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Werte Leser:innen,

die fur die heimische Baubranche wichtigen kommunalen Auftraggeber verlieren seit Jahren konstant an finanziellem Spielraum. Steigende Schuldenquoten
und Lohnkosten sowie hohere Umlagen sind neben Uberhohten Baukosten die Hauptgriinde, weshalb die Errichtung kommunaler Infrastruktur konstant
gefahrdet ist. Der neue Stabilitatspakt fir 2026 wird eine zusatzliche Herausforderung und vermutlich auch kurzfristig zusatzliche Neuverschuldungen
auslosen.

Politisch wird einerseits die Erhohung auf der Einnahmenseite (z.B. Wiedereinfuhrung der kalten Progression, Erhohung der Grundsteuer) gefordert, wahrend
andererseits hitzige Diskussionen uber Gemeindefusionen, Transferzahlungen, die Finanzierbarkeit vom Gesundheitswesen und Bildung als Landessache gefiihrt
werden. Fakt ist fur viele Gemeindevertreter:innen mittlerweile auch: Wer zahlt, der schafft in Osterreich nicht (mehr) an.

Dieser Leitfaden zeigt Ihnen daher, wie Gebietskorperschaften alternative Abwicklungs- und Finanzierungsmodelle fir kommunalen Hochbau bzw. Neubau und
Sanierung im Bestand unter Berlicksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen und Maastricht-Kriterien erfolgreich umsetzen konnen. Gerade die
Energiewende mit ihren vielfaltigen Fordermoglichkeiten darf als ,, Turbo“ fur Infrastrukturprojekte gesehen werden. Ebenfalls besteht weltweite Nachfrage
von privaten/institutionellen Partner:innen, die nachhaltige Investitionen in Infrastrukturprojekte tatigen.

Ziel dieses Leitfadens ist es, eine_erste Orientierung zu ermoglichen, indem relevante Optionen strukturiert und eingegrenzt werden. Eine umfassende
Beratung - beispielsweise die Durchfuhrung einer Wesentlichkeits- und Wirkungsanalyse oder die Einbindung bautechnischer Fach-Expertinnen - wird weiterhin
empfohlen. Fur weitere Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.
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+43 570 375 - 6012 +43 570 375 - 8826 +43 570 375 - 8850 +43 570375 - 1730
+43 664 60 375 - 6012 +43 664 60 375 - 8826 +43 664 60 375 - 8850 +43 664 60 375 - 1730
michael.grahammer@bdo.at hannes.oberschmid@bdo.at peter.pilz@bdo.at lorenz.szabo@bdo.at

Erganzender Hinweis: In den Modellbeschreibungen verzichten wir aus Grunden der Vereinfachung auf eine genderneutrale Schreibweise.
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WARUM BAUEN UND SANIEREN IN DEN JAHREN 2025-2030?

Ausgangssituation zu den Herausforderungen im kommunalen Hochbau

Investitionen in Sektor Staat nach Teilsektoren
|

» Gemeinden stellten im Jahr 2023 zusammen mit Wien den
zweithochsten Anteil (33%) der Investitionen aller

Gebietskorperschaften (Bund, Lander, Gemeinden, Wien und SV- 180 +78%
Trager). 170
160
» Jedoch wird der finanzielle Spielraum wegen sinkender 150
Ertragsanteile und im Gegenzug steigender Sozialhilfeumlage,
Krankenanstaltenumlage, der Landesumlage, sowie weiteren 140 - C +43%
Umlagen, fur Gemeinden immer enger. Im Jahr 2019 sind den S 130 =T 138%
Gemeinden in Osterreich durchschnittlich noch 51% der " _ - i
Ertragsanteile verblieben, wahrend es laut KDZ-Prognose im Jahr = 120 =T T TS 2" -
2028 nur mehr 39% sein werden. %110 ______..--'"" ________.----"‘"""
L e . . B0 wE == ===~ "
» Insgesamt sind die Gemeindeinvestitionen mit Stand 2023 im
Vergleich zu 2014 gestiegen, jedoch ist diese Steigerung primar 90
aufgrund einer Zeitverzogerung und kommunaler 30
Investitionsprogramme entstanden. 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Investitionen gesamt = = Baupreisindex = = BIP nominell

)

,Betrachtet man den Zeitraum 2019 bis 2023, zeigt sich, dass die Investitionen der Gemeinden ohne Wien
mit +24% in einem dhnlichen Bereich wie der Baupreisindex mit +25% anstiegen. Dies ldsst den Schluss zu,
dass die Investitionen 2023 an das hohere Niveau von 2019 anschlief3en konnten, jedoch seitdem keine
zusdtzlichen Investitionen ausgeldst wurden. “

Quelle(n): ,,Ausrichtung kommunaler Investitionen auf Klimaschutz“ - Berechnungen (2025) der Abteilung Wirtschaftswissenschaft und Statistik der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fur Wien auf

Basis Statistik Austria: Gemeindefinanzdaten und offentliche Finanzen 2014 bis 2023, Investitionen Sektor Staat nach Teilsektoren (Stand: 29.9.2024), Wertsicherungsrechner (Abgerufen 3.2.2025). WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 3 I BDO



WARUM BAUEN UND SANIEREN IN DEN JAHREN 2025-2030?

Ausgangssituation zu den Herausforderungen im kommunalen Hochbau

Offentliches Gebdude- und Wohnungsregister: 72,1% aller éffentlichen Gebdude wurden in Osterreich vor 2001 errichtet!
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Quelle(n): Statistik Austria: Gemeinden und Bezirkshauptmannschaften aktualisieren im Adress-GWR-Online laufend den im Gebaude- und Wohnungsregister gefiihrten Bestand an Gebauden,
Wohnungen und sonstigen Nutzungseinheiten. Des Weiteren werden Neuerrichtungen von ganzen Gebauden, Abbriiche sowie An-, Auf- und Umbauten erfasst. Nach Fertigstellung dieser BaumaBnahmen
gehen die Daten in den Gebaudebestand liber. In den nachstehenden Paketen ,,Gebaude- und Wohnungsregister“ werden die bis zum 1.1.2025 erfassten Bestandsdaten von Gebauden und Wohnungen

nach ausgewahlten Merkmalen bis zur Ebene der Gemeinde zur Verfiigung gestellt. WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 4 I B DO



WARUM BAUEN UND SANIEREN IN DEN JAHREN 2025-2030?

Ausgangssituation zu den Herausforderungen im kommunalen Hochbau

Gesetzliche Regeln (z.B. das Ordnungsrecht und sein umfassendes Verbot von fossilen Energietrdgern im Neubau seit 2023) zeigen bereits die Richtung an,
energieeffizientes Bauen und Sanieren verringern zukiinftige Folgekosten und reduzieren Betriebskosten:
» In Wien-Wahring muss die ,,Volks- und Neue Mittelschule De La Salle“ wegen der steigenden Instandhaltungskosten und zu hoher Energiekosten mit Ende des Schuljahrs

2025/2026 schlieBen. Gemal Expert:innen wird der Erlos aus dem Grundstucksverkauf von den Ordensbrudern dringend zur Instandhaltung/Erhaltung weiterer Bestandsobjekte
benotigt, wahrend einnahmenseitig die Schiler:innenzahl sinkt.

» Die Klimaokonomin Sigrid STAGL geht davon aus, dass die Folgekosten zum Erhalt von Klima, Gesundheit und Biodiversitat fiinfmal hoher ausfallen werden als die Kosten der
Energiewende. Sie argumentiert mit einer generellen Kosteneinsparung durch systemische Effizienz, denn es werden:

Umwandlungsverluste (z.B. Direktnutzung von Strom aus erneuerbaren Quellen oder von Warme aus Solarthermie) reduziert
lokal verfugbare Energieflusse (z.B. Sonne, Wind) statt prozessintensiver Bestande fossiler Energietrager genutzt,

Kreislauf- und Kaskadennutzung (z.B. Abwarmenutzung in Industrie oder Power-to-Heat-Technologien) ausgeschopft,
externe Folgekosten (Naturkatastrophen, Gesundheitsschaden, Umweltsanierung) vermieden und

die Resilienz (z.B. durch Reduktion von Importabhangigkeiten) erhoht.

» Unabhangig von politischen Debatten zur/gegen die Energiewende stellen die Kosteneinsparungen bereits einen wesentlichen Mehrwert dar. Zusatzlich wird der Standort regional
gestarkt, die Versorgung resilient und in Summe attraktiver/lebenswerter. Als kommunale Projekte im Hochbau eignen sich insbesondere:

Arztordinationen/Primarversorgungszentren

Sanierungen von Gemeindegebaduden, -zentren

Schulen und Kindergartenzentren Fiir die Daseinsvorsorge und wirtschaftliche Attraktivitat!
Soziale Wohnbauten und Senior:innenwohnheime

Sporteinrichtungen und Kulturhallen

Quelle(n): Kronen Zeitung vom 17.10.2025; Vortrag vom DECA 6. Osterreichischer Energieeffizienzkongress WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 5 I BDO




WARUM BAUEN UND SANIEREN IN DEN JAHREN 2025-2030?

Ausgangssituation zu den Herausforderungen im kommunalen Hochbau

Weltweite Investitionen in den Klimaschutz kommen weiterhin nur langsam voran

Die Studie ,,Global Landscape of Climate Finance 2024 der Autor:innen Baysa Naran,
Barbara Buchner, Matthew Price, Sean Stout, Maddy Taylor & Dennis Zabeida vom
31.10.2024 zeigt die Bestrebungen weltweit in Klimaschutz zu investieren.:

>

Die weltweiten Investitionen in Klimaschutz (in USD Mrd.) stiegen zwar von 2018 bis
2022 kontinuierlich und hier besonders in den Sektoren Energie, Transport und
Infrastruktur (inkl. Gebaude). Im Vergleich bemerkenswert gering waren weltweite
Investitionen in der Industrie, der Land- und Forstwirtschaft sowie in der sonstigen
Landnutzung (AFOLU). Jedoch wird schnell die Finanzierungsliicke zwischen den
vorangegangenen Investitionen in Klimaschutz und den fur 2030 prognostizierten
Aufwendungen ersichtlich.

Um einen Kontext zur Finanzierungsliicke zu geben, hat das deutsche
Umweltbundesamt einen ,,CO2-Schattenpreis“ i.H.v. EUR 300/t CO: fur die Berechnung
von KlimaschutzmaBnahmen ermittelt. Fur das Jahr 2026 wird der Preis der ,,CO2-
Steuer* (in Osterreich) zwischen EUR 55-65/t CO:2 liegen.

Fazit: Der Ausbau von Neubauprojekten und die Modernisierung bestehender Gebaude sind
zentrale MaBnahmen, die nicht nur den richtigen Kurs markieren, sondern auch durch die
Anwendung systematischer Effizienz zu einer spurbaren Kostenreduktion fuhren.

Quelle(n): https://www.climatepolicyinitiative.org/publication/global-landscape-of-climate-finance-2024/
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Note: Historical finance flows (2018-2022) are expressed in nominal USD. Climate finance needs for 2023-2030 are
expressed in constant 2022 USD, Average mitigation potential is sourced from UMEP (2024). Emissions Gap Report.

This applies to similar analyses hereafter.

WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 6 I BDO
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WARUM BAUEN UND SANIEREN IN DEN JAHREN 2025-2030?

Regulatorische Anforderungen an Gebietskorperschaften

Gemadp3 der europarechtlichen Energieeffizienz- und Gebdudeeffizienz-Richtlinien sind folgende zukiinftige Vorgaben flr ésterreichische
Gebietskorperschaften ableitbar:

Umsetzungsfrist fiir die ,,Energy Efficiency Directive“ (EED III/EED
2023/1791) in das ,,Bundes-Energieeffizienzgesetz*“ (EEffG):

Umsetzungsfrist fiir die ,,Energy Performance of Buildings Directive“
(EPBD 2024/1275): bis 29.5.2026

per 11.10.2025

» Aktuell lauft ein Vertragsverletzungsverfahren wegen nicht vollstandiger Umsetzung; Artikel 7 EPBD:

aufgrund der komplexen Landes- und Bundesmaterie soll eine Umsetzung jedoch ,,s0 rasch » Nullemissionsgebaude Neubau offentl. Sektor/sonstige Sektoren: ab 2028 bzw. 2030

wie moglich“ erfolgen (Stand November 2025) » Verpfl. Schwellenwerteinhaltung (16% bzw. 26% schlechteste Gebaude): bis 2030 bzw. 2032
» Fiir kleinere Gemeinden sind Ubergangsfristen vorgesehen: weniger als 5.000

Einwohner:innen ab 2030; weniger als 50.000 Einwohner:innen ab 2027 Artikel 9 EPBD:

» Verpfl. Energieeinsparung Wohngebaude 16% bzw. 20-22%: bis 2032 bzw. 2035

Artikel 5 EED lll: Endenergieeinsparungen offentlicher Sektor: -1,9% p.a » Solarenergie an neuen offentl. u. Nicht-Wohngebauden, Wohngebaude: ab 2027 bzw. 2031
Artikel 6 EED llI: Sanierungsrate, altern. Ansatz, offentl. Inventar, Renovierungspass: 3% p.a. Artikel 10 EPBD: Bestehende offentl. Gebaude/Nichtwohngebaude (gr. Renovierung): bis 2028

Artikel 25 EED lll: Kommunale Warmeplanung: > 45.000 Einwohner

Regulatorische Updates folgen in zukiinftigen Versionen des Leitfadens

Quelle(n): EUR-Lex; BMWET Abteilung V/5 WE SEARCH FOR GREATNESS. S.7 I BDO
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ENTSCHEIDUNGSFINDUNG

Die Suche nach einem geeigneten Modell

Vereinfachte Darstellung

Finanzielle
Leistungsfahigkeit

Kapitaldienstfahigkeit
vorhanden
i

Projektvolumen/-groBe

Beauftragung im

Unterschwellenbereich

v

Hohe
Verschuldung

Vergabe im

bereich

Keine Untergrenze

— - Oberschwellen- — - J————————————————— === Fm—————————

definiert > EUR 100 Mio.
! I

v \/

Integriertes Projekt-
abwicklungsmodell

Einzelgewerksvergabe od.

Generalunternehmer/-planer Totalunternehmermodell J

J

Verbuchung ,,Off-balance Sheet“ moglich
(unter Einhaltung wesentlicher Kriterien)

modell

f

|
> EUR 50 Mio.

_____ , Privates Partnerschafts- J

Keine Untergrenze

definiert
1

I
I
I
I
I v
| Kommunales Leasing- J
\ Modell
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1 VERGABEMODELL

TOTALUNTERNEHMERMODELL MIT ZWEISTUFIGEM TU-WETTBEWERB

Alternative Bezeichnungen: Abwicklungsmodell, Vergabemodell

Phase 0:

Machbarkeitsstudie zur |

Finanzierbarkeit

+

[
Y
=
o

5
X

Finanzieren durch AG

Erhalten durch AG

Betreiben durch AG

Vereinfachte Darstellung durch BDO und
Ableitung auf Basis der gdngigen Literatur

Ausloser: Effizienz, Termintreue und Kostensicherheit mit nur einem zentralen Ansprechpartner

Eine Gebietskorperschaft plant als Auftraggeber einen Neubau oder eine bauliche MaBnahme im Bestand - etwa Sanierung, Umbau,
Modernisierung oder Erweiterung - und sucht dafur einen geeigneten Projektpartner.

» Zu Beginn definiert der Auftraggeber (z.B. zusammen mit dem kommunalen Planungsrat) die baulichen Anforderungen anhand einer
funktionalen Leistungsbeschreibung und schreibt die Leistungserbringung durch eine Totalunternehmerin aus:

= In der Teilnahmephase (Praqualifikation) werden Unternehmen zugelassen, die aufgrund ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit,
personellen Ressourcen, Referenzen und weiterer Kriterien grundsatzlich geeignet sind.

= In der anschlieBenden Angebotsphase konkretisieren die Bieter die funktionale Leistungsbeschreibung durch Architekturmodelle,

Planungsunterlagen, ein Vorgehenskonzept sowie einen Gesamtpreis. Hier konnen Aspekte der lokalen Baukultur zur Einbindung von
regionalen Betrieben berucksichtigt werden.

= Der Zuschlag erfolgt nach Abschluss der Verhandlungsphase auf Basis des Preises, der angebotenen Qualitat, weiterer
Wertungskriterien sowie einer Plausibilisierung der Kosten und des Projekt- und Risikomanagements.

» Mit der Auftragserteilung ubernimmt der Totalunternehmer als Auftragnehmer samtliche Planungs- und Bauleistungen. Fur den

Auftraggeber entsteht durch die Reduktion von Schnittstellen hohe Kostensicherheit - Ublicherweise bis zu ca. 90% planbar - sowie eine
verlassliche Zielerreichung.

» Zusatzliche Leistungen, wie die von einem Generalplaner (z.B. Architektur, Statik, Gebaudetechnik, Bauphysik und planerische

Nebenleistungen) oder eine ortliche Bauaufsicht, sind nicht weiter erforderlich, da diese ebenfalls uber den Totalunternehmer
bereitgestellt werden.

» Die Phase 0 dauert gemal DREES & SOMMER je nach Projektgrofie in etwa 10-14 Monate.

WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 10 I BDO



1 VERGABEMODELL

ABGRENZUNG: TOTALUNTERNEHMER ZU GENERALUNTERNEHMER

Exkurs zur Vertiefung

Im Diskurs

verschwimmen oft die Grenzen zwischen Generalunternehmer und

Totalunternehmer - zusammenfassend ,,der TU macht mehr, aber bei hbheren Kosten“:

>

Wesentlicher Unterschied ist, dass der Generalunternehmer prinzipiell keine
Planungsleistungen durchfiihrt und somit kein Planungsrisiko berticksichtigen muss.

Da der Totalunternehmer integrativ die Planungsleistungen mitubernimmt, tragt er
naturgemaB das Planungsrisiko und kann somit einen Risikoaufschlag verlangen - bei
etablierten Unternehmen mit guten Lieferketten ist der Risikoaufschlag im
Gesamtkostenkontext vergleichsweise marginal.

Fakt ist fur den Diskurs, dass mangels Planungsleistungen, die Angebote zw.
Generalunternehmer und Totalunternehmer nicht direkt verglichen werden konnen.
Neben Leistungen vom Generalunternehmer miussten alle Zusatzleistungen (z.B.
Architekt:innen, Ziviltechniker:innen, ortliche Bauaufsicht, Claim-Management etc.) in
einer Vergleichskalkulation mitberucksichtigt werden.

Viele Bauunternehmen sind offentlich als Generalunternehmer bekannt, nehmen aber
auch an Totalunternehmer-Vergabeverfahren teil.

Abgrenzung lI: Unternehmer oder Ubernehmer?

>

Der Unternehmer fuhrt den Uberwiegenden Anteil der Bauausfiihrung mit eigenen
Arbeitskraften aus und vergibt erganzende Leistungen an sog. ,,Nachunternehmen*,
also typischerweise Fachbetriebe des Baunebengewerbes. Rechtlich gesehen sind
Nachunternehmen ebenfalls Subunternehmen.

Der Ubernehmer ist Vertragspartner des Auftraggebers, koordiniert und lasst alle
Leistungen inkl. Bauausfiihrung durch Subunternehmen ausfihren. In 6ffentlichen
Verfahren muss die Ubernehmerrolle daher vorab offen gelegt werden.

Parameter Totalunternehmer Generalunternehmer

Bauherr

Gestaltungsspielraum

Planungsrisiko

Planung

Bauausfiihrung

Aufschlag

Monetarer Mehrwert

Ergebnis fiir Bauherr

Auftraggeber

Planungsvision kommt vom
Totalunternehmer, basierend
auf einer funktionalen
Leistungsbeschreibung

Totalunternehmer tragt die
Gesamtverantwortung fur
Planung und Ausfiihrung

Integriert: Planung und
Bauausfiihrung kommen vom
Totalunternehmer (optional in
modularer und serieller
Bauausfiihrung)

Risikoaufschlag fur Planung und
Baukosten

Festpreis fir ein schlussfertiges
Gesamtpaket

Schlussfertiges Gesamtpaket
mit fixem Preis und Termin;
umgangssprachlich
»Schlusselfertig

Auftraggeber

Individueller
Gestaltungsspielraum beim
Auftraggeber

Auftraggeber, hier vor allem
Schnittstellenrisiken

Vorgelagerte Planung durch
Dritte, z.B. Architekt:innen,
Generalplaner:innen

Generalunternehmer mit
eigenen Arbeitskraften plus
Fachbetriebe des
Baunebengewerbes als
Subunternehmen

Aufschlag auf Baukosten bei den
Subunternehmen

Festpreis der Bauausfiihrung

Rohbau/Gebaude gemal
Vereinbarung

WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 11 I BDO



1 VERGABEMODELL

TOTALUNTERNEHMERMODELL MIT ZWEISTUFIGEM TU-WETTBEWERB

Vor- und Nachteile

Vorteile

Nachteile

Spezifische
Risiken

v

Klare, planbare Kosten durch einen zentralen Vertrags- und Ansprechpartner in allen Belangen des Projekts.

Regionale Aspekte der Baukultur konnen zur Einbindung von lokalen Betrieben berucksichtigt werden, die dann als Lieferanten bzw. Dienstleister
fur den Auftragnehmer-tatig werden.

Potenzielle Planungsfehler, die bei anderen Vergabemodellen haufig zu Kostenuberschreitungen fuhren, konnen (unter Einhaltung
vergaberechtlicher Rahmenbedingungen) in Workshops mit sog. crossfunktionalen Teams der jeweiligen Totalunternehmer gezielt adressiert
werden. Die Anforderungen des Auftraggebers konnen dabei um serielles Bauen und eine modulare Bauweise erganzt werden.

Es bedarf der Erstellung einer funktionalen Leistungsbeschreibung, einer Ausschreibung, einer Vertragspriufung und einer fruhzeitigen
Entscheidung sowie der Festlegung aller zukuinftigen Anforderungen. Eine unterschwellige Direktvergabe wie bei der Vergabe von Einzelgewerken
ist aufgrund des Gesamtvolumens nicht moglich.

Der Bieterkreis ist eingeschrankt und es werden (durchschnittlich) drei bis funf Architekturmodelle prasentiert, was im Sinne einer effizienten
Entscheidungsfindung auch von Vorteil sein kann.

Sollte der Totalunternehmer in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten, besteht ein Insolvenzrisiko bzw. die Baustelle steht still. Moglich ist die
Mitigation Uber eine vertraglich zu vereinbarende Ubernahmelosung, die zusatzliche Kosten z.B. Uber die Durchfuhrung einer Due Diligence beim
Auswahlverfahren verursachen kann.

Eine eingehende Bonitatsbeurteilung ist daher in der Phase 0 unerlasslich.

WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 12 IBDO



1 VERGABEMODELL

Das Totalunternehmermodell ist auf Planung und Bau limitiert. Aspekte wie Finanzierung, Erhaltung und Betrieb
werden nicht berucksichtigt, konnen aber komplementar durch Dritte zur Verfugung gestellt werden.

Das Totalunternehmermodell erleichtert die Suche nach einer Fremdfinanzierung, da Banken und
Leasinggesellschaften eine gesamtheitliche Leistung risikobewerten konnten.

Vorteilhaft sind insbesondere die Fordermoglichkeiten:

= Klare, planbare Kosten - ein zentraler Faktor fir positive Bewertungen durch Forderstellen

* Integration forderfahiger Energiekomponenten: Moglichkeit, bestehende Projekte effizient um hoch geforderte
MaBnahmen (z.B. Warmepumpen) zu erweitern.

= Professionelle Projektabwicklung: Forderprogramme verlangen oft strukturierte Prozesse, die standardmaRig
durch dieses Modell bereitgestellt werden.

Ein Kritikpunkt am Totalunternehmer-Modell ist das Fehlen der Kompetenztrennung zwischen Planung und Bau.
Demgegenuber lasst sich argumentieren, dass zukunftige bzw. schwer- oder nicht-planbare Leistungen vorab nur grob
geschatzt werden konnen. Gerade bei kommunalen Bauvorhaben sollten Kostentransparenz und Einhaltung eines
Budgets hochste Prioritat besitzen. Das sind wesentliche Anforderungen, die auch regelmalRig von Bundes- und
Landesrechnungshofen in ihren Prufungsberichten betont werden. Die Kosten- und Termintreue kann insbesondere
durch interne Synergieeffekte zwischen Expert:innen eines Totalunternehmers erzielt werden, was der erwahnten
Kritik entgegensteht.

TOTALUNTERNEHMERMODELL MIT ZWEISTUFIGEM TU-WETTBEWERB

Ergdnzende Details, sowie spezifische Leistungen von BDO

SPEZIFISCHE LEISTUNGEN

BDO unterstiitzt vorrangig die offentliche
Auftraggeberseite (Gebietskorperschaft) mit:

>
>
>

Erstellung eines Businessplans
Finanzierungs- und Férderungsberatung

Machbarkeitsstudien (z.B. Wesentlichkeitsanalyse
zur Impact-Messung)

Investitionsanalysen einschlief3lich Risikoanalyse

Durchfiihrung diverser Due Diligence Priifungen
zur Auswahl, Bewertung und Risikoeinschdtzung
der jeweiligen Bieter (Totalunternehmer)

Gemeinsame Beratung mit einem technischen
Partner in Bezug auf energieeffizientes Bauen
und Sanieren

Generelle steuerliche Beratung und
Haushaltskonsolidierung im Zusammenhang mit
Neubau und Sanieren im Bestand und mithilfe des
Totalunternehmermodells

Generelle Schadensberatung und Streitbeilegung
bei Bauprojekten

WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 13 IBDO



FINANZIERUNGS-
2 MODELL

KOMMUNALES LEASING

Alternative Bezeichnungen: Finanzierungsmodell, Leasingfinanzierung, oéffentliches Leasing

Phase 0:

Leasinggeber

Zusatzleistung
Facility-Management

Betreiben durch AG

Vereinfachte Darstellung durch BDO und
Ableitung auf Basis der gdngigen Literatur.

Ausloser: Fremdfinanzierung eines Gebdudes plus Entlastung der Verwaltung

Hinweis: Die nachfolgenden Ausfuhrungen zum kommunalen Leasing beziehen sich ausschlieBlich auf betriebswirtschaftliche Aspekte und
gelten nicht fur ertrag bzw. umsatzsteuerliche Fragen, da hierfur gesonderte steuerliche Prinzipien Anwendung finden.

Der Auftraggeber definiert in Phase 0 sowohl Leistungsumfang als auch Projektablauf mit Kosten, Terminen und Qualitat und schreibt diese
fur einen Neubau oder eine bauliche MaBnahme im Bestand aus:

>

Der Auftragnehmer, eine Leasinggesellschaft, iUbernimmt als Bauherrin die kompletten Herstellungs- und/oder Sanierungsmafnahmen
sowie deren Finanzierung zu garantierten Herstellkosten. Der Auftragnehmer garantiert Qualitat, die Einbindung von regionalen
Betrieben, Terminsicherheit und im Bereich ,,Energieeffizientes Bauen und Sanieren* auch den gemeinsam definierten zukiinftigen
Energieverbrauch des Gebaudes. Das Gebaude bleibt bis zur kompletten Bezahlung im Eigentum der Leasinggesellschaft. Ponalen bei
Zahlungsverzug vom Leasingentgelt und der Eigentumsuibergang bei Projektende werden vertraglich festgehalten.

Optional kann die Leasinggesellschaft auch den Auftraggeber (z.B. die Kommune) mit der Baudurchfuhrung beauftragen.

Per Definition der ,Leasingfinanzierbarkeit“ konnen Immobilien (Neubauten, Sanierungen, Um- oder Zubauten) nur dann geleast
werden, sofern sie nach Ablauf der Grundmietzeit alternativ fur Dritte nutz- und verwertbar sind - sonst gelten sie als Sonderleasing.

Bei den Leasingmoglichkeiten wird zwischen einem Teil- und Vollamortisationsleasing (Anschaffungs-/Herstellkosten sind am Ende voll
amortisiert) unterschieden. Die Ruckzahlung vom Leasingentgelt erfolgt durch den Auftraggeber uber einen langfristigen
Vertragszeitraum von durchschnittlich 15 bis 20 Jahren.

Wenn das Leasingentgelt als Service-Ausgaben fur ein ,,Operating Leasing“ verbucht wird, dann entstehen keine zusatzlichen
Maastricht-Schulden (maastrichtneutral i.S. des ESVG) im kommunalen Sektor. Wichtig ist: Falls das Risiko fur einen Restwert/Unterhalt
auf den offentlichen Auftraggeber ubergeht, wird der Vertrag zu einem ,,Financial Leasing“ und muss als Schuld erfasst werden (nicht
maastrichtneutral). Gleiches gilt fur subventionierte Leasing-Konditionen und zu lange Laufzeiten. Die maastrichtneutrale Gestaltung
von Kommunalem Leasing, wie sie in der Praxis durchaus ublich ist, steht jedoch haufig im Widerspruch zu den Ertrag- und
Umsatzsteuerlichen Prinzipien.

Der Leasingvertrag zahlt rechtlich als kreditahnliches Geschaft und kommunales Leasing bleibt eine genehmigungspflichtige
Finanzierungsform. Daher ist die Transparenz der Gesamtkosten uber die Laufzeit (inkl. Wartung, Service-Aufschlage etc.) besonders
wichtig.

Quelle(n): Die Bedeutung der Leasingfinanzierung fiir Osterreichs Gemeinden, in Geldpolitik & Wirtschaft Q1/08 WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 14 I BDO



FINANZIERUNGS-
2 MODELL

KOMMUNALES LEASING

Vor- und Nachteile

Vorteile

Nachteile

Spezifische
Risiken

v

Maastrichtneutrale Leasingmodelle sind Uber entsprechend gestaltete Leasingentgelte bzw. Vertragsgestaltungen moglich.

Notwendige Investitionskosten zur Herstellung eines Bauwerks werden zur Vermeidung einer hohen Einmalinvestition zu einem planbaren und
regelmafigen Leasingentgelt wahrend der gesamten Laufzeit.

Die Leasinggesellschaft (Leasinggeber) ist Auftraggeber, Bauherr und Eigentumer des Bauwerks und erst mit Ende der Laufzeit ist der
Eigentumsubergang an die Gebietskorperschaft vorgesehen.

Generell gelten Leasing-Entgelte zu 100% als Mietaufwand und Leasing-Objekte werden in der Regel nicht in der Bilanz gefuhrt.

Die Gebietskorperschaft verliert erheblich an Gestaltungseinfluss. Besondere Anforderungswinsche an eine Immobilie konnen die
Leasingfinanzierbarkeit einschranken bzw. ein Sonderleasing darstellen. Durch Sonderleasing erhohen sich die Risikozuschlage bei den Restwert-,
Baukosten- und Instandhaltungsrisiken.

Durch die Komplexitat der Leasingvertrage, v.a. zur Abgrenzung des genauen Leistungsinhalts von Zusatzleistungen, ist eine direkte
Vergleichbarkeit zwischen Leasingentgelt und Kreditrate nicht (leicht) moglich.

Die Leasinggesellschaft (Leasinggeber) ist nicht fur die Nutzung (z.B. Verkehrsaufkommen) oder Verfugbarkeit verantwortlich, Nachfrage- und
Verfugbarkeitsrisiken bleiben weiterhin bei der Gebietskorperschaft.

Einige Forderprogramme verlangen das Eigentum am Gebaude bei der Gebietskorperschaft. Leasing kann somit die Forderfahigkeit (stark)
einschranken.

Ein kostenpflichtiger Ausstieg bzw. vorzeitiger Eigentumsubergang kann den kommunalen Haushalt stark belasten und zu einer hoheren - als
ursprunglich geplanten - Verschuldungsrate fuhren.
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FINANZIERUNGS-
2 MODELL

KOMMUNALES LEASING

Ergdnzende Details, sowie spezifische Leistungen von BDO

» Das vom Auftragnehmer beauftragte Bauunternehmen kann als Totalunternehmer (oder Generalunternehmer)
tatig sein oder der Auftragnehmer vergibt selbst die Einzelgewerke. Gerade bei kommunalem Leasing sind die
Effizienzvorteile inklusive Preisobergrenze und Planbarkeit durch einen Totalunternehmer evident. SPEZIFISCHE LEISTUNGEN

» Besonders attraktiv ist eine Kombination von Leasing mit Zusatzleistungen, d.h. ein Full-Service-Modell aus

Immobilienleasing und Facility Management - inkl. Instandhaltung, Energiemanagement und technischem

Betriebsmanagement. Auch dies erhoht die Leasingkosten, jedoch im Sinne eines umfassenden Gesamtpakets. . o )
BDO unterstiitzt vorrangig die offentliche

» NaturgemaB bedarf es bei Immobilienleasing einer Vertragsverwaltung, lfd. Controllings, Errichtung und Auftraggeberseite (Gebietskérperschaft) mit:

Verwaltung von Objektgesellschaften etc., die das Leasingentgelt erhohen.

. . . . . o » Erstellung eines Businessplans
» Besonders lange Laufzeiten (20-40 Jahre), GroBprojekte, der Wunsch nach Eigentum mit Errichtung sowie eine

vorhandene Bonitat machen kommunales Leasing tendenziell weniger attraktiv. » Steuerliche Beratung (hs. ertrag bzw.

: . _ ) _ i _ _ umsatzsteuerliche Fragen)
» Das Sonderleasing wird umgangssprachlich als ,,PPP-Light“ bezeichnet, unterscheidet sich aber wesentlich von

dem Lebenszyklus- und Betreiberkonzept mit Risikoiibertragung - siehe dazu néchster Abschnitt. » Finanzierungs- und Frderungsberatung

» Machbarkeitsstudien (z.B. Wesentlichkeitsanalyse
zur Impact-Messung)

» Investitionsanalysen einschlief3lich Risikoanalyse

» Begleitende Entscheidungsfindung
(Vergleichbarkeit) zu Szenarien einer
kommunalen Finanzierung bei einem
Totalunternehmermodell, kommunalem Leasing
oder einer offentlich-privaten Partnerschaft
(OPP)

» Generelle steuerliche Beratung und
Haushaltskonsolidierung im Zusammenhang mit
Neubau und Sanieren im Bestand und mithilfe des
Leasingmodells
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VERFUGBARKEITS-
3 MODELL

PRIVATE PARTNERSCHAFTEN

Alternative Bezeichnungen: Offentliche-Private Partnerschaft, Public-Private Partnership, Konzessionsmodell, Verfiigbarkeitsmodell

haia & Ausloser: Fremdfinanzierung mit Lebenszyklus- und Betreiberkonzept inklusive Risikolibertragung

Zu Beginn eines OPP-Projekts steht bei einer Gebietskdrperschaft der Wunsch, ein 6ffentliches Bauvorhaben privat errichten und
betreiben zu lassen. Verflugt eine Gemeinde z.B. Uber ein Baugrundstuick, jedoch Uber kein Budget fur ein Infrastrukturprojekt, erstellt
sie eine funktionale Leistungsbeschreibung (FLB) und schreibt darauf aufbauend Planung, Bau, Finanzierung, Erhalt und Betrieb aus. Bei
einer Bestbieter-Vergabe werden danach die Einzelangebote flir Finanzierung und Bau sowie die kombinierte Losung Bau & Finanzierung
uber deren Barwerte verglichen.

Die internationale Methodologie definiert die Phasen Planen - Bauen - Finanzieren - Erhalten - Betreiben®, ist aber auch mit
Planen - Finanzieren - Errichten - Betreiben (z.B. Gemeinde Wien) vergleichbar, da bei zweiterer fiir den Regelbetrieb bzw. die
,Verfugbarhaltung“ ebenfalls fur Erhaltung/Instandhaltung (Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung) vorausgesetzt wird.

» Der ,private Partner® tritt als zentraler Vertragspartner (Auftragnehmer) auf, besteht jedoch tiblicherweise aus einem Konsortium
(z.B. Baufirma, Gebaudetechniker und Betreiber). Nach Zuschlagserteilung muss eine Projektgesellschaft gegriindet werden, die alle
Projektphasen bis zum Projektende verantwortet und die Betreiberleistungen gewahrleistet.

» Die Refinanzierung erfolgt Uber ein Verfugbarkeitsentgelt (Konzessionszahlungen) an den privaten Partner. Dieses beinhaltet die die
Verglitung der Finanzierungsleistungen, Tilgungsanteile sowie Entgelte fur die Dienstleistungen/Nutzungsentgelte.

» Nach Ablauf der Vertragsdauer (z.B. 25-30 Jahre) geht das Bauwerk entweder an die Gebietskorperschaft (,,Berechtigungsiibergang“)
zurlick oder der private Partner ubergibt (wenn vertraglich vereinbart) wieder ein baureifes Grundstuck.

» In Osterreich werden OPP-Projekte in der Regel ab einem Projektvolumen von rund EUR 50 Mio. umgesetzt. Bei
Konsortialfinanzierungen durch mehrere Finanzinstitute besteht zudem die Moglichkeit, 90% der Projektsumme bis zur Halfte durch
die Europaische Investitionsbank mitfinanzieren zu lassen.

» Phase 0 dauert gemal DREES & SOMMER je nach Projektgrofie in etwa 10-14 Monate und kann einen vorgelagerten
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» Viele OPP-Projekte werden zweistufig ausgeschrieben und beinhalten eine Aufwandsentschadigung der Bieter in der zweiten
Verfahrensstufe.

Vereinfachte Darstellung durch BDO und

*) DBFMO - Design, Build, Finance, Maintain, and Operate
Ableitung auf Basis der gdngigen Literatur. ) ¢ P

Quelle(n): Magistratsabteilung 34, Wien; Weltbank WE SEARCH FOR GREATNESS. S. 17 I BDO



VERFUGBARKEITS-
3 MODELL

PRIVATE PARTNERSCHAFTEN

Vor- und Nachteile

Vorteile

Nachteile

Spezifische
Risiken

Der wesentliche Vorteil der privaten Partnerschaften liegt in der Finanzierung und Verbuchung auferhalb der 6ffentlichen Bilanz (,,0ff-balance Sheet*). Der
offentliche Partner erhalt sein gewlinschtes Bauwerk inklusive der daflir notwendigen Zusatzleistungen und kann im Idealfall eine Direktinvestition
vermeiden.

Der private Partner ubernimmt die gesamte Projektabwicklung - ,,from green field to brown field* - inklusive eines GroBteils der Projektrisiken und der
Finanzierung. Auch bei Partnerschaften zeigen sich Vorteile eines integrierten Totalunternehmers. Es kann die Projektgesellschaft aber auch anderweitig die
Gewerke (z.B. Einzelgewerke, Generalunternehmer) vergeben.

In OPP-Vergaben werden in der Regel umfassende Anforderungen an die Bieter(-gemeinschaften) definiert, die unter anderem rechtliche, finanzielle,
steuerliche, technische, wirtschaftlich-betriebliche sowie okologische, nachhaltigkeitsbezogene, risikoorientierte und sozial- bzw.
stakeholder:innenbezogene Due Diligence Prufungen umfassen. Die notwendige Vorbereitungszeit und Anzahl der involvierten offentlichen/privaten
Expert:innen fuhren zu einer hohen Komplexitat sowie zur Notwendigkeit fur standardisierte Vertragswerke und resultieren in hohen Verfahrenskosten ab
Beginn der Phase 0.

Durch diese Kosten werden Projektvolumina erst ab EUR 50 Mio. attraktiv. Dies fuhrt auch zu einem stark reduzierten Bieterkreis: ,,Vorrangig Realisierer -
weniger Projektentwickler.“

Ein zu hoher Anteil indirekter Finanzierungen (z.B. zusatzliche Garantien, Forderungen) seitens der offentlichen Hand bzw. eine zu starke Beeinflussung
(z.B. einredefreie Forfaitierungen oder vertragliche Vereinbarungen) gefahrden die Off-balance Sheet Finanzierung eines OPP-Projekts.

Prinzipiell gilt: Jeder Projektpartner hat jene Risiken zu tragen, die er selbst beeinflussen kann. Zu den wesentlichen Risikoarten bei OPP-Modellen z3hlen
die Bau-, Verfugbarkeits- und Nachfragerisiken.

Entscheidend ist jedoch die gesamte Risikoverteilung und der private Partner muss gewillt sein, den GroBteil der Projektrisiken zu tragen.
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PRIVATE PARTNERSCHAFTEN

Ergdnzende Details, sowie spezifische Leistungen von BDO

Die Risikoverteilung ist der zentrale Faktor, der bestimmt, ob ein OPP-Projekt in der staatlichen Bilanz (On-
balance Sheet) oder auBerhalb (Off-balance Sheet) verbucht wird, und hat direkte Auswirkungen auf die
Einhaltung der Maastricht-Kriterien (Staatsdefizit max. 3% des BIP und Staatsverschuldung max. 60% des BIP). In
diesem Zusammenhang wird seitens des Europaischen Statistischen Zentralamts (Eurostat) empfohlen, bereits vor
der Projektimplementierung eine detaillierte Risikoanalyse durchzufiihren. Liegt eine solche nicht vor, kann dies zu
einer automatischen Zuordnung des OPP-Projekts zum Sektor Staat fiihren. Laut Eurostat (ESVG 2010) sind vor allem
drei Risikoarten relevant:

= Baurisiko: Wer tragt Kostenuberschreitungen, Verzogerungen oder Baumangel?

= Verfiigbarkeitsrisiko: Wer haftet, wenn die Infrastruktur nicht wie vereinbart zur Verfugung steht?

= Nachfragerisiko: Wer tragt das Risiko, dass die Nutzung (z.B. Verkehrsaufkommen) geringer als erwartet ist?

Ist das Projekt so strukturiert, dass die offentliche Hand mehr als die Halfte der Investitionskosten (= Baukosten
zuzuglich Finanzierungskosten) entweder direkt oder indirekt - etwa durch Garantien, Forderungen durch die
offentliche Hand, einredefreie Forfaitierungen oder Vereinbarungen im OPP-Vertrag - tragt, ist dieses ,,on balance“
(Maastricht-Einstufung ,,Sektor Staat“) zu verbuchen.

Wichtig sind rechtliche Grenzen von OPP-Projekten fiir Gemeinden: Die OPP-Projekte sollen die Bereitstellung
grundlegender kommunaler Dienstleistungen gewahrleisten und die offentliche Kontrolle uber wesentliche
Entscheidungen muss dabei weiterhin gewahrleistet sein.

Ublicherweise verbleibt das Grundstiick im biicherlichen Eigentum der Gebietskorperschaft (sog. OPP-Inhabermodell)
und der Auftraggeber Uberlasst dem Auftragnehmer das Grundstlick ohne gesonderte Verglitung. Daher muss der
Eigentumsverbleib des zu errichtenden Gebaudes wahrend und nach Ende der Laufzeit definiert werden. Neben
diesem Inhabermodell gibt es auch noch Leasing- und Mietvarianten. Beim Erwerb des Grundstlicks durch den
privaten Partner (sog. OPP-Erberwerbermodell) erfolgen Ubertragung des Grundstiick- und Gebdudeeigentums an den
Auftraggeber erst mit Ende der Vertragslaufzeit.

Im Fall erganzender Dienstleistungen des Betreibers, die z.B. uber klassische Facility Management Leistungen hinaus
gehen, konnen erganzende Leistungen (z.B. Reinigung und Kuchenbetrieb) gegebenenfalls in einem separaten Vertrag
mit der Projektgesellschaft geregelt werden.

VERFUGBARKEITS-
3 MODELL

SPEZIFISCHE LEISTUNGEN

BDO unterstiitzt vorrangig die offentliche
Auftraggeberseite (Gebietskorperschaft) mit:

>
>

Finanzierungs- und Férderungsberatung

Machbarkeitsstudien (z.B. Wesentlichkeitsanalyse
zur Impact-Messung)

Investitionsanalysen einschlief3lich Risikoanalyse

Ausarbeitung einer begleitenden
Projektfinanzierung (Project Finance) der
Projektgesellschaft bzw. Modellierung von
Finanzierungsmodellen fiir die Projektumsetzung

Unterstlitzung des Auftraggebers bei der Analyse,
Bewertung und Uberprtifung von (nicht BDO) Due
Diligence Gutachten

Durchrechnen von kaufmdnnischen Angeboten,
Vergleich von nur Finanzieren, nur Bauen und
Finanzieren & Bauen

Projektsetup, Steuerungsstruktur/Governance
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PROJEKT-
4 ABWICKLUNGSMODELL

INTEGRIERTE PROJEKTABWICKLUNG

Alternative Bezeichnungen: Vertragsmodell, Integrated Project Alliance (IPA), Integrated Project Delivery (IPD) bzw. Alliancing

Phase 0:

e
— >
 Allanz Ziedefinition >
 Aanereimbarng
m
=
<
o >
Shared
L Gaind/
Pain
' >
Finanzieren durch AG
| 2
Erhalten durch AG >

Betreiben durch AG

Vereinfachte Darstellung durch BDO und
Ableitung auf Basis der gdngigen Literatur.

Ausloser: Herausfordernde Komplexitdt bei einem Mega-Projekt und mit einer Vielzahl von Partnern

Die Integrierte Projektabwicklung ermoglicht mit der richtigen Personalauswahl und Teamzusammensetzung herausfordernde,
besonders innovative, kostenintensive und risikobehaftete GroBprojekte, bei denen alle Projektbeteiligten kollaborativ Uber alle
Phasen des Projekts hinweg zusammenarbeiten und frihzeitig integriert werden.

Kernstlck ist ein sog. Mehrparteienvertrag (MPV) bzw. eine Allianzvereinbarung, die alle Beziehungen zwischen Auftraggeber
(Bauherr) und Auftragnehmern (Planungs- und Baufachleute) zueinander regelt. Ziel ist die gemeinsame Beteiligung am
Projekterfolg/Misserfolg (= Bonus-/Malus-System), um somit die Risikoaufteilung ( sharing) zwischen Auftraggeber und
Auftragnehmern festzulegen.

Die Auftragnehmer verpflichten sich zu einer Selbstkostenerstattung, d.h. zur Vergutung der Herstellungskosten einschlieBlich der
Basiskosten, Risiken und Vorausvalorisierung. Im Vordergrund stehen dabei der Projekterfolg und die kooperative Umsetzung. Dies
erfordert ein entsprechendes Mindset sowie einen hohen Reifegrad aller Beteiligten (Kulturwandel). Der damit verbundene Anspruch
an Kostentransparenz und die detaillierte Bewertung samtlicher Risiken fuhren somit zur Einschrankung des potenziellen
Bieterkreises.

Um solche Projekte vorab definieren und kollaborativ durchfuhren zu konnen, werden LEAN-Methoden bzw. wird Lean Construction
als integraler Ansatz fur die Planung, Gestaltung und Ausfuhrung von Bauprojekten sowie softwarebasiertes Building Information
Modelling (kurz: BIM), also digitale Bauwerkinformationsmodellierung, eingesetzt.

Das Abwicklungsmodell eignet sich besonders fur GroBprojekte im Infrastrukturbereich mit einem Projektvolumina ab EUR 100 Mio.,
oft auch mit internationaler Beteiligung und einem besonders innovativen Ansatz. Bei der erstmaligen Erprobung durch offentliche
Auftraggeber ist ein Projektvolumen unter EUR 100 Mio. durchaus opportun.

Phase 0 dauert gemal DREES & SOMMER je nach ProjektgroBe in etwa 12-15 Monate.

Beispiele fiir Allianzmodelle in Osterreich sind der Landecker Tunnel (ASFINAG), der Stadttunnel Feldkirch (Amt der Vorarlberger
Landesregierung) sowie die Frauen-Kopf-Klinik (Tirol Kliniken).
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PROJEKT-
4 ABWICKLUNGSMODELL

INTEGRIERTE PROJEKTABWICKLUNG

Vor- und Nachteile

» Hochste Kostentransparenz (z.B. ,,Open Book* durch externen Auditor) von allen Modellen

Vorteile » ,No fault, no blame“-Rechtsmittelverzicht (= ,,no dispute*) zwischen allen Beteiligten
» Einstimmige Beschlusse im Projekt und Konfliktlosung tiber Konsens, nicht uber Ponalen (d.h. kein ,,Claims*“-Management)
» Grundlage fur die Auswahl des Modells ist eine umfangreiche und tiefgehende Risikoprufung.

Nachteile » Eine IPA wird erst ab einem Projektvolumina von EUR 100 Mio. wirklich attraktiv.
» Der Auftraggeber muss offen flur Kulturwandel und Digitalisierung sein.

;’;;.ilejzscr,e » Verteilung der Risiken auf alle Projektbeteiligten: Risikoaufteilung zwischen Auftraggeber und Auftragnehmern
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PROJEKT-
4 ABWICKLUNGSMODELL

INTEGRIERTE PROJEKTABWICKLUNG

Ergdnzende Details, sowie spezifische Leistungen von BDO

Um Alliancing-/IPA-Modelle Uberhaupt in Betracht ziehen zu konnen, bedarf es zusammenfassend folgender
Erfolgsfaktoren, die im Sinne einer Risikoanalyse/-prufung bewertet werden mussen:

» Klare strategische Zielsetzung SPEZIFISCHE LEISTUNGEN

Passende Partnerauswahl

» Gemeinsames Governance-Modell
> Vertrauen BDO unterstiitz? vorrangig dif’ offentliche .
Auftraggeberseite (Gebietskorperschaft) mit:
> Transparente Kommunikation » Finanzierungs- und Férderungsberatung
> Leistungs- und Erfolgssteuerung » Machbarkeitsstudien (z.B. Wesentlichkeitsanalyse
» Lern- und Anpassungsfahigkeit zur Impact-Messung)
» Investitionsanalysen einschlief3lich Risikoanalyse
Alliancing-/IPA kann ebenfalls mit einer Finanzierungskomponente kombiniert werden: » Umsetzungsstrategie (Ready Check) fiir
Projekt-Alliancing zusammen mit Banken/institutionellen Investoren Alliancing/IPA (Risikoprifung in der Phase 0)
> Public Private Alliancing (PPA), quasi OPP-ahnliches Modell > Projektsetup, Steuerungsstruktur/Governance
» Equity Alliancing mit Finanzinvestoren > ,Open-Book™-Audits
» Hybridmodelle aus Debt & Equity
» Alliancing zusammen mit Forder- und Entwicklungsbanken
>
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ZUSATZFOLIEN
O

Abgrenzungen, Forderberatung und
Abktirzungsverzeichnis




FORDERUNGEN: WARUM SICH SANIEREN DERZEIT BESONDERS LOHNT

Viele Mafinahmen haben Potenzial auf Unterstilitzung aus der offentlichen Hand, ab 2026 durch neuen Energieeffizienzfonds

SanierungsmaBnahmen mit Forderpotenzial: . _ . _
Forderungen als Finanzierungsoptionen:

Sanierung von GemeindestraBen (KIG 2023/25) Einreichunterlagen.

Ladeinfrastruktur fur E-Mobilitat (KIG 2023/25)
Sanierungsbonus fur uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Gebaude (Sanierungsbonus mehrgeschossiger Wohnbau)

» Vor der Antragstellung ist eine fundierte Kosten-
Nutzen-Analyse empfehlenswert.

» Errichtung, Erweiterung, Instandhaltung und Sanierung von Kindertageseinrichtungen und Schulen
Erricht Instandhalt d'Sani Snortstatt d Freizeitanl i Eigentum der G ind » Forderungen sind eine von vielen
» Errichtung, Instandhaltung und Sanierung von Sportstatten und Freizeitanlagen im Eigentum der Gemeinde Finanzierungsoptionen fiir
» MaBnahmen zur Ortskernattraktivierung SanierungsmafBnahmen.
» Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungseinrichtungen > Eine erfolgreiche Antragstellung erfordert
» MaBnahmen in Zusammenhang mit dem flachendeckenden Ausbau von Breitband-Datennetzen sorgfaltige Vorbereitung und detaillierte
>
>
>

Ausblick - ab Janner 2026 gibt es neue Fordermoglichkeiten aus dem Energieeffizienzfonds:

» Weiterentwicklung der thermischen Sanierung von Nicht-Wohngebauden: Fokus auf zielgerichtete SanierungsmaBnahmen aufgrund fehlender spezifischer Angebote im Lichte der
Sanierungspflicht fur 16-26% der energetisch schlechtesten Gebaude bis 2030/2033

= Forderung fur Gebaudeklassen D-G mit Pauschalen von EUR 12-18/m?3

= Zusatzforderungen fur Klein- und Kleinstunternehmen, Vereine sowie fur Dammstoffe aus NAWARO

» Reform der thermischen Sanierung an GBV (Gemeinnutzige Bauvereinigungen) - Gebauden zur Maximierung der kumulativen Endenergieeinsparungen bis 2030
= Uberarbeitung der Férderhohen
= Anpassung der Fristen
= Integration in das allgemeine Forderangebot fur thermische Gebaudesanierungen
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FORDERUNGEN: WARUM SICH SANIEREN DERZEIT BESONDERS LOHNT

Kommunales Investitionsprogramm des Bundes, KPC-Umweltférderungen

» Kommunales Investitionsprogramm (KIP) 2025: .. .. .
Forderquoten fiir Gemeinden:

= Verlangerung des KIP2023 bzw. sofern KIP2023-Mittel von der Gemeinde noch nicht vollstandig ausgeschopft . . )

» Umfassende thermische Gebaudesanierung:

wurden.
: . . . .. .. bis zu 30%, abhangig von GebaudegroBe und
= Anteil pro Gemeinde gem. Einwohner:innen und Bevolkerungsschlissel Sanierungsqualitat bzw. Umfang der
» Forderung von Energieeffizienz sowie Sanierungen Begrunung.
= Erhohte Férderquote von bis zu 80% (statt bisher 50%) » Thermische Sanierung (EinzelmaBnahme):

Pauschalsatze je m2:

» Umweltforderungen der Kommunalkredit Public Consulting (KPC): e Ty e s U SR
= enster/ turen/ lore: bDi1s m

= Umfassende thermische Gebaudesanierung von Nicht-Wohngebauden: Warmeschutzmanahmen bei uberwiegend (Bundesland), bis EUR 55/m? (KIP)
(>50%) betrieblich oder o6ffentlich genutzten Gebauden (vor der Sanierung mit Energieeffizienzklassen D oder = Dach: bis EUR 10/m? (Bundesland), bis EUR
schlechter). Zusatzlich: Dach- und Fassadenbegriinungen bei umfassender Sanierung bzw. an sanierten 16/m? (KIP)
Bestandsgebauden in Ortskernen. = Oberste GeschoBdecke: bis EUR 5/m?
= Forderungssumme: Produkt aus der Férderungspauschale (in EUR/m3) und Bruttovolumen (in m3) des Gebaudes vor thermischer (Bundesland), bis EUR 7/m? (KIP)
Sanierung = Deckelung: max. 18% (Bundesland) bzw.
= Verbesserung des Warmeschutzes: bis EUR 16/m?3 Bruttovolumen vor Sanierung, Begrenzung EUR 1,20/reduzierter kWh Heizbedarf 30% (KIP) der forderfahigen Kosten

=  Dach- und Fassadenbegriinung: bis zu EUR 140/m?2, bis 30% der Investitionskosten

= Thermische Gebaudesanierung - EinzelmaBnahmen: Gebaudelebensdauer >15 Jahre. Beheizte Gebaudeteile ohne
private/wohnliche Nutzungen. Voraussetzung: Landerbeteiligung mind. 12% oder Finanzierung tiber KIP,
Mindestinvestition: EUR 10.000 netto.
= Dammung oberste GeschoBRdecke/Dach (U-Wert < 0,14 W/mZ2K); Sanierung/Austausch von Fenstern, AuBentiiren, Toren (definierte

Uw-Werte)

=  Antrag nach Umsetzung, spatestens 6 Monate nach Rechnungsdatum
=  Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss

» Linderspezifische Forderungen (z.B. NO. Raumordnungsforderung)
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FORDERUNGEN: WARUM SICH SANIEREN DERZEIT BESONDERS LOHNT

KPC-Umweltférderungen: Anreiz zur freiwilligen Umsetzung von Projekten mit Umweltrelevanz

Forderbereiche fiir Gemeinden Forderart Investitionskostenzuschuss
» Altlasten » Energiesparen (Warmeruck- » Flachenrecycling » Forderungshohe ist je nach Forderschiene definiert
» Biodiversitatsfonds gG(eevI;/!einulzleer;guftc)matisierung) » Mobilitatsmanagement als:
o . = Prozentsatz der forderungsfahigen
Brachflach Modell
> brachttachen » Gebaude (Thermische > Modefiregion Investitionskosten (z.B. max. 30%)
E ie- inschaft i i St
> Energie-gemeinschatten Sanierung, Holzbauweise, > rom = Begrenzung durch Umwelt- bzw. Technikdeckel
» Fahrzeuge & Ladeinfrastruktur Solaranlagen) » Wasser (z.B. max. EUR 750/eingesparter t CO:2)
» Warme = Pauschale in Abhangigkeit von der AnlagengroBe

(z.B. EUR/KW)
» Kombination mit Landesforderungen moglich

» Kombination mit anderen Bundesforderungen meistens
nicht moglich

Gefordert werden Projekte, die einen messbaren
Beitrag zu positiven Umwelteffekten leisten.
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FORDERUNGEN: WARUM SICH SANIEREN DERZEIT BESONDERS LOHNT

Mit der richtigen Nutzung von Férderchancen kénnen erhebliche Einsparungen und wertvolle Sekunddreffekte erzielt werden

Die strategische Fordermittelnutzung hat mehrere Vorteile:

>

Image-Gewinn fur die Gemeinde im Sinne einer nachhaltigen Standortentwicklung: Forderprojekte
werden ein Treiber der Modernisierung. Der Erfolg im Lukrieren von Fordermitteln bringt potenzielle
Erhohung des Vertrauens in kommunale Entwicklung und starkt die Identifikation der Bevolkerung mit

der Gemeinde.

Forderungen erleichtern die Beschaffung zusatzlicher Mittel am Kapitalmarkt, da Banken leichter
Kredite vergeben, wenn Projekte bereits von offentlicher Stelle Unterstutzung erhalten.

Steigerung der regionalen Wertschopfung durch Investitionen: Investitionen und damit verbundene
Auftrage kurbeln die regionale Wirtschaft an und stutzen lokale Wertschopfung und Arbeitsplatze.

Dabei wirkt ein ,,regionaler Multiplikator® - jeder lokal investierte Euro fuhrt zu hoherer

Wertschopfung durch Subauftrage und hat Steuer- und Abgabenwirkung:

hohere Kaufkraft in der Gemeinde

stabile wirtschaftliche Strukturen und attraktives Umfeld fur Gewerbe
weniger Abwanderung, attraktivere Standortqualitat

erhoht mittelbar Kommunalsteuer, Grund- und Immobilienwerte

)

Totalunternehmermodelle und
Lukrierung von Fordermitteln:

» Klare, planbare Kosten - ein zentraler Faktor

fur positive Bewertungen durch
Forderstellen

Integration forderfahiger
Energiekomponenten: Moglichkeit,
bestehende Projekte effizient um hoch
geforderte MaBnahmen (z.B. Warmepumpen)
Zu erweitern.

Professionelle Projektabwicklung:
Forderprogramme verlangen oft
strukturierte Prozesse, die standardmaRig
durch dieses Modell bereitgestellt werden.

2026 bietet ein gutes Forderumfeld. Es gilt, die bestehenden Optionen jetzt zeitnah zu priifen und zu

nutzen!
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UNSERE VORGEHENSWEISE FUR KONKRETE FORDERANTRAGE

Unterstiitzung bei der Antragserstellung

Unsere

Vorgehensweise
wird an lhre
Anforderungen
angepasst

INHALTE

ERGEBNIS

BDO
BENEFITS

Projektvorbereitung

» Briefing hinsichtlich der
Anforderungen des
Forderprogramms und
Besprechung aller Antragskapitel
inkl. Tipps aus der Praxis

» Sichtung bestehender Unterlagen
Aufteilung der Antragskapitel

» Festlegung der Projektleitung
mit klaren Rollen,
Aufgabenverteilung,
Kommunikationswegen und
Sitzungsintervallen

v

Gemeinsames Verstandnis:
Projektinhalte, Forder-programm,
Kapitelaufteilung

Wir kennen die Komplexitaten von
Forder-ausschreibungen und sind
mit der Antragserstellung und -
einreichung vertraut.

Laufendes Projektmanagement

Konzept- und Texterstellung

Rohentwurf

» Unterstiitzung bei der
Wahrnehmung der Koordinations-
und Projektmanagement-
aufgaben

» Sammlung der notwendigen
Unterlagen und Daten

» Erstellung eines Rohentwurfs des
Férderantrags und laufende
Uberpriifung

» Beflllung aller Inhalte fir den
Forderantrag

Erstellen einer Draft-Version des
Forderantrags

Unser Team zeichnet sich bei der

Ausarbeitung von Forderantragen

durch seine umfassende Erfahrung
und Fachexpertise aus.

Finalisierung der Texte

» Gegenseitiges Feedback zu den
verfassten Antragsinhalten

» Prufung des ,,roten Fadens* im
Antrag

» Unterstitzung bei der
Uberarbeitung der Kapitel auf
Basis des Feedbacks

Fertiggestellte Texte des
Forderantrag

Zu unserem Team gehoren
Mitglieder mit Erfahrung in der
Evaluierung, sodass wir Projekte aus
Gutachtersicht priifen konnen.

Kostenplanung

Projektkostenplanung

» Unterstiitzung bei der Erstellung
des Rohentwurfs zur
Projektkostenplanung

» Feedback zum Rohentwurf
Projektkostenplanung

» Unterstiitzung bei der
Uberarbeitung der
Projektkostenplanung

Fertiggestellte Kostenplanung

Unsere Finanzplanungs-expert:innen

erstellen belastbare Kostenplane
unter Berlicksichtigung aller
Vorgaben.

Abschlussphase

Qualitatskontrolle

Konsistenzuberpriifung von
Beschreibungen und Kosten

Uberpriifung aller Grafiken und
Tabellen im Antrag

Uberpriifung der endgiiltigen
Projektkostenplanung

Uberpriifung aller formalen
Kriterien

Durchfiihrung einer
Probeeinreichung, um mogliche
Probleme beim Upload-Portal zu
erkennen

Fertiggestellter Forderantrag

Wir stellen sicher, dass alle

Antragsbestandteile den Kriterien
und Standards fir eine erfolgreiche

Einreichung entsprechen.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AG
AN
altern.
BIM
BIP
bzw.
ca.
CO2
d.h.
ESVG
etc.
EUR
F.L.B.
gr.
GBV
GP
GU
i.S.
IPA
IPD
KDZ

Auftraggeber

Auftragnehmer

Alternativ

Building Information Modelling
Bruttoinlandsprodukt
beziehungsweise

circa/zirka

Kohlenstoffdioxid

das heiBt

Europaische System Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen
et cetera

Euro

funktionale Leistungsbeschreibung
groBere

Gemeinnltzige Bauvereinigungen
Generalplaner
Generalunternehmer

im Sinne

Integrated Project Alliance
Integrated Project Delivery

KDZ Zentrum flr Verwaltungsforschung

KIG

KIP

KPC
kW/kWh
LEAN
lfd.
max.
Mio.
MPV
NAWARO
offentl.
OPP

PPP

PSC

TU

u.

Usw.
v.a.

z.B.

ZW.

Kommunalinvestitionsgesetz (2023/2025)

Kommunales Investitionsprogramm
Kommunalkredit Public Consulting
Kilowatt/Kilowattstunde

Lean Management

laufend

maximal

Million/Millionen
Mehrparteienvertrag
nachwachsende Rohstoffe
offentlich/offentlicher
Offentliche-Private Partnerschaft
Public-Private Partnership

Public Sector Comparator
Totalunternehmer

und

und so weiter

vor allem

zum Beispiel

zwischen
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ZUSATZFOLIEN
O

Vorstellung der BDO AUSTRIA und
Ansprechpartner:innen




Stand: Janner 2026

WE SEARCH FOR GREATNESS.

KUND:INNEN

14.500+

OFFICES SERVICE LINES
WIEN, GRAZ, LINZ, JUDENBURG, SALZBURG, SCHLINS, ADVISORY, ASSURANCE, BUSINESS
OBERWART, SCHWAZ, EISENSTADT, KLAGENFURT, SERVICES & OUTSOURCING, TAX

BRUCK/LEITHA, WOLFSBERG, LUSTENAU, INNSBRUCK

MITARBEITER:INNEN PARTNER:INNEN STANDORTE GRUNDUNG UMSATZ 2023/24
in ganz EUR
1.200+ 70+ 1N san 1976 156
Osterreich Mio
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WER WIR SIND

BDO INTERNATIONAL

Sie mochten |hr Potenzial auch
international ausschopfen?

Wenn Sie |hr Weg auf der Suche nach
Greatness in die unterschiedlichsten Lander
fuhrt, sind Sie mit uns ideal unterwegs. Das
BDO Netzwerk heiBt Sie weltweit
willkommen und begleitet Sie uber alle
Landergrenzen hinweg zum Ziel.

Wir sehen lhren groBartigen
Planen mit Freude entgegen!

WE SEARCH FOR GREATNESS.

NETZWERK

Die BDO Gruppe Osterreich ist Teil des weltweit
tatigen BDO Netzwerks von Wirtschaftsprifer:innen,
Steuer- und Unternehmensberater:innen.

MITARBEITER:INNEN LANDER BUROS GRUNDUNG UMSATZ 2024/25

5000¢&
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ADVISORY

Schaffen Sie die fundierte Grundlage flir unternehmerische
Entscheidungen: In einer Welt des Arbeitsumbruchs ist ein
starker Wegbegleiter unersetzlich. Ihr Unternehmen in Topform -
mit dem Erfolgsfaktor Mensch und innovativen Losungen.

ASSURANCE

Vertrauen und Mehrwert sind die Basis unserer Zusammenarbeit.
Im Fokus steht dabei stets lhre personliche Betreuung nach
hochsten internationalen Priifungs- und Qualitatsstandards.

BUSINESS SERVICES & OUTSOURCING

Konzentrieren Sie sich auf Ihre Kernkompetenzen! Die
Abwicklung lhrer Finanzprozesse ist bei uns in besten Handen
und liefert Ihnen die Grundlage fiir Ihren Unternehmenserfolg.

TAX

Steuerliche Themen verlangen Weitblick und Prazision. Sie
werden ganzheitlich und verantwortungsvoll durch alle
steuerlichen Fragestellungen begleitet. So schaffen wir
gemeinsam Stabilitat und nachhaltigen Erfolg.

EINE RUNDE SACHE

UNSERE EXPERTISE FUR IHR
UNTERNEHMEN
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ANSPRECHPARTNER:INNEN

Folgende Ansprechpartner:innen beraten bei Finanzierungen & Férderungen im (6ffentlichen) Infrastruktursektor

Michael Eva Hannes Peter
Grahammer Martischnig Oberschmid Pilz
Partner Director Partner Steuerberater }n
N Partner ’
= 3 \"J 7
| D sy I '
+43 570 375 - 6012 +43 570 375 - 8834 +43 570 375 - 8826 +43 570 375 - 8850
+43 664 60 375 - 6012 +43 664 60 375 - 8834 +43 664 60 375 - 8826 +43 664 60 375 - 8850
michael.grahammer@bdo.at eva.martischnig@bdo.at hannes.oberschmid@bdo.at peter.pilz@bdo.at
Schwerpunkte der Tatigkeit Schwerpunkte der Tatigkeit Schwerpunkte der Tatigkeit Schwerpunkte der Tatigkeit
» Strategische Begleitung » Forderstrategie und -roadmaps » Beratung von KMU » Steuerberatung
» Infrastrukturprojektentwicklung inkl. » Projektentwicklung und -management von » Wachstumschance und -strategie » Strategieberatung
Finanzierungsbegleitung/Investor:innensuc multinationalen Projekten > Strategieberatung von > Projektentwicklung und -management
he » Fordercontrolling und Projektabrechnung technologieorientierten Unternehmen » Beratung im Public Sector
» Finanzierungsberatung und -begleitung > Regionale, nationale und europiische » Innovations- und IP-Management » Beratung von NPO
> Risiko-, Finanzierungs-, Eigenmittel- und Forderantrage » Business Development » Beratung im Gesundheitswesen
Kapitalmarktthemen » Forschungspramien, insbesondere fiir » Digitale Geschiftsmodelle und -
» Unternehmensbeteiligungen Start-ups, KMU und GU entwicklung Sonstige berufliche Aktivitaten
» Risikoanalyse, Kapital- und . . s » DSGVO-Umsetzun i
Liquiditatsoptimierung Sonstige berufliche Aktivitaten s > Headof Public
. . e eges » Obmann Hospizverein Steiermark
Sonstige berufliche Aktivititen » Fachvortragende Sonstige berufliche Aktivitaten > Stiftungsvorstands- und
onstige ? l‘L che ) » Ehrenamtliche Mentorin beim Start-up > Mitglied im Verband der Aufsichtsratsfunktionen
» Beirats-, Aufsichtsrats- un Accelerator ,,Griindungsgarage” Wirtschaftsingenieure
: ; » Fachautor und -vortragender
Stiftungsvorstandsfunktionen > Mitglied der BDO Nachhaltigkeitsinitiative > Assoziiertes Mitglied im $
als Climate Ranger Wissensmanagement Forum

» Universitatslektor
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AUTOR:INNEN

Folgende Autor:innen haben am Leitfaden mitgewirkt und stehen fiir fachliche Riickfragen gerne zur Verfiigung

Nina
Londer

Managerin

+43 570 375 - 1812
+43 664 60 375 - 1812
nina.londer@bdo.at

Schwerpunkte der Tatigkeit

» Forderstrategie,-roadmaps und -screening

» Texterstellung und Storytelling im Rahmen von
Forderantragen

» Fordercontrolling und Projektabrechnung

» Finanzielles und inhaltliches Reporting von EU- und FFG-
Projekten

» Projektmanagement
» Strategie- und Organisationsberatung

Qualifikation und Ausbildung

» Internationale Betriebswirtschaftslehre,
Wirtschaftsuniversitat Wien

» International Management, Double Degree NOVA SBE &
LUISS Guido Carli

» Corporate Grassroots Manager Course, Corporate
Grassroots Factory Wien

» Erfolgreiche Forderantrage mit Ki-tools, Manfred
Hammerle Institut

Stefan
Schury

Steuerberater o
Director I‘ I .

+43 570 375 - 8159
+43 664 60 375 - 8159
stefan.schury@bdo.at

Schwerpunkte der Tatigkeit

» Unternehmensberatung

» Projektentwicklung und -management

» Beratung im Public Sector

» Abgabenrechtliche und betriebswirtschaftliche Beratung
» Beratung i.Z.m. Abgabenverfahren und Finanzstrafrecht
>

Korperschaften offentlichen Rechts,
Gebietskorperschaften, Vereine, Non-Profit-
Organisationen

Sonstige berufliche Aktivitaten

» Finanzreferent, Alpenverein Graz
» Fachautor

Qualifikation und Ausbildung

» Betriebswirtschaftslehre, Karl-Franzens-Universitat Graz
und University of New Mexico

» Wirtschaft und Recht, Alpen-Adria-Universitat Klagenfurt

Lorenz
Szabo

Manager

.gzi‘
Y |

+43 570375 - 1730
+43 664 60 375 - 1730
lorenz.szabo@bdo.at

Schwerpunkte der Tatigkeit

» Infrastrukturprojektentwicklung und Projektfinanzierung

» Sonderprojekte bei Energieversorgungsunternehmen,
Finanzdienstleistern und Immobilienwirtschaft

» Due Diligence Priifung
» Projekt- und Stakeholder:innenmanagement

Qualifikation und Ausbildung

» Geprufter Projektmanager (IPMA Level C)

» Gepriifter ISO 31000 Lead Manager

» Seit 2007 in der IT- und Unternehmensberatung tatig
» Betriebswirtschaftslehre, Universitat Wien

Zusatzlicher Dank ergeht an Frau Daniela Rotter-Stocker (Schiefer Anwalte) und Herrn Jorn Koster (Senior Experte, DREES & SOMMER SE).
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