter
Kapitalsammelfunktion
Unterschiedliche Aktienarten mog-
lich

Handel an der Borse moglich

Flexiblere KapitalmaBnahmen
maoglich

Geschaftsfiihrung und Vertretung
durch Geschaftsfihrer

I. d. R. wenige Gesellschafter
Weisungsunterworfene Geschafts-
fihrung

Keine Borse

KapitalmaBnahmen nur einge-
schrankt

Geschaftsfiihrung wie bei GmbH
Weisungsunterworfene Geschafts-
fihrung

Gesellschafteranzahl je nach Aus-
gestaltung
Unternehmenswertanteile

Keine Borse

Flexiblere KapitalmaBnahmen
moglich

Publizitat

Hohe Offenlegungspflichten (Offen-
legung von Informationen im Fir-
menbuch, Prifpflicht etc.)

Offenlegungspflichten sind groBen-
abhangig

Wie bei GmbH

Umlaufbeschlisse

Keine rein schriftliche Abstimmung
auBerhalb der Hauptversammlung
moglich

Nur mit Zustimmung aller Gesell-
schafter

Durch Regelung im Gesellschaftsver-
trag auch ohne die Zustimmung al-
ler Gesellschafter moglich

Bucheinsichtsrechte

Berichtswesen des Vorstands bzw.

Umfassendes Bucheinsichtsrecht

Umfassendes Bucheinsichtsrecht

eingeschranktes Auskunftsrecht

aber flir Gesellschafter mit Unter-
nehmenswertanteilen nur einge-
schrankt

stellt und abberuft. Als Nachteil wird in
der Regel die zwingende Einhaltung der
notariellen Form bei der Ubertragung
von Geschiftsanteilen empfunden. Die
GmbH kommt daher vor allem fiir ei-
nen Uberschaubaren Gesellschafterkreis
in Betracht.

Die Flexible Kapitalgesellschaft
Aufgrund ihrer erheblichen Flexi-
bilitat und Kostenersparnis ist die neue
FlexKap auch fiir die Baubranche ei-
ne erwigenswerte neue Gesellschafts-
form, die in den nachsten Jahren wohl
immer mehr an Bedeutung gewinnen
wird. Warum? Die FlexKap bietet eine
neue Alternative zu den beiden »alten«
Kapitalgesellschaften. Die Vorteile: Ei-
ne schnelle Entscheidungsfindung ver-
bunden mit einer grofleren Flexibilitat

@

DIE AUTOREN

Florian Thelen, Partner,
und Thomas Schwab,
Rechtsanwalt, sind er-
fahrene Gesellschafts-
recht-Experten bei
ScherbaumSeebacher.

bei Gesellschafterbeschliissen, eine dy-
namische Gesellschafterstruktur und ei-
ne einfachere Beteiligung der Mitarbei-
ter am wirtschaftlichen Erfolg (durch
Unternehmenswertanteile - die es bei
der GmbH nicht gibt).!
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thelen.florian@scherbaum-seebacher.at,
schwab.thomas@scherbaum-seebacher.at

Die dynamische Gesellschafter-
struktur findet ihre gesetzliche Grund-
lage in § 12 FlexKapGG. Demnach ist es
fiir die Ubertragung von Geschiftsan-
teilen ausreichend, wenn ein Notar oder
ein Rechtsanwalt eine Urkunde dariiber



Gesellschaftsrecht

AG, GmbH und FlexKap im Vergleich

AG GmbH FlexKap
Aufsichtsrat Immer wenn Kriterien des § 29 GmbHG vor- | Wenn Kriterien der mittelgroBen Ka-
liegen (Stammkapital EUR 70.000 pitalgesellschafti.S. d. § 221 Abs. 2
und Anzahl der Gesellschafter tber |und 4 UGB vorliegen (h6here wahr-
50, im Durchschnitt iber 300 Arbeit- | scheinlichkeit als bei GmbH)
nehmer etc.)
Prifpflicht Immer wenn Kriterien der mittelgroBen Ka- | Wie bei GmbH

pitalgesellschafti.S. d. § 221 Abs. 2
und 4 UGB vorliegen

Anteilsiibertragung

Hangt von der Aktienart ab; Grund-
satzlich schriftlich

Notariatsakt

Privaturkunde durch einen Notar
oder einen Rechtsanwalt

Vorteile flr
Bauunternenhmen

GroBer Adressatenkreis bei der Ka-
pitalaufbringung
Maglichkeit der Borsenlistung

Bewahrte Rechtsform bei der vie-
le Fragen hochstgerichtlich behan-
delt wurden

Geringere Grundungs- und laufen-

Flexiblere Ausgestaltung der Kapi-
talmaBgnahmen
Mitarbeiterbeteiligung Uber Unter-
nehmenswertanteile

sellschaftern

wenig Verantwortung bei den Ge-

de Kosten als bei AG

der Gesellschafter

Wweisungsunterworfene Geschafts-
fuhrung ermoglicht Einflussnahme

Leichtere Ubertragung von Antei-
len als bei der GmbH
Weisungsunterworfene Geschafts-
fihrung wie bei GmbH

Nachteile fur
Bauunternenmen

onsgrad

Hohe Griindungskosten
Hohe Laufende Kosten
Zwingend ein hoher Organisati-

teile

schrankt

rer Moglich

Schwere Ubertragbarkeit der An-
KapitalmaBnahmen sind einge-

Mitarbeiterbeteiligung nur schwe-

Noch keine gesicherte Rechtspre-
chung zu vielen Aspekten und da-
mit gréBere Rechtsunsicherheit
Umfassende Aufklarungspflich-
ten bei Mitarbeiterbeteiligungs-
modellen

errichtet. Die Belehrungspflicht und die
Priifung der Zuléssigkeit der Ubertra-
gung bestehen jedoch weiter.? Da damit
auf einen Notariatsakt verzichtet wer-
den kann, bietet die FlexKap Zeit-, Kos-
ten- und Geschwindigkeitsvorteile.?
Die Beteiligung am wirtschaftlichen
Erfolgbeziehtsich in erster Linie auf den
gewinnbringenden Verkauf des Unter-
nehmens an Investoren und weniger auf
eine Beteiligung am laufenden Gewinn.*
Da die Flexible Kapitalgesellschaft die
Gesellschaftsformen der GmbH und AG
vereint, kann der Gesellschaftsvertrag
auch die Ausgabe von »Unternehmens-
wert-Anteilen« vorsehen. Der Mindest-
betrag fiir die Stammeinlage eines ein-
zelnen Gesellschafters betrigt einen Eu-
ro, wodurch auch eine sehr geringe Be-
teiligung an der FlexKap moglich ist.

))

Mit der richtigen Rechtsform wird der Weg zum Erfolg

fur Unternehmen einfacher.

Dariiber hinaus sind bei der FlexKap
Kapitalmafinahmen zulidssig, die bisher
nur bei der AG moglich waren (beding-
te Kapitalerh6hungen etc.).

Die Flexible Kapitalgesellschaft ist
ein innovatives Modell, das die Rechts-
landschaft fiir Unternehmen grundle-
gend verdndern kann. Fiir Bauunter-
nehmen, die den Wandel aktiv gestal-
ten und ihre Wettbewerbsfahigkeit stér-
ken wollen, kann die FlexKap eine zu-
kunftsorientierte Losung bieten. Ob die
FlexKap die richtige Wahl ist, hangt na-

tiirlich von den individuellen Bediirfnis-
sen und der Risikobereitschaft des Bau-
unternehmens ab. Eine eingehende Prii-
fung durch Experten wird daher emp-
fohlen. u

1 Kulnigg/Lengger, Wann die neue FlexCo Sinn ergibt, Der Stan-
dard 2024/2398860.

2BGBLI179/2023.

3 Kulnigg/Lengger, Wann die neue FlexCo Sinn ergibt, Der Stan-
dard 2024/2398860.

4 ErlRV 276 BIgNR XXVII. GP

5 Rudorfer, 8. Sonstige Themen, OBA 2024, 8.
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In der Praxis

Fur den Bau & Immobilien Report analysiert Martin Frenzel, Experte fur Gesellschafts-
recht bei Hule Bachmayr-Heyda Nordberg Rechtsanwalte, was die flexible Kapitalgesell-
schaft (FlexCo/FlexKap) auszeichnet, ob sie fur die Bau- und Immobilienwirtschaft eine
sinnvolle Alternative ist und wieviele Unternehmen aus der Branche bereits darauf zu-
rackgreifen. Fazit: Aktuell wird die »Neue« in der Praxis noch kaum genutzt.

it 25.10.2024 sind im Oster-
reichischen Firmenbuch
634 Flexible Kapitalgesell-
schaften eingetragen, dar-
unter auch bereits Gesell-
schaften zur Ausiibung der Rechtsan-
waltschaft sowie der Steuerberatung.
Das Schrifttum erschliefit die neue Ge-
sellschaftsform mit atemberaubender
Geschwindigkeit und erhoht die Rechts-
sicherheitlaufend. Im Allgemeinen wird
die FlexCo begriifst. Viele Wirtschafts—
treibende sind jedoch dariiber ent-
tauscht, dass der Gesetzgeber das Regie-
rungsvorhaben nicht im angekiindigten
und wiinschenswerten Ausmaf3 umge-
setzt hat.

So entbehrt es nicht einer gewissen
Ironie, wenn ausgerechnet bei einer fle-
xiblen Kapitalgesellschaft die Pflicht zur

Einrichtung eines lihmenden Aufsichts-
rats empfindlich frither greift als bei ei-
ner GmbH. Vom Leitgedanken der Fle-
xibilisierung merken Griinderinnen und
Wirtschaftstreibende auch dann reich-
lich wenig, wenn bei Griindungen, Ka-
pitalerh6hungen und Umgriindungen
nach wie vor das Einschreiten von Nota-
ren und die Errichtung von Notariatsak-
ten verpflichtend ist. Von einer Entfes-
selung der Wirtschaft kann auch dann
kaum gesprochen werden, wenn die
Griinderinnen zusétzlich zur Anmel-
dung der Gesellschaft beim Firmenbuch
- immer noch - bei einer weiteren, je-
weils eigenen Stelle eine UID-Nummer
beantragen und ein Gewerbe anmelden
miissen. Gut Ding braucht eben Wei-
le, und nicht nur Habsburger denken in
Jahrhunderten.
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Was die FlexCo auszeichnet
Vereinfachend gesprochen ist die
FlexCo - trotz wiederkehrender Bezeich-
nung als »neue, eigene Rechtsform« -
eine in Einzelaspekten abgewandelte
GmbH. Die nur der FlexCo, nicht aber
auch der GmbH offenstehenden Beson-
derheiten sind (i) die Moglichkeit einer
einfacheren Akquirierung von Fremd-
und/oder Eigenkapital und auch sonst ein
liberalerer Umgang mit eigenen Antei-
len, (ii) eine neue Anteilsgattung (Unter-
nehmenswert-Anteile) mit der Méglich-
keit der steuerbegiinstigten Beteiligung
von Personen an Gewinnausschiittungen,
Verduferungserlos (auch bei Share Deals)
und Liquidationserlds und (iii) die Frei-
heit, Geschiftsanteile und Unternehmens-
wert-Anteile auch ohne Notariatsakt zu
ubertragen. Im Interesse einer verbesser-
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ten Rechtssicherheit im Zusammenhang
mit anwaltlichen Privaturkunden hat der
Osterreichische Rechtsanwaltskammertag
auch seine Richtlinie fiir die Ausiibung des
Rechtsanwaltsberufs abgeandert.

FlexCo in der Bau- und Immobili-
enpraxis

Eine Durchsicht der dsterreichweit
bestehenden FlexCos im Firmenbuch hat
gezeigt, dass nur knapp tiber dreif$ig da-
von der Bau- und Immobilienbranche zu-
zurechnen sind. Die bislang zur Optimie-
rung der Grunderwerbsteuer (GrESt) bei
Immobilienentwicklungsprojekten ger-
ne herangezogenen Einzelprojekt GmbH
& Co KGs wurden bislang ebenfalls erst
von einer einzigen Einzelprojekt FlexCo
& Co KG abgelost. Im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme kann festgehalten wer-
den: Die Bau- und Immobilienbranche hat
bei Neugriindungen noch nicht verstarkt
auf die FlexCo zuriickgegriffen und offen-
bar auch noch keine identititswahrenden
Umwandlungen (insbesondere von beste-
henden GmbHs in FlexCos) durchgefiihrt.
Und zwar weder in absoluten Zahlen noch
in Relation zu sonstigen Branchen.

Chancen fiir die Branche
Dass die Bau- und Immobilienbran-
che sich damit manifeste Vorteile entge-

Cesellschaftsrecht

hen liele, kann in dieser Breite nicht ge-
sagt werden: Als Gesellschaftsform richtet
sich die FlexCo vor allem an chronisch ka-
pitalbediirftige Wachstumsunternehmen
mit neuen Geschiftsfeldern - innovative
Start-ups und Griinderinnen in der Frith-

))

den. Und dennoch. Es verbleibt ein As-
pekt, der fiir eine FlexCo spricht: Trotz ve-
hementem und teils unsachlich, manipu-
lativ und aus sachfremden Motiven vor-
gebrachtem Widerstand im Gesetzwer-
dungsprozess ist es gelungen, Biirgerin-

Die FlexCo bietet auch fur die Bau- und Immobilienwirtschaft
Vorteile, wird von der Branche aber noch kaum genutzt.

phase. Wegen des innovativen Geschifts-
modells und des noch nicht erprobten
Marktes sind diese Unternehmen fiir
Banken schwer einzuschétzen und auch
sonst fiir eine althergebrachte Fremdfi-
nanzierung zu risikoreich. Die Bau- und
Immobilienbranche hingegen ist anders:
Typischerweise nicht mit Risikokapital
sondern mit traditionellem Fremdkapi-
tal finanziert, sind die einzelnen Unter-
nehmen nicht auf einen Verkauf an einen
starkeren Mitbewerber (Exit) ausgerich-
tet. Ergebnis dieser Gemengelage ist, dass
die Motivationskarotte »Partizipation an
einem Exit« nicht zieht. Unternehmens-
wert-Anteile entfalten ihren Reiz nicht
in gleichem Ausmaf3 wie in innovativen
Wachstums-Unternehmen. Dass FlexCos
mit einem Stammbkapital von nur 10.000
Euro gegriindet werden konnen (von de-
nen bei Griindung nur 5.000 Euro auf-
zubringen sind), ist ebenfalls kein Argu-
ment fiir die FlexCo. Seit Jahresbeginn
konnen auch GmbHs mit dieser niedri-
gen Kapitalausstattung geschaffen wer-

nen bei der FlexCo mehr Entscheidungs-
freiheit einzurdumen und die Chancen
junger Unternehmen im Wettbewerb ge-
gen etablierte Spieler zu verbessern. Dies
betriftt die Moglichkeiten, (i) Personen
tiber Unternehmenswert-Anteile steu-
erbegiinstigt am laufenden Erfolg, der
Wertsteigerung und dem Exit zu betei-
ligten und (ii) Geschiftsanteile auch oh-
ne Notariatsakt mit nur abgeschwéchter
Form (notarielle oder anwaltliche Pri-
vaturkunde) zu iibertragen. Die Flex-
Co stellt es der einzelnen Biirgerin frei,
die fiir sie beste Form der Anteilsiiber-
tragung und der Unternehmensbeteili-
gung zu wihlen, ohne damit einem Drit-
ten zu schaden. Wer fiir sinnvolle Dere-
gulierung, Anreize zu Unternehmens-
griindungen, eine Senkung der Kosten
des Unternehmertums und mehr Selbst-
verantwortung und Wahlfreiheit eintritt,
sollte diese biirgerliche Grundhaltung
konsequent auch im unternehmerischen
Alltag durch die Griindung einer FlexCo
(anstatt einer GmbH) leben. [ |

@ DER AUTOR

RA Dr. Martin Frenzel, LL.M. (University of Chi-
cago), ist seit 2016 bei Hule Bachmayr-Heyda
Nordberg Rechtsanwalte tatig und seit 2018
Partner. Er berat Mandanten schwerpunktma-
Big in allen Aspekten des Gesellschafts- und
Unternehmensrechtes. Seit dem Jahr 2010 ist
er — unabhangig von seiner Zulassung als 6s-
terreichischer Rechtsanwalt — nach erfolgrei-
cher US-amerikanischer Anwaltspriifung auch
im Bundesstaat New York als attorney-at-law

zugelassen.
O\l frenzel@hbn-legal.at
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aus dem Vertrag

Ein Werkvertrag ¢ibt dem Auftragge-
ber das Recht, das von ihm bestellte
(Bau-)Werk ohne Angabe von Grinden
ganz oder teilweise abzubestellen.

In der Praxis wird das von vielen
Professionisten einfach »geschluckt«.
warum das nicht sein musste und die
Auftragnehmer einer willklrlichen
Abbestellung nicht schutzlos ausge-
liefert sind, erklaren Christina Kober
und Konstantin Pochmarski von KPK
Rechtsanwalte.
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»Pacta sunt servanda«

Vertrdge mussen eingehalten werden. Am Bau
scheint das nicht immer zu gelten.

acta sunt servanda - Vertréige sind einzuhalten - oder

doch nicht? Einer der wichtigsten Grundsitze des oster-

reichischen Zivilrechts ist, dass einmal abgeschlossene

Vertrage einzuhalten sind. Die Vertragsparteien kénnen

natiirlich einvernehmlich den Vertrag abandern oder be-
enden, ein einseitiges Abgehen oder Abdndern eines Vertrages
durch blof3 eine Partei ist jedoch nur in gesetzlich geregelten Fal-
len moglich. Wenn jemand einen Fernseher oder eine Waschma-
schine »bestellt« (= Kaufvertrag), kann er von diesem Vertrag nur
mehr zuriicktreten, wenn etwa ein gesetzliches Riicktrittsrecht (et-
wa nach dem KSchG oder FAGG) besteht oder der Verkdufer mit
der Lieferung des Gerits in Verzug gerét usw. Beim Werkvertrag
gibtaber § 1168 ABGB dem Auftraggeber (AG) das Recht, das von
ihm bestellte Bauwerk (oder sonstiges Werk) nach Belieben ganz
oder teilweise abzubestellen.

Ein Grund oder gar ein »wichtiger Grund« fiir diese Abbestel-
lung muss gerade nicht vorliegen. Oft wird der AG Uberlegungen
und Griinde fiir eine Abbestellung haben, wie etwa Probleme bei
der Finanzierung oder beim Vorverkauf. Die Uberlegungen der
Abbestellung kénnen auch rein persénlicher Natur sein, etwa dass
nach einer Scheidung das bestellte Einfamilienhaus nicht mehr ge-
wollt oder leistbar ist. Diese aufgezeigten Griinde mogen nun fiir
den Auftraggeber durchaus sehr wichtig sein, sie stellen aber kei-
nen wichtigen Grund nach der Rechtsprechung dar, welcher aus-
nahmsweise die Kiindigung eines wirksam geschlossenen Vertra-
gesrechtfertigen wiirde. Moglicherweise kommt es auch wihrend
des Bauablaufes zu teilweisen Abbestellungen: Der Bauherr ent-
schlief3t sich, die Auflenanlagen nicht mehr vom Generalunter-

Es soll niemandem ein Bauwerk »aufgedrangt«
werden, das er nicht mehr will oder nicht mehr
braucht. willkur darf aber nicht herrschen.

nehmer herstellen zu lassen und bestellt diese daher ab, sodass
ein anderes Unternehmen diese ausfithren kann. Das urspriing-
lich in Metall vorgesehene Balkongeldnder eines Penthouses wird
als Sonderwunsch des Kéufers in Glas ausgefiihrt, sodass beim
Schlosser die Teilabbestellung »Geldnder« erfolgt.

Anspriiche geltend machen

In der Praxis kommt es immer wieder vor, dass Professionis-
ten solche Abbestellungen/Teilabbestellungen kommentarlos hin-
nehmen, ohne ihre Anspriiche nach § 1168 ABGB geltend zu ma-
chen. An dieser Stelle kommen wir zu dem eingangs genannten

Entlohnung

Bei einer Abbestellung kénnen Auftragnehmer den vollen
vereinbarten Werklohn in Rechnung stellen. Sie miissen
nur das abziehen, was sie sich durch die Abbestellung
erspart haben, erklaren die Autor*innen Christina Kober
und Konstantin Pochmarski.

Grundsatz pacta sunt servanda zuriick: Der Gesetzgeber des AB-
GB hat zutreffend die Moglichkeit der unbeschrankten Abbestel-
lung eines Werkes durch den AG eingefiihrt. Es soll dem Werkbe-
steller kein Bauwerk »aufgedringt« werden, das er nicht mehr will
oder nicht mehr braucht.

Dennoch ist der Auftragnehmer (AN) bei einer solchen will-
kiirlichen Abbestellung/Teilabbestellung nicht schutzlos. Der AN
muss nur seine daraus resultierenden Anspriiche geltend machen:
§ 1168 ABGB geht davon aus, dass ein Werkunternehmer nach
Vertragsschluss disponiert, um den Vertrag korrekt zu erfiillen.
Der Werkunternehmer wird beispielsweise Material einkaufen.
Solches Material kann Standardmaterial sein, welches auch auf
anderen Baustellen verwendet werden kénnte. Das Material kann
aber auch individuell angefertigtes Material sein, welches nicht zur
Verwendung aufanderen Baustellen taugt. Der Werkunternehmer
wird auflerdem sein Personal fiir die geplante Bauzeit disponie-
ren, sich zusitzlich erforderliche Kapazititen durch Vertrige mit
Subunternehmern sichern und aufgrund seiner prognostizierten
Arbeitsauslastung andere Anfragen ausschlagen bzw. an anderen
Ausschreibungen nicht teilnehmen.

Rechte des AN

§ 1168 ABGB verhindert nun, dass der Werkunternehmer
mit diesen Dispositionen (Einteilung von Personal, keine ande-
ren Baustellen, Ankauf von Material usw.) bei einer iiberraschen-
den und willkiirlichen Abbestellung durch den AG im Regen ste-
hen bleibt. Erfolgt die Abbestellung, so kann der AN den vollen
vereinbarten Werklohn in Rechnung stellen. Er muss sich nur das
anrechnen lassen, was er sich durch die Abbestellung erspart hat.
Wenn also in einem Werklohn von 100 ein Materialanteil von 40
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Die Griinde fiir eine Abbestellung kénnen auch rein
personlicher Natur sein.

Bereits erworbene Waren oder Dienstleistung dirfen auch bei
einer Abbestellung in Rechnung gestellt werden.

enthalten ist und der AN dieses Material
aufgrund der rechtzeitigen Abbestellung
durch den AG selbst noch gar nicht be-
stellt hat, so kann er nur 60 in Rechnung
stellen. Gleiches gilt, wenn der AN das
Material um 40 bestellt hat und diese Be-
stellung nicht mehr riickgangig machen
kann, aber das Material als Standardmate-
rial unproblematisch um denselben Ver-
kaufspreis auf anderen Baustellen ver-
wenden kann.

Ebenso darf der AN natiirlich nicht
in Rechnung stellen, was er »anderweitig
erworben«hat. Gelingt es dem AN durch
Eifer und Gliick, sein fiir den abbestellten
Auftrag disponiertes Personal umsatz-
bringend auf anderen oder zusitzlichen
Baustellen einzusetzen, so kann er natiir-
lich keine »Stehzeiten« fiir das anderwei-

tig eingesetzte Personal verrechnen. Sehr
wohl kann der AN in solchen Féllen von
»Ersatzbaustellen« die Differenz verrech-
nen, wenn er Personal oder Material auf
den Ersatzbaustellen nur zu einem gerin-
geren Preis verwerten konnte als bei der
abbestellten Baustelle. Wichtig ist es, bei
diesem »eingeschrankten« Werklohnan-
spruch des AN im Auge zu behalten, dass
es nicht um einen Schadenersatzanspruch
gegen den AG geht. Es geht also nicht da-
rum, ob der AG »etwas fiir die Abbestel-
lungkann«. Der AG schuldet eben ab Ver-
tragsschluss den vollen Werklohn, auch
wenn infolge seiner Abbestellung das
Werk nicht (oder nicht vollstindig) er-
stellt wird.

Neben dem soeben dargelegten Fall
der (Teil-) Abbestellung der Werkleistung
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gibt es noch zwei weitere wichtige Grund-
lagen fiir einen solchen »Werklohnan-
spruch ohne Leistung«. In vielen Fillen
ist die Erbringung einer Bauwerkleis-
tung von der Mitwirkung des Bauherrn/
AG abhéngig. Damit ist nicht das »aktive
Handanlegen« des Bauherrn samt Fami-
lienangehdrigen gemeint. Der AG muss
aber beispielsweise die notwendigen Be-
willigungen (Baubewilligung, Gewer-
bebewilligung) beibringen, damit der
AN rechtlich zulassig bauen darf. Der
AG muss auflerdem dem AN die ent-
sprechenden Pline zur Verfiigung stel-
len, nach welchen der AN bauen muss.
Wenn der AG keinen Generalunterneh-
mer (GU) einsetzt, muss er die jeweils fiir
einen Professionisten notwendigen Vor-
leistungen an vorangehenden Gewer-
ken bereitstellen. Gerit der AG mit die-
sen Vorleistungen »in Verzugg, so kann
der AN seine eigene Leistung nicht er-
bringen. Der AN selbst gerit damit nicht
in Verzug, auch wenn die vereinbarte
Fertigstellungsfrist damit iiberschritten
wird, weil sich die Verzégerung ja aus der
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Entlohnung

Berechnung des eingeschrankten Werklohnanspruches nach § 1168 ABGB

ANSPRUCH AUF

DAS VEREINBARTE ENTGELT

) ABZUG
Der Zweck des gemin-

derten Werklohnan-
spruchs besteht darin,
fur den AN das Unter-
bleiben der (vollstan-
digen) Ausfihrung des
Werkes wirtschaftlich zu
neutralisieren. Er soll in-
folge des Unterbleibens
der Ausfihrung des Wer-
kes wirtschaftlich so ge-

ANSPRUCH

AUF DAS
VEREINBARTE ENTGELT

Erspart sind all jene Auf-
wendungen, die der

AN bei Ausfihrung des
Werkes gehabt hatte
und die infolge des Un-
terbleibens der Ausfih-
rung entfallen sind.

ABZUG

DURCH ANDERWEITIGE

VERWENDUNG
ERWORBENES

Der AN muss sich den
Vorteil, den er aus ei-
nem anderweitigen Er-
werb lukriert, anrechnen
lassen.

ABZUG

ABSICHTLICH VERSAUM-

TER ANDERWEITIGER
ERWERB

Der AN muss sich auch
anrechnen lassen, wenn
er eine andere zumut-
bare Erwerbsmoglichkeit
ablehnt oder es bewusst
vermeidet, nach einer
solchen zu suchen.

stellt werden, wie er bei
vollstandiger Erfillung
des konkreten Werkver-
trages gestanden wadre.

Sphiére des AG (Baubewilligung, Pline,
Vorleistungen) ergibt. Dennoch tritt ein
fiir den AN unangenehmer Schwebezu-
stand ein. Der AN kann zum einen nach
ABGB und ONORM fiir diesen Schwe-
bezustand eine Mehrkostenforderung
anmelden, sodass zusatzlich notwendi-
ge Kosten und/oder zusitzlich erforder-
liche Zeit beriicksichtigt wird. Will der
AN aber einen Schritt weitergehen und
eine klare Situation schaffen bzw. den
Schwebezustand beenden, so kann ge-
méfl § 1168 ABGB der AN dem AG eine
Nachfristsetzung zur Bewirkung der feh-
lenden und notwendigen Mitwirkungs-
handlungen setzen. Setzt der AG die feh-
lende Mitwirkungshandlung nicht oder
nicht rechtzeitig, kann der AN vom Ver-
trag zurticktreten. Auch in diesem Fall
steht dem AN der volle Werklohnan-
spruch zu, welcher nur um das Erspar-
te und anderweitig Erworbene bzw. ab-
sichtlich zu erwerben Versiumte zu re-
duzieren ist.

Pflichten des AG

Eine dhnliche Situation - Abrechnung
des Werklohnanspruchs nach § 1168 AB-
GB - ergibt sich, wenn der AG eine vom

©)

Der AG schuldet ab Vertragsschluss den vollen Werklohn, es kann aber - deutliche - Abzuige geben, die

vom AN offengelegt werden missen.

AN geforderte gesetzlich zwingende Si-
cherstellung nach § 1170b ABGB nicht
rechtzeitig oder vollstandig legt. Um die
Folgen von Insolvenzen im Baugewer-
be geringer zu halten, hat der Gesetzge-
ber die gesetzlich zwingende Pflicht des
AG eingefiihrt, auf Aufforderung des AN
20 % des gesamten Werklohnes (40 % bei
kurzfristigen Vertragen unter drei Mona-
ten) als Sicherstellung zu erlegen. Dieses
Recht des AN auf Sicherstellung im Bau-
gewerbe soll die Tatsache ausgleichen,
dass Werkunternehmer und Professio-
nisten anders als sonstige Verkaufer ihre
Anspriiche nicht mit einem wirksamen
Eigentumsvorbehalt besichern konnen.
Zusammengefasst gibt es daher drei
Fallgruppen, in denen der AN einen
Werklohnanspruch nach § 1168 ABGB
hat, obwohl das Werk nicht oder nicht
vollstandig zur Ausfithrung gelangt: die
(ganzliche oder teilweise) Abbestellung
durch den AG, den Vertragsriicktritt des
AN bei fehlender Mitwirkung durch den
AG und den Vertragsriicktritt des AN
nach nicht rechtzeitigem Erlag der Sicher-
stellung durch den AG. Alle drei Félle fith-
ren zu einem vollen Werklohnanspruch,
der AN muss jedoch anrechnen, was er

sich infolge des Unterbleibens der Arbeit
erspart oder durch anderweitige Verwen-
dung erworben oder zu erwerben absicht-
lich versaumt hat. [
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ie zunehmende Komplexitit und

Globalisierung der Wertschop-

fungsketten riickt die Wahrneh-

mung der Verantwortung fiir so-

ziale, 6kologische und ethische
Standards entlang der gesamten Wert-
schopfungskette in den Fokus des EU-Ge-
setzgebers. Bestehende nationale Regelun-
gen sollen durch die Lieferkettenrichtlinie
vereinheitlicht werden, wobei in Teilberei-
chen auch strengere Regelungen durch die
Mitgliedsstaaten zuldssig sind. Hauptziel
der Lieferkettenrichtlinie ist, dass Unter-
nehmen sowohl tatséchliche als auch po-
tenziell negative Auswirkungen, die sich
aus ihrer eigenen Geschiftstitigkeit sowie
der ihrer Tochterunternehmen und - so-
fern sie mit ihren Aktivitdtsketten in Ver-
bindung stehen — auch der ihrer Geschafts-

partner ergeben, ermitteln und bewer-
ten. Dabei sollen sie potenziell negative
Auswirkungen verhindern oder zumin-
dest minimieren und tatsachliche nega-
tive Auswirkungen abstellen oder allen-
falls zumindest reduzieren. Betroffene
Unternehmen sollen iiberdies einen Kli-
matransformationsplan inklusive Emis-
sionsreduktionsziele zur Erreichung der
globalen Klimaziele erarbeiten. Die Lie-
ferkettenrichtlinie ist von den Mitglieds-
staaten der EU bis zum 26. Juli 2026 in
nationales Recht umzusetzen.

Wen wird das EU-Lieferketten-
gesetz betreffen?

Die Lieferkettenrichtlinie gilt grund-
satzlich fiir Unternehmen, die nach den
Rechtsvorschriften eines Mitgliedsstaa-
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tes gegriindet wurden und in den letzten
zwei aufeinanderfolgenden Geschaftsjah-
ren entweder einen weltweiten Nettoum-
satz von mehr als 450 Millionen Euro er-
zielt hatten und im Durchschnitt iiber
mehr als 1.000 Beschiftigte verfiigten
oder fiir Muttergesellschaften von Unter-
nehmensgruppen, die diese Kriterien er-
tullen. Ebenso gilt die Lieferkettenrichtli-
nie grundsitzlich fiir Unternehmen, die
nach den Rechtsvorschriften eines Dritt-
landes gegriindet wurden und in den letz-
ten zwei aufeinanderfolgenden Geschafts-
jahren entweder einen Nettoumsatz von
450 Millionen Euro innerhalb der Uni-
on erwirtschaftet haben, oder fiir Mutter-
gesellschaften von Unternehmensgrup-
pen, die dieses Kriterium erfiillen. Nicht
operativ titige Holdinggesellschaften, die
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Lieferkettengesetz Teil |

ausschliefSlich Anteile an einer oder meh-
rerer ihrer Tochterunternehmen halten,
konnen von der Erfiilllung der Verpflich-
tungen befreit werden. Die Lieferketten-
richtlinie sieht jedoch Ubergangszeitriu-
me vor: ab 26.7.2027 gilt sie zunéchst nur
fiir Unternehmen mit mehr als 5.000 Be-
schiftigten und 1,5 Milliarden Euro Um-
satz (bzw. 1,5 Milliarden Euro Umsatz
in der EU); ab 26.7.2028 verringern sich
die Schwellenwerte auf 3.000 Beschiftig-
te und 900 Millionen Euro Umsatz (bzw.
900 Millionen Euro Umsatz in der EU);
und ab 26.7.2029 gelten dann die obigen
Schwellenwerte.

Fazit

Mit der Lieferkettenrichtlinie beab-
sichtigt die EU, ein Signal fiir mehr Ver-
antwortung und Nachhaltigkeit in der
globalen Wirtschaft zu setzen. Trotz der
grundsitzlich begriiflenswerten Ziele gibt
es auch Kritikpunkte: So wird sowohl ei-
ne Uberregulierung als auch eine Schwi-
chung der Attraktivitit des Wirtschafts-
standorts befiirchtet. Es bleibt zu hoffen,
dass der nationale Gesetzgeber bei der
Umsetzung der Lieferkettenrichtlinie auf
praktikable und verhiltnismaflige Maf3-
nahmen setzt. [ |

EU-Lieferkettengesetz: Ziele & Adressaten

Ziele und Umsetzung

» Harmonisierung bestehender nationaler Rechtsvorschriften auf EU-Ebene

» Hauptziel ist Identifizierung und Bewertung, Abstellen, Abschwachen oder Verhindern negativer Auswir-
kungen auf Umwelt und Menschenrechte in der eigenen Wertschopfungskette durch Unternehmen selbst

» V/on Mitgliedsstaaten bis zum 26. Juli 2026 in nationales Recht umzusetzen

Adressaten

» Europdische Unternehmen mit mehr als 450 Millionen Euro weltweitem Nettoumsatz und mehr als
1.000 Beschaftigten in den letzten zwei aufeinanderfolgenden Geschaftsjahren

» Unternehmen in Drittstaaten mit mehr als 450 Millionen Euro Nettoumsatz innerhalb der Union
» Moglichkeit fir Ausnahmen von Holdinggesellschaften

» Ubergangszeitraume je nach UnternehmensgréBse:
1ab 26.7.2027 Geltung fur Unternehmen mit mehr als 5.000 Beschaftigten und 1,5 Milliarden Euro
Umsatz (bzw 1,5 Milliarden Euro Umsatz in der EU)
1 ab 26.7.2028 Geltung fir Unternehmen mit mehr als 3.000 Beschaftigten und 900 Millionen Euro
Umsatz (bzw 900 Millionen Euro Umsatz in der EU)
1 ab 26.7.2029 volle Geltung
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Verantwortung
entlang der Kette

Die EU-Lieferkettenrichtlinie verpflichtet groBe Unternehmen dazu, ihre Lieferketten re-
gelmanig auf Menschenrechts- und UmweltverstoBe zu uberpriufen und risikobasierte

MaBnahmen zu ergreifen.

TEXT | Mathias Ilg

ie Richtlinie tiber die Sorgfalts-
pflichten von Unternehmen im
Bereich Nachhaltigkeit (CSDDD)
basiert auf internationalen Stan-
dards wie den UN-Leitprinzipien
fiir Wirtschaft und Menschenrechte sowie
den OECD-Leitsitzen fiir multinationale
Unternehmen und soll die Verantwortung

der Unternehmer entlang der gesamten
»Aktivitatskette« — von der Rohstoffge-
winnung bis zum Endprodukt - sicher-
stellen. Unternehmen miissen negative
Auswirkungen auf Menschenrechte und
Umwelt in ihrer Geschaftstatigkeit, bei
Tochterunternehmen und entlang ihrer
gesamten Aktivitatskette ermitteln und
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verhindern. Dazu sind préaventive Mafi-
nahmen erforderlich. Bei tatsichlichen
Verstoflen sind finanzielle oder nicht-
finanzielle Entschiadigungen zu leisten.
Wenn schwerwiegende negative Aus-
wirkungen nicht anders behoben wer-
den kdnnen, ist die Beendigung von Ge-
schaftsbeziehungen notwendig. Die Sorg-

Foto: iStock



Lieferkettengeselz Tell 2

Die Sorgfaltspflichten im Uberblick

Risiko-
management

P RegelmaRige Risikoanalysen, um ne-
gative Auswirkungen wie Kinderarbeit
und Umweltverschmutzungen zu identi-
fizieren.

Praventions- und
AbhilfemaBnahmen

» Unternehmen missen praventiv
handeln.

P Bei tatsdchlichen VerstéRen missen
Schaden behoben werden.

Klima-
schutzplan

» Unternehmen missen Manahmen
zur Reduzierung von Treibhausgasemis-
sionen entwickeln und regelmaRig tUber-
prifen.

faltspflichten folgen einem risikobasier-
ten Ansatz, der es Unternehmen ermog-
licht, ihre Mafinahmen nach der Schwere
und Wahrscheinlichkeit der Risiken zu
priorisieren.

Risikomanagement

Ein zentrales Element der Richtlinie
ist die Risikoanalyse. Unternehmen miis-
sen regelmaflig ihre gesamten Aktivitits-
ketten auf potenzielle und tatsachliche
Verstofle gegen Menschenrechte wie Aus-
beutung und Kinderarbeit sowie auf Um-
weltverstofie wie Umweltverschmutzung
und den Verlust der biologischen Vielfalt
uberpriifen.

Praventions- und Abhilfeman-
nahmen

Unternehmen miissen vorbeugende
Mafinahmen ergreifen, um potenziell ne-
gative Auswirkungen zu verhindern. Ist
dies nicht méglich, sind geeignete Mafi-
nahmen zur Minderung oder Behebung
erforderlich. Bei tatsichlich feststehen-
den Verstofen miissen entstandene Schi-
den beseitigt und die urspriinglichen Ver-
haltnisse, etwa durch finanzielle Entscha-
digungen fiir Betroffene oder Gemein-
den, wiederhergestellt werden.

Klimaschutzplan

Die Richtlinie verlangt von den Unter-
nehmen auch, Mafinahmen zur Reduzie-
rung ihrer Treibhausgasemissionen zu er-
greifen. Ziel ist es, die Geschaftstitigkei-

ten mit den Klimazielen des Pariser Ab-
kommens in Einklang zu bringen, insbe-
sondere die Erderwarmung auf 1,5 °C zu
begrenzen und bis 2050 Klimaneutralitét
zuerreichen. Unternehmen miissen dafiir
einen Plan entwickeln, diesen regelmafig
tiberpriifen und bei Bedarf anpassen.

Herausforderungen und
Chancen

Die Umsetzung der Sorgfaltspflichten
stellt Unternehmen vor erhebliche He-
rausforderungen: Sie miissen komplexe
globale Lieferketten transparent gestalten
und die Einhaltung von Standards sicher-
stellen. Viele haben Schwierigkeiten, zu-
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verlassige Informationen iiber ihre Liefe-
ranten zu erhalten. Daher sieht die Richt-
linie Unterstiitzungsmafinahmen vor,
darunter freiwillige Mustervertragsklau-
seln, die ab 2027 von der Europdischen
Kommission bereitgestellt werden.

Die Einhaltung dieser Richtlinie
bringt jedoch auch Chancen mit sich:
Durch verantwortungsvolles Handeln
konnen Unternehmen einen positiven
Beitrag fiir Gesellschaft und Umwelt leis-
ten. Die Richtlinie schafft gleiche Bedin-
gungen, daalle betroffenen Unternehmen
denselben Sorgfaltspflichten unterliegen.
Die Zusammenarbeit mit anderen Unter-
nehmen hilft, gemeinsame Herausforde-
rungen zu bewiltigen und den Druck auf
Geschiftspartner zu erhéhen, um Miss-
stande abzustellen oder deren Ausmaf3zu
minimieren.

Fazit

Die EU-Lieferkettenrichtlinie soll
nachhaltigere Geschaftspraktiken for-
dern. Der EU-Gesetzgeber setzt dabei auf
einen umfassenden Pflichtenkatalog. Die
Richtlinie stellt hohe Anforderungen an
Unternehmer und wird wohl direkt oder
indirekt Unternehmer entlang der ge-
samten Wertschopfung betreffen. Euro-
paische Unternehmen bzw. am europii-
schen Markt operierende Unternehmen
sollen veranlasst werden, ihre Praktiken
anzupassen, um Risiken zu minimieren,
und sich starker an globalen Nachhaltig-
keitszielen ausrichten. |
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Ein Uberblick Giber die Sanktionen bei VerstoBen gegen die Pflichten
der EU Lieferkettenrichtlinie
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Lieferkettengesetz Teil 3

Zustandigkeiten und Strafausman

Behorden

» Nationale Behdrden mit umfassenden Befugnissen, Unternehmen zu Giberwachen und Sanktionen zu
verhangen

» Zentrale Koordinierungsstelle auf EU-Ebene soll die einheitliche Anwendung der Richtlinie sicherstellen

Zwangsgelder und
Haftung

» Mitgliedsstaaten missen Sanktionen festlegen, die abschreckend, verhaltnismagig und wirksam sind,
einschlieslich Zwangsgelder bis zu 5 % des globalen Nettoumsatzes.

» Verschuldensabhangige Haftung flir Schaden nach allgemeinem Zivilrecht

Weitere MaBnahmen

» Anordnungsbefugnis der nationalen Behdrden

» Ausschluss von o6ffentlichen Vergaben bei VerstoBen

» Offentliche Bekanntmachung von VerstoBen (»blame and shamex)

Zustandigkeit der Behdrden und
Kontrolle

Die Durchsetzung der Richtlinie ob-
liegt den nationalen Behérden in den
EU-Mitgliedsstaaten, die Unternehmen
zur Kooperation zu verpflichten und
deren Einhaltung zu iberwachen. Auf-
sichtsbehorden haben das Recht, Unter-
suchungen durchzufiihren, Unterneh-
men zur Verantwortung zu ziehen und
bei Verstoflen Sanktionen zu verhdngen.
Eine EU-weite koordinierende Stelle soll
die Zusammenarbeit zwischen den Auf-
sichtsbehérden der Mitgliedsstaaten for-
dern, um eine einheitliche Durchsetzung
sicherzustellen.

Zwangsgelder und Haftung

Eine zentrale Sdule der Durchset-
zung der Richtlinie ist die Verpflichtung
der EU-Mitgliedsstaaten, ihre nationalen
Aufsichtsbehdrden zur Verhdngung von
Sanktionen zu erméchtigen. Die EU-Mit-
gliedsstaaten haben hierbei grundsitz-
lich einen Spielraum, welche Sanktionen
von ihren Aufsichtsbehorden verhdngt
werden kénnen. Allerdings miissen die-
se »abschreckend, verhiltnismaflig und
wirksam« sein. In jedem Fall miissen die
nationalen Aufsichtsbehdrden Zwangs-
gelder verhidngen kénnen, deren Hochst-
maf3 sich mindestens auf fiinf Prozent des
weltweiten Nettoumsatzes des Unterneh-
mens belaufen muss. Die Entscheidung
tiber Art und Hohe der Sanktionen hingt
unter anderem von der Dauer und Schwe-

re des VerstofSes sowie vom Engagement
des Unternehmens zur Beseitigung der
Verstofle ab. Konkret bedeutet dies, dass
erhebliche Verstof3e, wie etwa die bewuss-
te Duldung schwerwiegender Menschen-
rechtsverletzungen, besonders hohe Buf3-
gelder zur Folge haben konnen.

Neben diesen (Verwaltungs-)Strafen
sieht die Richtlinie auch eine verschul-
densabhangige zivilrechtliche Haftung
vor, wenn Unternehmen ihren Sorgfalts-
pflichten nicht (ausreichend) nachkom-
men. Unternehmen sollen nach Maf3gabe
des nationalen Rechts fiir die vollstdndige
Entschidigung von Schiden, die bei na-
tiirlichen oder juristischen Personen ent-
stehen, haften. Keine Haftung besteht je-
doch fiir Schdden, die ausschliefilich von
den Geschiftspartnern verursacht wur-
den.

Weitere Sanktionen und »Blame
and Shame«-Ansatz

Neben Zwangsgeldern und zivil-
rechtlicher Haftung sieht die Richtlinie
bei Verstofien gegen die Sorgfaltspflich-
ten weitere Mafinahmen vor. So verfii-
gen die nationalen Aufsichtsbehorden
iiber die Befugnis, Anordnungen zu tref-
fen und Abhilfemafinahmen zu ergrei-
fen. Zudem sind Beschliisse der natio-
nalen Aufsichtsbehorden tiber die Ver-
hingung von Sanktionen aufgrund von
Verstoflen gegen die Lieferketten-RL fiir
fiinf Jahre 6ffentlich zugénglich (»blame
and shame«). Dieskann zu einem zusatz-

lichen (Image-)Schaden fithren und das
Vertrauen von Kunden und Investoren
schwichen.

Dariiber hinaus sieht die Richtlinie
vor, dass die EU-Mitgliedsstaaten sicher-
stellen, dass die Einhaltung der nationalen
Vorschriften zur Umsetzung dieser Richt-
linie fiir 6ffentliche Auftraggeber als Teil
der Vergabekriterien berticksichtigt wer-
den. Offentliche Auftraggeber konnen da-
her Bewerber bzw. Bieter von der Teilnah-
mean einem Vergabeverfahren ausschlie-
3en, wenn diese gegen geltende umwelt-,
sozial- oder arbeitsrechtliche Verpflich-
tungen verstofien haben.

Fazit

Das EU-Lieferkettengesetz stellt eine
bedeutende Mafinahme zum Schutz von
Menschenrechten und Umweltstandards
dar. Unternehmen sollen zur Verantwor-
tung gezogen werden, ihre globalen Lie-
ferketten auf Verstofle zu tiberpriifen und
Abhilfe zu schaffen. Der EU-Gesetzgeber
setzt dabei — wie auch in anderen Berei-
chen - vor allem auf eine »Selbstregulie-
rung« der Unternehmen mit umfassen-
den Erhebungs-, Bewertungs- und Do-
kumentationspflichten, deren Verletzung
drakonische Strafen, zivilrechtliche Haf-
tung und Ausschliisse von 6ffentlichen
Auftragen nach sich ziehen kann. Gera-
de hohe Verwaltungsstrafen sind vor dem
Hintergrund der Haftungsbestimmung
des § 5 VStG nach osterreichischem Recht
durchaus kritisch zu sehen. |
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Umwelt

Renaturierungsgesetz

Die Auswirkungen auf die Bau- und Immobilienwirtschaft

Nicht nur wegen des (iberraschenden Alleingangs von m 17. Juni 2024 verabschiedete der
.. . EU Rat beim Treffen der EU-Um-
Umvyeltmmlsterln Leonqre Gewessler hat das__EU-Rena- weltminister-innen ein Gesetz zur
turierungsgesetz zur Wiederherstellung von Okosyste- Wiederherstellung der Natur, in
men fir jede Menge Aufsehen gesorgt. Gemeinsam mit Osterreich auch unter Renaturie-

rungsgesetz bekannt. Die Abstimmung war

PHH Rechtsanwalt:innen zeigt der Bau & Immobilien denkbar knapp. 20 Linder mit insgesamt
Report, was das Gesetz flir die Branche bedeutet. 66,07 Prozent der EU-Bevélkerung stimm.-

Die Auswirkungen des Renaturierungsgesetzes auf die Bau- und Immobilienwirtschaft

Endfassung
Renaturierungsgesetz

Bis 2030 sollen in allen EU-Mitgliedstaaten mindestens 20 % der Land- und Meeresgebiete wiederhergestellt
werden. Okosysteme, die sich in einem schlechten Zustand befinden, werden schrittweise bis 2050, wieder-
hergestellt. Prioritdt haben dabei die definierten Natura-2000-Gebiete. Ziel der EU ist, durch intakte Okosyste-
me Naturkatastrophen zu minimieren bzw. ihre Folgen abzuschwachen.

Gefordert wird ein guter Zustand der Zielgebiete:
» guter physikalischer, chemischer, struktureller und funktioneller Zustand

Kriterien » hohes MaB an 6kologischer Integritat, Stabilitat und Widerstandsfahigkeit
» Potenzial, um die langfristige Erhaltung eines Okosystems zu gewahrleisten.
Ausnahmen Das Renaturierungsgesetz zielt auf geschadigte Okosysteme ab. Bis 2030 sind die definierten Natura-2000-Ge-
biete im Fokus, erst danach werden weitere Gebiete - sofern erforderlich — wiederhergestellt.
Anhnlich wie beispielsweise in der Wasserrahmenrichtlinie wird die aktive Wiederherstellung bereits geschadig-
Kommentar PHH

ter Okosysteme gefordert.
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ten fiir das Gesetz. Italien, Ungarn, Polen,
Finnland und Schweden stimmten da-
gegen, Belgien enthielt sich. Osterreichs
Stimme war damit entscheidend fiir die
Verabschiedung des Renaturierungsge-
setzes. Das heftig umstrittene Ja von Um-
weltministerin Leonore Gewessler wird
die Koalition wohl noch linger beschifti-
gen. Fakt ist, dass der urspriingliche Vor-
schlag der EU Kommission durch zihe
Verhandlungen abgeschwicht wurde und
das EU Parlament schon vor einem Jahr,
im Juli 2023, den jetzt vorliegenden Kom-
promiss beschlossen hatte. Mit der Zu-
stimmung des EU Rats ist der Weg frei fiir

MaBnahmen zur Renaturierung

die Verordnung. Mit der Veréffentlichung
im EU Amtsblatt tritt sie in Kraft und gilt
unmittelbar in allen EU-Mitgliedsstaaten.

Die folgende Ubersicht zeigt, was das
Gesetz genau regelt und welche Auswir-
kungen es auf die Bau- und Immobili-
enwirtschaft haben wird. Angesichts der
hoch emotionalen Diskussion haben die
PHH Partnerinnen Julia Fritz, Expertin
tir Immobilienrecht, und Stefanie Weri-
nos, Expertin fiir Umweltrecht, fiir den
Bau & Immobilien Report die Fakten ge-
priift und insbesondere die Anwendbar-
keit des Gesetzes in stddtischen Gebieten
untersucht. |

Umwelt

@ UBER PHH RECHTSANWALT:INNEN

PHH Rechtsanwalt:innen ist eine der fiih-
renden Anwaltskanzleien fiir Wirtschafts-
recht in Osterreich. Seit ihrer Griindung
2001 ist die Kanzlei stetig gewachsen
und wurde international mehrfach aus-
gezeichnet. Die sechs PHH-Partner und
mehr als 50 Mitarbeiter*innen arbeiten
in Experten-Clustern,die von M&A liber
Prozessfiihrung, Bank- und Finanz-

recht, Steuerplanung bis hin zu Wirt-
schaftsstrafrecht reichen. PHH steht fir
persdnliche und kompetente Beratung,
Loyalitat gegeniiber Kunden und kreative
Losungsansatze.

BT www.phh.at

Endfassung
Renaturierungsgesetz

Die EU Staaten mussen konkrete Plane vorlegen, wie sie diese Ziele erreichen. Dies gilt auch flr stadtische Ge-
biete, die in der Verordnung einen wichtigen Schwerpunkt bilden.

Kriterien

Fortschritte in zwei der folgenden drei Indikatoren.

1. Index der Wiesenschmetterlinge und Insekten-Bestauber
2. Anteil der landwirtschaftlichen Fldchen mit Landschaftselementen mit groBer biologischer Vielfalt
3. Bestand an organischem Kohlenstoff in mineralischen AckerbGden

AuBerdem: » Feldvogelindex
» EU-weit sollen bis 2030 drei Milliarden neue Baume gepflanzt werden
» 25.000 Flusskilometer sollen EU-weit wieder frei flieBen, regulierende MaBnahmen sollen dazu
zurtickgebaut werden.

Ausnahmen

handelt.

Die Zielvorgaben fiir landwirtschaftliche Okosysteme kdnnen dann ausgesetzt werden, wenn dadurch die Ver-
sorgungssicherheit gefahrdet ist. Das gleiche qilt fir Flussregulierungen. Energieversorgung und andere not-

wendige BebauungsmaBnahmen bleiben ausgenommen. Bei der Wiederverndssung von Torfgebieten gilt zu-
dem das Prinzip der Freiwilligkeit, wenn es sich bei den Besitzern um Landwirte oder private Grundbesitzer

Kommentar PHH

Die EU regelt das Was, nicht aber das Wie. Dies bleibt auch weiterhin Sache der einzelnen Mitgliedstaaten. Es
bleibt daher abzuwarten,wie Osterreich konkret die jeweiligen Pldne ausarbeitet. Mit den beschriebenen Aus-
nahmen hat die EU zudem die Einwande der Landwirtschaft berlicksichtigt, damit die Lebensmittelversorgung
in der EU weiterhin garantiert bleibt. Allerdings kdnnten damit EU Staaten unter dem Deckmantel der Versor-
gungssicherheit die Ziele auch weiterhin boykottieren oder groBzligige Ausnahmeregeln schaffen.

Geltungsbereich in Stadten

Endfassung

Renaturierungsgesetz wachs kommt.

Nach Art 6 der EU-Wiederherstellungsgesetz sollen die Mitgliedsstaaten Sorge tragen, dass es insgesamt zu
keinem Nettoverlust von stadtischen Grinflachen und Baumkronen bis 2030 sowie anschlieBend zu einem Zu-

Bis 2030 soll keine Grunflache mehr verbaut werden, es sei denn, es wird daflr ein gleichwertiger Ersatz ge-

Kriterien schaffen. Nach 2030 soll der Anteil der Griinflachen dann zunehmen.

Stadtzentren, in denen die stadtischen Grinflachen 45 % und die stadtischen Baumkronen 10 % Ubersteigen,
Ausnahmen . .

kénnen von den Mitgliedstaaten ausgenommen werden.

Dieser Ausnahmebereich ist denkbar klein und wohl in den (iberwiegenden Fallen, insbesondere in Wien, nicht
Kommentar PHH

einschlagig.
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Auswirkungen auf den Stadtebau

Endfassung Das Renaturierungsgesetz mochte der weiteren Verbauung und Umwidmung in stadtischen Gebieten einen
Renaturierungsgesetz | Riegel vorschieben.
Kriterien Gemessen wird der Anteil von Griinflachen und Baumkronen in allen stadtischen Gebieten in Osterreich.
Kompensationsflachen knnen etwa Verkehrsflachen vor allem flir den runhenden Verkehr sein, die in Parks
Ausnahmen oder Ackerland umgewandelt werden. Auch StraBen- und Fassadenbegriinung, Dachgarten oder die Entsiege-
lung von Innenhéfen gelten als Grinflachen und kénnen damit zur Kompensation mitberechnet werden.
Die Vorgaben darf man nicht lokal sehen, das EU-Wiederherstellungsgesetz betrachtet stets die Mitgliedsstaa-
ten als Ganzes, auf die einzelnen Bundeslander wird grundsatzlich keine Ricksicht genommen. So ware es
Kommentar PHH etwa moglich, dass in Zusammenarbeit mit anderen Bundeslandern eine bundeslanderiibergreifende Raum-

planung weiterhin das wachstum von wWien und anderen Stadten gewahrleisten kann. Fraglich ist, wie diese
auch rechtlich ausgestaltet werden kann.

Kompatibilitat mit Energiewende

Endfassung Die bereits verabschiedete Erneuerbaren Energien Richtlinie 3 (RED I1l) sieht vor, dass bis 2030 rund 50 % aller
Renaturierungsgesetz | Gebaude mit Erneuerbaren Energien geheizt und gekihlt werden.
Kriterien Vereinfachter Ausbau von PV-Paneelen und anderen Erneuerbaren Energiegewinnungsanlagen, insbesondere
auf bereits versiegelten Flachen.
Ausnahmen Sonderstellung flr gemischte Nutzung, etwa Argo-PV-Anlagen
Damit sowohl die Wiederherstellung von Okosystemen als auch die Energiewende gelingt, ware es wiinschens-
Kommentar PHH wert, wenn die Bundeslander das 0Ortsbild nicht als Negativargument flir die Genehmigung einer Dachanlage

heranziehen kdnnen, sondern stets beides im Auge behalten.

Chancen und Forder

ungen

Endfassung
Renaturierungsgesetz

Das EU-wiederherstellungsgesetz halt explizit fest, dass es von groBter Bedeutung ist, dass private und o6ffent-
liche Investitionen in die Wiederherstellung getatigt werden. Als Finanzierungsprogramme werden etwa das
LIFE-Programm, der Landwirtschaftsfonds, der Europdische Fonds fiir regionale Entwicklung und der Kohasi-
onsfonds genannt.

Die Vergabe der EU Fordergelder ist an die Berechnung der Kosten in den nationalen Wiederherstellungspla-

Ausnahmen

nen gekoppelt.

Es wird wohl Gber Forderungen oder Unterstiitzung geben. Sofern diese auch fir die Schaffung von stadtischen
Kommentar PHH Grunflachen gelten, kdnnten diese gut mit etwaigen und auch schon bestehenden Forderungen flr warme-

pumpen oder Fassadenddmmung kombiniert werden und fiir zusatzliche Nachfrage sorgen.

(© Fazit von Julia Fritz und Stefanie Werinos

Die EU-Verordnung zur Wiederherstellung von natirlichen Lebensrdumen, auch Renaturierungs-
gesetz, ist ein wesentlicher Baustein im Green Deal der EU und soll einen einheitlichen Standard
schaffen, der eine Instandsetzung von Okosystemen erméglicht. Die Verordnung gibt dabei vor al-
lem die Ziele vor, die Umsetzung bleibt den Mitgliedern vorbehalten. Damit obliegt es den einzel-
nen Staaten, wie sie die Vorgaben erfiillen méchten. Dabei bietet das Renaturierungsgesetz auch
Chancen und Impulse fiir die Bau- und Immobilienbranche. Zwar wird die Umwidmung von Griin-
land in Bauland durch die EU-Vorgaben in Zukunft deutlich schwieriger bis nahezu unargumen-
tierbar. Auf der anderen Seite erdffnen sich Chancen durch die Schaffung von Kompensationsfla-
chen sowie den Vorrang von Versorgungssicherheit fir eine nachhaltige Stddte- und Landschafts-
planung. Wichtig ist hier allerdings, dass die Ziele nicht — wie zuletzt bei der Bodenversiegelung -
bundeslandweise diskutiert werden, sondern ein nationaler Plan erarbeitet und umgesetzt wird.
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IKostenlose
Anmeldung unter
WWW.report.at/newsletter

Nicht zu oft.
Nicht zu selten.

SUNDERN
GENAU RICHTIG!

Das ist der Newsletter des Bau & Immobilien Report. Spannende Interviews, ausfihrliche
Hintergrundgeschichten, exklusive Rankings und vieles mehr.
Alle zwei Wochen in Ihrem Posteingang.
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