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Agenda

Stadt
Wien

15:30 Uhr EinfGhrung MA 20 - Raus aus Gas — Wiener Warme und Kalte 2040
Stefan Sattler | Stadt Wien - Energieplanung
15:35 Uhr Initiative , 100 Projekte Raus aus Gas"
Erika Senkowsky | Klima- und Innovationsagentur Wien
15:40 Uhr Die Bedeutung des Themas aus Sicht von Immobilienverwaltungen
Karin Sammer | OVI Osterreichischer Verband der Inmobilienwirtschaft
15:50 Uhr Rechtsgutachten zur Verrechnung erneuerbarer Warme und Kalte in Wohngebauden
Florian Stangl und Gregor Biley | Niederhuber & Partner Rechtsanwilte GmbH
16:40 Uhr Diskussion und Fragen
17:25 Uhr Ausblicke kommendes Rechtsgutachten
Erika Senkowsky | Klima- und Innovationsagentur Wien
17:30 Uhr Abschluss
Stefan Sattler | Stadt Wien - Energieplanung
' AnschlieBend Ausklang im Bistro
w Klima- & Innovationsagentur Wien
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INITIATIVE 100 PROJEKTE RAUS AUS GAS - AKTUELL 55 PROJEKTE VON 100

%

Diese Projekte haben die Herausforderungen angenommen und vor
dem Vorliegen des Rechtsgutachtens die Umstellung umgesetzt.
FUr eine Wien weite Ausrollung ist die Beantwortung der Fragen zur
Verrechnung von erneuerbarer Warme- und Kalte wesentlich!
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100 Projekte Raus aus Gas

Ausgangslage des Rechtsgutachten sind relevante Fragen:

* Projektentwicklung und Definition der Zielvorstellung

« Wahl des Energiesystems fir Raumwarme und Warmwasser

« Voraussetzungen im Bestand und Notwendigkeit einer Zentralisierung

« Eigentumsverhaltnis und Nutzungsstruktur des Bestandsgebaudes

« Anwendbarkeit der geltenden Rechtsgrundlagen, bspw. zwingende Anwendung des HeizKG (?)
« Sind rechtsichere Losungen definiert

« Notwendigkeit der wirtschaftliche Klarheit

Stadt VA . . _
a Klima- & Innovationsagentur Wien
Wien u
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RECHTSANWALTE

Verrechnung erneuerbarer
Warme und Kalte

Vorstellung des Rechtsgutachtens

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH
RA Dr. Florian Stangl, LL.M.
RA Mag. Gregor Biley

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Inhalt

“ Auftrag und Ausgangslage
“ Die ,allgemeinen™ Erkenntnisse

= Anwendbarkeit des HeizKG - Ausstattungspflicht mit Zahlern - HeizKG vs.
EEffG

= Verrechnung von Investitionskosten

= Vertragliche Zustimmungsklauseln in wohnrechtlichen Konstellationen
“ Beurteilung verschiedener Sachverhaltsvarianten

= Rechtslage in Fallen

— zentraler Versorgung
— dezentraler Versorgung

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 9 www.nhp.eu
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Auftrag

Umfassende Fragenliste der UIV

Ziel: Darstellung des gesicherten und
ungesicherten Rechtsrahmens fur
Dekarbonisierungsprojekte

Aufzeigen rechtssicherer
Umsetzungswege im aktuell gultigen
Rechtsbestand

Grundlegende Beschreibung von
Rechtsmaterien und -Quellen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

RECHTSANWALTE

Was muss aus rechtlicher Sicht gemessen werden, um eine rechtssichere Abrechnung
der bereitgestellten Warme / Kilte zu ermaglichen? Wo missen Zahler situiert sein?
Diirfen Anteile pauschaliert werden und welche Parameter sind dabei heranzuziehen?

Welche Art von Regelungen missen zwischen Gebdudeeigentimer*innen und den
jeweiligen Nutzungseinheiten getroffen werden? Welche Inhalte missen geregelt
werden?

Welche Regelungen kénnen bei neu abgeschlossenen Miet- bzw. Kaufvertragen vorab
getroffen werden fur eine spater umzusetzende Dekarbonisierung der Warme- bzw.
Kalteversorgung? (etwa hinsichtlich Zustimmung bzw. Kostenbeteiligung)

Was ist aus rechtlicher Sicht zu beachten, wenn die Warmepumpe z.T. mit Strom aus der
am Gebaude befindlichen PV-Anlage gespeist wird? Ist eine Gegenrechnung von
eingespeistem Strom maoglich und falls ja, zu welchen Kosten?

Wie konnen die Investitionskosten fiir das neue Warmebereitstellungssystem
{insbesondere im Wohnungseigentum) aufgeteilt werden {(unter Berucksichtigung der
Kostenpositionen Warmebereitstellung / Warmeverteilung in den allgemeinen Teilen
der Liegenschaft / Wohnungsseitige MaRnahmen)?

Welchen Unterschied macht aus rechtlicher Sicht eine zentrale
Warmwasserbereitstellung (4-Leiter-System) gegeniber Warmwasserbereitung (iber
Wohnungsstationen (2-Leiter-System) (inkl. Bertcksichtigung der Wartungskosten fiir
die Wohnungsstationen)?

Welchen Unterschied macht es aus rechtlicher Sicht, wenn fiir Messung und
Abrechnung externe Dienstleister herangezogen werden?

Inwieweit konnen Kosten fur den Rickbau der Gasinfrastruktur verrechnet werden?

Im Fall einer teilweisen Dekarbonisierung (s.0.): Wer tragt die Kosten (u.a.
Dichtheitsprufung, ggfs. Reparaturen) fur die bestehenden Gasleitungen bzw. Erhaltung
der Kamine? Erfolgt eine Verteilung auch auf jene Nutzungseinheiten, die schon an das
neue fossil-freie System angeschlossen sind?

Wie kann der unterjahrige, schrittweise Anschluss von Wohnungen an ein neues,
zentrales Heizsystem abrechnungstechnisch sauber gelst werden? Welche,
organisatorisch und wirtschaftlich darstellbaren Moglichkeiten, abseits einer
unterjahrigen Ablesung aller Zahler samt Zwischenabrechnung, bestehen?

11 www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Ausgangslage

“ Berulcksichtigung von drei ,,Dimensionen®
= Eigentums- bzw. wohnrechtlicher Rahmen
— MRG Voll- und Teilanwendungsbereich, WGG, WEG, schlichtes Miteigentum
= Technische Dekarbonisierungslosungen
— Zentrale Bereitstellung Raumwarme und/oder Trinkwarmwasser
— Dezentrale Bereitstellung Raumwarme und/oder Trinkwarmwasser

= Unterschiedlicher ,Anschlussgrad®
— vollstandige Dekarbonisierung der gesamten Liegenschaft
— teilweise Dekarbonisierung einzelner Nutzungsobjekte auf der Liegenschaft

“ Berulcksichtigung der Wechselwirkungen aller drei Dimensionen
zueinander

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 12 www.nhp.eu
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Die ,,allgemeinen™ Erkenntnisse
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Anwendbarkeit des HeizKG
Ausstattungspflicht mit Zahlern
HeizKG vs. EEffG

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 14 www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Anwendbarkeit des HeizKG

Geltungsbereich

§ 3. (1) Dieses Bundesgesetz gilt fir die Aufteilung der Versorgungskosten in Gebduden und wirtschaftlichen Einheiten mit mindestens vier
Mutzungsobjekten, die

1. durch eine gemeinsame Versorgungsanlage mit Warme, Warmwasser oder Kalte versorgt werden und

. 3 H e I Z KG 2. mit Vorrichtungen zur Ermittlung der Verbrauchsanteile ausgestattet sind oder nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes, nach
anderen Rechtsvorschriften oder auf Grund vertraglicher Verpflichtungen auszustatten sind.

= Vier Nutzungsobjekte, gemeinsame Warme- oder Kalteversorgung,
Verpflichtung zur Ausstattung mit Messgeraten

“ Der ,wahre" Anwendungsbereich zeigt sich in Zusammenschau mit
weiteren Bestimmungen

= § 2 HeizKG: Geltung nur fur Energiekosten und sonstige Kosten des
Betriebs

= § 3 Abs 2iVm § 4 Abs 2 HeizKG: Einschrankungen bei Versorgung mit
Fernwarme/-kalte und ,fernwarmeahnlicher Versorgung"

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 15 www.nhp.eu
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Der ,,echte™ Warmeliefervertrag

OGH 26.5.2020, 10 Ob 6/20k

= gesonderte und vom Verbrauch der anderen Abnehmer*innen vollig
unabhdngige und unbeeinflussbare Ermittlung der Verbrauchsanteile via
Verrechnungszahler

= Verrechnungsgrundlage: Einzelvertrage

= Folge: es kommt zu keiner Gesamtsumme an Verbrauch oder Kosten flr
mehrere Nutzungsobjekte, das Gesetz ist nicht anwendbar

OGH 21.6.2022, 10 Ob 36/21y
" Folgeentscheidung zum vorigen Sachverhalt

= Bestatigend zur Vorentscheidung, aber: sobald in den Wohnungen dennoch
Verbrauchserfassungsgerate vorhanden sind > HeizKG anwendbar

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 16 www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Ausstattungspflicht mit Erfassungsgeraten

“ § 6 HeizKG “ § 54 EEffG

= Subjektives Recht * bundesgesetzliche
(AuBerstreitverfahren) Ausstattungspflicht mit Zahlern

= Stand der Technik: = primar: Warmemengenzahler -
Warmemengenzahler oder ausnahmsweise:
Heizkostenverteiler Heizkostenverteiler

= Energieeinsparung von mehr als = Uberwiegen der Einsparung
10 % uber Investitionskosten

" Amortisationszeitraum: = Amortisationszeitraum: 5 Jahre

Lebensdauer der Zahler

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 17 www.nhp.eu
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Ausnahmen von der Ausstattungspflicht

HeizKG

= Unwirtschaftlichkeit

— Investitionskosten Ubersteigen die
Energieeinsparung

= technische Untauglichkeit

— Messung zur naherungsweisen
Ermittlung der Verbrauchsanteile
untauglich

— zB: Verbrauch kann nicht
uberwiegend von Abnehmer*innen
beeinflusst werden

= Folge: Aufteilung nach Nutzflache

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

EEffG
1. Wirmemengenzihler

technisch nicht machbar oder nicht
kosteneffizient durchfuhrbar

2. Heizkostenverteiler

Voraussetzungen flr die Installation
eines individuellen Verbrauchszahlers
nicht gegeben und Installation des
Heizkostenverteilers nicht
kosteneffizient durchflihrbar

3. keine individuelle
Erfassungspflicht

18 www.nhp.eu
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Verhaltnis HeizKG vs. EEffG

Wortlaut: Anwendungsvorrang des HeizKG (§ 4 Abs. 1 HeizKG)

Aber: HeizKG verzichtet zur Frage der Ausstattungspflicht auf seinen
Vorrang

§ 6 HeizKG: , Sofern sonst keine Verpflichtung zur Ausstattung
des Gebadudes [...]" mit Messgeraten besteht, gilt § 6 HeizKG

Ergebnis: Grundsatzlich Anwendungsvorrang des HeizKG

Soweit es um die Ausstattungspflicht geht:
Anwendungsvorrang des EEffG

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 19 www.nhp.eu



Abzurechnende Kostenarten
Verrechnung von Investitionskosten

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 20 www.nhp.eu
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Abrechnungspflicht nach HeizKG

Energiekosten
= Kosten des Primarenergietragers (zB Gas, Strom, Pellets, ...)
sonstige Kosten des Betriebes

= Kosten fur Abrechnung, Wartung und Erhaltung, sofern es sich dabei um
den Austausch von VerschleiBteilen handelt

Investitionskosten
= § 2 Z 9 HeizKG: keine sonstigen Kosten des Betriebes

" bei Fernwarme und ,fernwarmeahnlicher® Versorgung dirfen aber
vertragliche Preise verrechnet werden (§ 3 Abs 2 iVm § 4 Abs 2 HeizKG)
- Grund-, Mess- und Arbeitspreis

= Sonst: MaBgeblichkeit des jeweiligen Wohnrechtsgesetzes

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 21 www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Vertragliche Vorweg-Zustimmungen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 22 www.nhp.eu
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RECHTSANWALTE

Zustimmungen fur kunftige Dekarbonisierungen
~Norwegverzicht” auf bestimmte vertragliche Rechte - kritisch

Zulassigkeit ist von der Wohnrechtsmaterie abhangig:
= Vollanwendungsbereich MRG: unzulassig
= Teilanwendungsbereich MRG: grundsatzlich zulassig

= WGG: fur Gemeinschaftsanlagen (=Erhaltungsarbeit) wahrscheinlich
zulassig, aber ungesichert; flir dezentrale Heizsysteme unzulassig

= WEG: grundsatzlich zulassig, wenn hinreichend bestimmt und nicht
L.uferlos®

Alternative: Leistungsbeschreibungen?
= Vertrag enthalt Hinweis auf eine kiinftige Dekarbonisierung

= zulassig, wenn sie hinreichend bestimmt ist und den tatsachlichen
Verhaltnissen entspricht

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 23 www.nhp.eu
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Teilweise Dekarbonisierung

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 24 www.nhp.eu
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Ausgangslage
“ vorwiegend in Hausern mit Wohnungseigentum / schlichtem

Miteigentum

“ notwendige Mehrheiten werden nicht erreicht

= Im Wohnungseigentum: wahrscheinlich auBerordentliche Verwaltung

= Beschluss mit einfacher Mehrheit, aber erweiterte Beschlussanfechtung
“ Einzelne Eigentumer*innen dekarbonisieren das eigene Objekt

“ Fossile Versorgungsinfrastruktur auf dem Rest der Liegenschaft
bleibt bestehen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 25 www.nhp.eu
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Rechtsfolgen und -wirkungen

Zustimmung samtlicher Miteigentimer*innen erforderlich

= Sowohl fur Errichtung der eigenen Heizung als auch flur die physische
Trennung von der gemeinsamen Warmeversorgungsanlage

Kosten tragt der*die Anderungswillige

Keine physische Trennung von der gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage

= weiterhin Heizkostenabrechnung (wohl nur sonstige Kosten)
= keine Zwischenablesung erforderlich

Bei physischer Trennung = zwingende Zwischenablesung und -
abrechnung

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 26 www.nhp.eu
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Zentrale Dekarbonisierungsiosungen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 28 www.nhp.eu



Rechtsrichtige Verrechnung von Warme und Kalte | urban Innovation Vienna GmbH | 25.3.2025 I-I I-I

RECHTSANWALTE

Variante Al

“ HeizKG anwendbar ST\
= sofern vier Nutzungsobjekte — \
= eventuell ,echte™ Warmeliefervertrage - dann W g
kein HeizKG e
“ Verbrauchserfassung grundsatzlich mittels | ’-g
Warmemengenzahler ol
" Heizkostenverteiler subsidiar i
= Kombination der beiden Messgerate unzuldssig WQF
“ Erhaltungspflicht bl ‘ } T
= MRG (Voll- und Teilanwendung), WGG: Vermieter ol £ | Sl } i
= WEG: allgemeine Teile > Gemeinschaft, et gl |
wohnungsseitige MaBnahmen -2 Eigentimer*in
Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 29 www.nhp.eu
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Variante A2

“ HeizKG, Verbrauchserfassung und
Erhaltungspflicht wie Variante Al

é Zentral:  z.B. Wirmepumpe fir RH
“ Sonderproblem: Trinkwarmwasserzahlung - e
" selbst wenn HeizKG nicht anwendbar sein 0 1 SN
sollte: EEffG sieht getrennte Z&hlung von M
Raumwarme und Trinkwarmwasser aus der .
gemeinsamen Versorgungsanlage vor ul J“‘g et

i
o Erdreich
uG

Puffer

= Variante 1: technisch nicht machbar/nicht
kosteneffizient durchfuhrbar

" Variante 2: Installation von
Warmwasserzahlern

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 30 www.nhp.eu
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Variante A3
“ HeizKG und Erhaltungspflicht wie A1l

.....................................

AL
H1A

| =] )
“ Verbrauchserfassung hinsichtlich der 4 @@ﬂ
Raumwa&rme mit ML
Warmemengenzahlern S
. . ] [zl _____ 7 o oder FBH
“ Trinkwarmwasser ist nicht gesondert a @ st B
zu erfassen, da keine gemeinsame —r.
Versorgungsanlage vorliegt ML .
“ Abrechnung Uber Strombezug der : — ’. .
. ¥
Nutzer*innen M IHLG JH{ jyin

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 31 www.nhp.eu
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Dezentrale Dekarbonisierungsliosungen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 32 www.nhp.eu
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Variante B1

“ Anwendbarkeit des HeizKG fraglich iss iy,
: RN APEN |
" ungesicherter Rechtsrahmen | | PR T SRR
" bei echten Warmeliefervertragen eher zu 4 M T
Verneinen E _ - :Uérn:emtengenzshler:.
“ Verbrauchserfassung IR =
= aus zentraler WP Uber Warmemengenzahler WO Z |
= Keine Verbrauchserfassung dezentraler WP - [MLL m‘
Abrechnung Uber den Strombezug der =g =l
Nutzer*innen
. Y ) 1 l° T lu i lu _
“ Erhaltungspflicht o O
= MRG (Voll- und Teilanwendung), WGG: Vermieter

= WEG: allgemeine Teile > Gemeinschaft,
wohnungsseitige MaBnahmen - Eigentimer*in

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 33 www.nhp.eu
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Variante B2

“ HeizKG nicht anwendbar
= keine gemeinsame Warmeversorgung
= Potential far ,fernwarmeahnliche™ Versorgung

LR ] | Kombination: Anergienetz + Wirmepumpen dezentra

“ Verbrauchserfassung —
" KEIne Verbra UChserfaSSU ng dezentraler WP - J mmz?:::slee( :\;‘:
Abrechnung Uber den Strombezug der I = L o
Nutzer*innen T
© Erhaltungspflicht . M@ ®
* MRG (Voll- und Teilanwendung), WGG: [/ b =1
Vermieter * i
" WEG: allgemeine Teile - Gemeinschaft, I\ -
wohnungsseitige MaBnahmen - .
Eigentimer*in

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 34 www.nhp.eu
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Variante B3

“ HeizKG anwendbar

DG und Bestand jeweils als (separate)
gemeinsame Warmeversorgungsanlage

vollstandige Trennung zwischen DG und Bestand

“ Verbrauchserfassung gemaB EEffG / HeizKG
“ Erhaltungspflicht

Mietrecht: Vermieter*in
WEG: diffizil - ungesicherter Rechtsrahmen

— Erhaltungszustandigkeit der WEG

— Kostentragung aller Eigentiimer*innen geman
Nutzwerten?

— Praxis: abweichender Aufteilungsschliissel

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

WP

35

DG seperat - Einzellésungen

Weiterer Ausbau: Bestand bzw. variabel

www.nhp.eu
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Fragen? Ein Windrad?

RA Dr. Florian Stangl, LL.M.
RA Mag. Gregor Biley

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

florian.stangl@nhp.eu | +43 1 513 21 24
gregor.biley@nhp.eu | +43 316 207 383

WIEN - SALZBURG - GRAZ - www.nhp.eu
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100 PRAG Ausblick kommendes rechtliches GA

Liegenschaftsibergreifende Warmebereitstellung aus nicht-fossilen Anlagen

Grundlagen:

Die Ergebnisse aus dem Gutachten Warmeverrechnung im Gebaude werden

zur Verfigung gestellt werden.

Annahmen generieren sich aus gangigsten Anwendungsfallen, fir die Zielgruppen definiert werden.

Zielgruppen:
Entscheidungstrager*innen und Verwalter*innen im Gebaudebestand
Planer*innen und Anbieter*innen von technischen Umsetzungen und Anwendungen

Inhalte: Warmelieferung, Netzerrichtung und -betrieb

o Wirmeanlagen im Eigentum eine*r Liegenschaftseigentimer*in mit Uberschussenergie
o Wirmeanlagen im Eigentum einer WEG mit Uberschussenergie, Genossenschaften

e EigentUmerschaft des Netzes (geteilt?) Errichtung und Betrieb

e Ergdnzende Anwendung auf Fall: Contracting Modelle

Stadt VA . . _
. Klima- & Innovationsagentur Wien
Wien u



100 PRAG Ausblick kommendes rechtliches GA

Liegenschaftsibergreifende Warmebereitstellung aus nicht-fossilen Anlagen

Fragestellungen und Ziele des Gutachtens: J R A N

Darstellung der erforderlichen Organisationsformen fir die liegenschaftsibergreifende
Warme - fur die Erzeugung, Verteilung und Abnahme

Unterscheidung Entnahme und Einbringung bei unterschiedlichen Eigentumsstrukturen
Wie wirkt sich bei liegenschaftsibergreifender Warmeversorgung die Einbringung eines ,externen” Contractor
Modells (Warmeerzeuger und Netzerrichter & -betreiber) aus

Lésungen missen im Rahmen des geltenden Rechtsbestands (insbesondere Immobilienrecht, Wohnrecht, Heiz-KG,
EEffG und allenfalls KSchG) umsetzbar sein

Klarstellung (Uberpriifung), ob zusitzl. Rechtsrahmen aufgebaut werden muss fiir liegenschaftsibergreifendes
Warmenetz
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Mittwoch 26.03.2025
Raus aus Gas: Warmepumpenlésungen im GeschoBwohnbau (UIV, WKW)

Dienstag 22.04.2025
Marktplatz Optimierte Warmebereitstellung
Effizienz steigern, Kosten senken (UIV)

Montag 05.05.2025
Kihlen und Temperieren im mehrgeschoigen Wohnbau (UIV)
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100 Projekte Raus aus Gas
Feedback zur Veranstaltung

Herzlichen Dank fur Ihre Teilnahme an der Veranstaltung im Rahmen der Initiative , 100 Projekte Raus aus Gas"!

Wir bauen unser Veranstaltungsangebot laufend fur Sie aus.
Bitte nehmen Sie sich 3 Minuten Zeit fUr das Ausfillen unseres Fragebogens.
Sie geben uns damit wertvolles Feedback! Diese Umfrage enthalt 5 Fragen.
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