Prasentation Rechtsgutachten
sLiegenschaftsiibergreifende
Warme und Kalte aus nicht-
fossilen Anlagen”

Montag, 23. Februar 2026, 16:30 Uhr, das forum

@
\SAt,?ed r.: w Klima- & Innovationsagentur Wien



Agenda

16:30 Uhr BegriiBung und Er6ffnung

Erika Senkowsky (Klima- und Innovationsagentur Wien)

16:35 Uhr Einblick in die Initiative ,100 Projekte Raus aus Gas"
Stefan Sattler (Stadt Wien — Energieplanung)

16:40-17:20 Uhr  Rechtsgutachten Liegenschaftsibergreifende Warme und Kilte aus nicht-fossilen Anlagen
Gregor Biley (Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH)

17:20-18:20 Uhr  Fragen aus dem Publikum
18:20 Uhr Abschlussworte und Ausblicke

Im Anschluss: Vernetzung und Ausklang bei Snacks und Getranken
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EinfGhrende Worte
Initiative
»100 Projekte Raus aus Gas"

Fachvortrag
Stefan Sattler (Stadt Wien — Energieplanung)

Stadt m Klima- & Innovationsagentur Wien
Wien g



Initiative ,, 100 Projekte Raus aus Gas"
Initiieren, informieren, begleiten, lernen, dariber sprechen,
zum Nachmachen anregen

* Breite Machbarkeit der Dekarbonisierung des Wiener Gebdudebestands
aufzeigen

« Bis Ende 2025 mindestens 100 Raus-aus-Gas-Projekte in Wien erheben,
aufbereiten und (breiten-)wirksam verbreiten

* Primarer Fokus auf MehrgescholRwohnbau ohne Fernwarmeanschlussméglichkeit

* Moglichst groRe Bandbreite an unterschiedlichen Ausgangssituationen und
Energielsungen aufzeigen

« Broschiire: Projektdarstellungen, Informationen zu Fordermogllchkelten und
Beratungsstellen, Verzeichnis beteiligter Unternehmen sowie Ubersicht technischer
Studien und rechtlicher Gutachten

« Raum fir gemeinsames Lernen schaffen; Vorbereitung einer breiten
Ausrollung ab 2026

« Hohe Ubertragbarkeit der entwickelten Lésungsansitze sicherstellen
* Ab Marz 2026: Weiterfihrung der Initiative mit ausgeweitetem Fokus
auf Betriebe, Birogebaude, Schulen und andere Nicht-Wohngebaude

Hier geht's zur
Broschire:

N Stadt
FV Wien

100 Projekte
CEVEUCER

Stadt ...



Details zur Initiative
und zu den
einzelnen Projekten:

Initiative ,, 100 Projekte Raus aus Gas”
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@ Architekt Markus Giselbrecht, BF//Florian Winter, Bogenfeld Architektur/Vicletta Wakalbinger, Caritas, Caritas der Erzditzese Wien, Europiische
Union, GESIBA, Gheorghe 2T GmbH, Hufnagl Architekten 2T GmbH, Kelarik, KunstHaus\wien/Paul Bauer, Kurt Kuball, livingpeol architektur zt gmbh,

: - : H M 20/ Alexandra Kromus, M& 20/Christian Firthner, MA 51— Sport Wien, Marion Rusa, Matt Observe, Mika-Nikolas Mahringer, new_ages, NPC
Kllma & Innouatlonsagentur Wlen Consulting & Engineering, GBENAUF /, Plusketa immobilien GmbH, Privat, Roots Energy GmbH, RS| Square GmbH, Schoberl & Péll GmbH, SOZIALBAU
AG, Stift Schotten, t-hoch-n ARCHITEKTUR ZT GmbH, UV Urban Innovaticn Vienna, Ulreich Bautréger GmbH, VLA Project Development GmbH, Vogus



Das hat die ,,100 Projekte Raus aus Gas"“-Community geschafft
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Vielen Dank!

Stefan Sattler

Stadt Wien - Energieplanung
1120 Wien, WilhelmstralRe 68
Telefon: +43 14000 88337
E-Mail: post@ma20.wien.gv.at
Web: www.energie.wien.at

Stadt
Wien
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Liegenschaftsiibergreifende Warme und Kailte aus nicht-fossilen Anlagen
Prasentation | Urban Innovation Vienna GmbH | 23.2.2026

Liegenschaftsubergreifende Warme
und Kalte aus nicht-fossilen Anlagen

Prasentation des Rechtsgutachtens

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

RA Mag. Gregor Biley
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Liegenschaftsiibergreifende Warme und Kailte aus nicht-fossilen Anlagen
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Inhalt

“ Auftrag und Ausgangslage

“ Kurzzusammenfassung des Rechtsgutachtens
“ Kernaussagen des Rechtsgutachtens

“ Praxisbeispiel — der ,Musterblock™

“ Fazit, Fragen und Diskussion

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 10 www.nhp.eu
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Auftrag und Ausgangslage




Liegenschaftsiibergreifende Warme und Kalte aus nicht-fossilen Anlagen

Prasentation | Urban Innovation GmbH | 23.2.2026

Auftrag (I)

Der Wiener

“ Stadt Wien strebt die Klimaneutralitat Wirmeplan

bis 2040 an
“ Raumwarme - zentrale Stellschraube

“ Neben dem Ausbau der Fernwarme >
Erganzung durch lokale Warmenetze
und Einzellésungen

“ Problem fur Stakeholder*innen: teils
viele rechtliche Fragezeichen

2040

Stand: Mai 2024

Farnwirme Heuta
Anschlvss beraits miglich

Fernwirme Heute
Bereits versorgte Gebiete

Fernwirme Zukunft
Flichendeckender Ausbau geplant

Pionlergebiete
Flichendeckendar Ausbaw in Umsetzung

Lolkale Wirme gemeinsam
Machbarschaftliche Wirmeversorgung

Lokale Wirme individuell
Gebliudesigene Wirmeversorgung

NN |

= Stadigrenze Wien
=  Bexrksgrenzen
Gewiisser
Hauptstralien
| | Uberwiegend unbebautes Gebiet

N
a 1 2km
( ) PR S

FRCNOSIEN,  SIAOLAWIEN - ENENIEPENLNG (MA 201,
wian Energia, Lulenar Netze

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH
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Auftrag (II)

“ Auftrag der MA20 Uber die UIV als Auftraggeberin an
NHP Rechtsanwalte

Legende Warme- und Kéltenetz

Darstellung des aktuellen Rechtsrahmens fir Etrerisarmsnichs sl Arge
Nahwarmeldsun gen Wirme- und Kaltebereitstellung

Differenzierung nach ,gesicherter® und ,ungesicherter* o ‘
PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
ReChtS|age K} Anlage auf der eigenen Liegenschaft

Bearbeitung eines umfassenden Fragenkatalogs der

Auftraggeberin zu konkreten Sachverhalten aus der 3} Jontre e e
Praxis nlage aut rremdaer Liegenscha

Beantwortung anhand folgender Kriterien:

............ » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft

— Wohnrechtsrahmen (MRG, WEG, WGG, Nebengesetze) e » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft (PV-Strom)
— Technische Gestaltungsvariante (Lieferung von Warme/Kalte, -

Lieferung von ,kaltem Wasser™) """ StraBenraum (6ffentlicher Grund)
— Auswirkung des Anlagenbetriebes durch unterschiedliche Personen Grundstiicksgrenze im Hof

(Eigentimer*in, Contractor*in, etc)

" Darstellung der Ergebnisse anhand des , Musterblocks" {y st

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 13 www.nhp.eu
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Ausgangslage: Vielzahl an wohnrechtlichen

Konstellationen
“ Alleineigentum - (gewerbliche) Vermietung ]
“ Wohnungseigentum - Eigennutzung haufigste Konstellationen in der
" Gemeinniitzige Bauvereinigung - entgeltliche _ Zir::; \7a$ig|:tzistirl1<qombinationen
Gebrauchsuberlassung liegenschaftstbergreifenden
“ Alleineigentum - Eigennutzung Kontext

“ Wohnungseigentum - Vermietung -

* Rechtslage sehr ahnlich der (gewerblichen) Vermietung aus
dem Alleineigentum

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 14 www.nhp.eu
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Ausgangslage: Betreiberstellung

“ Betrieb durch eine*n Eigentimer*in O Analyse der jeweils
und Belieferung der umliegenden :
Liegenschaften optlmal§n _ “
“ Gemeinsamer Betrieb durch alle mit "orgamsat'onSform
versorgten Eigentimer*innen (zB EEG) O Uber rein

“ Externer Betrieb durch einen Dritten

(,Contracting") gesellschaftsrechtliche

Begriffe hinausgehend

“ Fragen der Abrechnung,
Refinanzierung,
Erhaltungs- und
Betriebspflicht

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 15 www.nhp.eu
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Kernaussagen des Rechtsgutachtens
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In aller Kurze

Die Umsetzung von Nahwarmelosungen ist in allen
Sachverhaltskonstellationen grundsatzlich rechtssicher
moglich
" In Einzelbereichen bestehen Unsicherheiten. Das betrifft vor allem

— die Verrechenbarkeit von Kosten an Mieter*innen

— die Betriebsfihrung an liegenschaftsibergreifenden Warmezentralen durch GBV
— die gewerberechtlichen Aspekte der Lieferung von ,kaltem Wasser"

= Die langfristige Absicherung des Bestandes von Versorgungsanlagen und
Bezugsvertragen (>25 Jahre) ist herausfordernd

= Die Lieferung von Warme/Kalte kdnnte potentiell der GewO unterliegen
— Ausnahme flr reine Eigenversorgung

= Die Grindung eines eigenen Rechtstragers (zB GmbH) zur gemeinsamen
Warmeversorgung ist nicht erforderlich

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 17 www.nhp.eu
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Begriff: Fernwarme vs. Nahwarme

" Keine einheitliche, rechtsverbindliche Begriffsdefinition in Osterreich / EU
“ Folge: Undifferenzierte Anwendung von Regeln zur Fernwarme auch auf Nahwarme

= keine allgemeinen ,Bagatellgrenzen®

— Aber einzelne Anhaltspunkte, zB § 88 EAG: Meldepflicht zur Ausweisung des Energietragermix ab Belieferung
von 250 Kund*innen oder einem Warmeabsatz von mehr als 3 GWh / Jahr

— § 89 EAG: Verpflichtung zur Preistransparenz erst ab faktischer Belieferung von 20 Endverbraucher*innen
* PreisG unterschiedslos auf Nahwarme anwendbar
= Im GA: ~Nahwarme" - lokale Warme gemeinsam
,Fernwarme" 2 groBBe Fernwarmenetze, zB Wien Energie

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 18 www.nhp.eu
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Errichtung & Eigentum (I)

Errichtung Ubernehmen idR die Eigentiimer*innen der einbezogenen Liegenschaften
* Die WEG selbst kann uU Errichter*in des Anlagenteils auf der ,eigenen" Liegenschaft sein
= § 18 WEG beschrankt aber die Rechtsfahigkeit der WEG auf die Verwaltung der eigenen Liegenschaft

= Zumeist erfolgt die Errichtung daher durch die einzelnen Mit- und Wohnungseigentimer*innen,
nicht durch die WEG als juristische Person

Besonderheiten bestehen flir gemeinniitzige Bauvereinigungen
= Diese unterliegen einem strengen Sondergewerberecht
= ,Geschaftskreisthematik™: Haupt- und Nebengeschafte sowie beglnstigungsschadliche Geschafte

= § 7 Abs 3 Z 4 WGG: Errichtung, Erwerbung und Betrieb von Gemeinschaftseinrichtungen
einschlieBlich Einrichtungen zur Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer Energie
(Gemeinschaftseinrichtungen Typ 1) [...] sowie Errichtung und Erwerbung von
Gemeinschaftseinrichtungen zur Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevdlkerung, soweit der Betrieb
dieser Einrichtungen nicht den Bestimmungen der GewO unterliegt (Gemeinschaftseinrichtungen
Typ 2)

= Daraus resultiert unmittelbar die Frage, ob der Betrieb des Nahwarmenetzes der GewO unterliegt

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 19 www.nhp.eu
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Gewerberecht 1

“ Nahwarmeversorgung ist in der Regel eine gewerbliche Tatigkeit
v' Selbstandigkeit (die Tatigkeit erfolgt auf eigene Rechnung und Gefahr)
v RegelmaBigkeit (auf Dauer angelegt)
v Gewinn-/Ertragserzielungsabsicht > nach der Judikatur geniigt bereits Kostendeckungsabsicht
v Zumindest teilweise Anbieten gegeniiber einer beschrankten Offentlichkeit
“ Rechtsfolge
= In der Regel wird es sich um ein freies Gewerbe handeln > Anmeldung erforderlich

*= Anmeldung ist aber keine hohe Hlirde - flr freies Gewerbe ist kein Befahigungsnachweis
erforderlich

= Erflllung der allgemeinen Gewerbevoraussetzungen genugt

Unbescholtenheit
Aufenthalt/Zustellanschrift im Inland
Volljahrigkeit
EU/EWR-Staatsbirgerschaft

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 20 www.nhp.eu
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Gewerberecht 11

Mdégliche Ausnahme flr Falle der Eigenversorgung

= kein Anbieten auf einem Markt, sondern nur Deckung der eigenen Bedurfnisse, zB Betreiber*innen
von dezentralen Warmepumpen oder PV-Balkonkraftwerken

= Schwierigkeit bei Nahwarmenetzen: Versorgung mehrerer Liegenschaften durch (zumeist) mehrere
Eigentimer*innen - jede*r versorgt neben sich selbst auch andere
Eigentimer*innen/Nutzer*innen mit

® Nach der strengen Judikatur kénnte dies bereits geniigen, um ein 6ffentliches Anbieten zu
begriinden und damit eine gewerbliche Tatigkeit zu entfalten

* (madgliche) Losung mit unsicherem Rechtsrahmen: Schaffung eines eigenen Rechtstragers zur
Eigenversorgung - alle versorgten Personen sind Mitglieder/Gesellschafter dieses Rechtstragers,
wodurch die Eigenversorgungsausnahme in Anspruch genommen werden kann

Betriebsanlagenrecht - Nahwarmeversorgungsanlage

= Anlagen, in denen eine gewerbliche Tatigkeit entfaltet wird, sind regelmaBig genehmigungspflichtig
(Sicherheit, Emissionen)

= Durchaus handfeste Auswirkungen: Schallmessungen bei Betriebsanlagen - nachteiligster
Emissionspunkt; baurechtlich ware etwa ,nur" der Durchschnittswert heranzuziehen

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 21 www.nhp.eu
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Errichtung & Eigentum (II)

“ Losung fur GBV: Eigenversorgung?

= ,Eigenversorgung" bei der GBV wlrde bedeuten, dass alle Personen, die mit Warme versorgt
werden, im Nutzungsverhaltnis zur GBV stehen

= Abnahme durch externe Personen so untergeordnet, dass sie wirtschaftlich nicht ins Gewicht fallt?

® Grdndung einer Tochtergesellschaft oder einer Warme-EEG und Verpachtung der Anlage an diese
EEG?

— Immerhin ist die Errichtung/Erwerbung von Gemeinschaftseinrichtungen Typ 2 nicht beglinstigungsschadlich,
nur der Betrieb

= Aus Sicherheitsgrinden - wohl Einholung einer Genehmigung der zustandigen LReg

“ alternativ: externe Dritte (Contractoren)
= Koénnen die Anlage sowohl errichten, als auch betreiben, oder nur eines davon

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 22 www.nhp.eu
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Warme-EEG: Altbekanntes neu bezeichnet

“ Gemeinsame genossenschaftliche Warmeversorgung existiert seit vielen
Jahren (zB Biomasseheizwerke in landlichen Regionen)

“ Seit 2021: Rechtsform der EEG moglich
= Okologische, wirtschaftliche oder sozialgemeinschaftliche Vorteile fir die Mitglieder
" Gewinnerzielung ist kein vorrangiges Ziel der EEG

“ Tatigkeit der EEG unterliegt grundsatzlich nicht der GewO
= Mogliche Ausnahme: EEG auBerhalb des gesetzlichen Betatigungsfeldes

“ Bei Nahwarmenetzen: Versorgung der Mitglieder - jede*r Nutzer*in muss
EEG-Mitglied werden

® Wohnrechtliche Schwierigkeiten

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 23 www.nhp.eu
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Betreiber*innen & Vertrage

“ Betreiber*innenrolle:

= Betreiber*in kann Eigentimer*in, WEG, Genossenschaft (v.a. fir Eigennutzer*innen)
oder externer Dritter sein

— Achtung bei WEG: immer nur, soweit die Verwaltungszustandigkeit reicht
= Gewerberecht: regelmaBig als freies Gewerbe einzustufen
— Ausnahme flr bloBe Eigenversorgung madglich und denkbar
“ Vertragsbeziehungen:

= Abnehmer*innenvertrage moglich:
— direkt mit Endnutzer*innen (Fernwarme-Modell)
— Uber Eigentimer*innen / WEG als Abnehmer mit separaten Einzelliefervertragen zur Direktverrechnung

= klare Regelungen zu Zustandigkeiten fur Wartung & Instandhaltung

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 24 www.nhp.eu
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Die Gretchenfrage: Wie steht es mit der Verrechnung?

“ grundsatzliche Anwendbarkeit des HeizKG

" Details zum Gesetz finden Sie in diesem
Rechtsgutachten

“ Ausnahmen wenn Verbrauchserfassung
technisch/wirtschaftlich nicht madglich ist

§ 3. (1) Dieses Bundesgesetz qgilt fir die Aufteilung der Versorgungskosten in Gebauden und wirtschaftlichen Einheiten mit mindestens vier
Mutzungsobjekten, die
1. durch eine gemeinsame Versorgungsanlage mit Warme, Warmwasser oder Kilte versorgt werden und
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.
(2) Im Falle einer Warme- oder Kalteversorgung nach § 4 Abs. 2 sind die §§ 16 bis 24a mit der Mafigabe anzuwenden, dass
1. die gesamten Versorgungskesten nach den vertraglich in den Warme- oder Kaltelieferungsvertragen vereinbarten oder behordlich
festgesetzten Preisen abzurechnen sind (§ 18 Abs. 1 Z 2} und
2. sich die in § 19 vorgesehene Verpflichtung zur Einsichtsgewahrung in die Abrechnung und die Belegsammilung und die in § 20
vorgesehene Durchsetzung der Abrechnung nur auf die das Geb3ude (die wirtschaftliche Einheit) betreffenden Kosten der Warme- oder
Kilteversorgung sowie die Information tber die Abrechnung (Abrechnungsiibersicht) gemal § 18 Abs. 1 beziehen.

§ 4. (1) Sonstige bundesgesetzliche oder vertragliche Regelungen Uber die Versorgungskosten sind nur anzuwenden, soweit sie nicht mit
diesem Bundesgesetz in Widerspruch stehen.
(2) wird ein Gebaude (eine wirtschaftliche Einheit)
1. mit Warme oder Kalte versorgt, die nicht im Gebaude (in der wirtschaftlichen Einheit) erzeugt wird oder
2. mit Warme versorgt, die von einem gewerbsmaBigen Versorger mit Zustimmung der Abnehmer im Gebdude (in der wirtschaftlichen
Einheit) erzeugt wird,
richten sich die Erhaltungspflichten betreffend die gemeinsame Versorgungsanlage nach den vertraglichen Vereinbarungen in den Warme- oder
Kaltelieferungsvertragen. Liegen solche Vereinbarungen nicht vor, ist § 7 anzuwenden.

“ bei Anwendbarkeit des Gesetzes > madogliche Privilegierung flr
Fernwarme und ,fernwarmedahnliche Versorgung"

= Verrechnung vertraglich vereinbarter Preise anstelle bloBer Kosten

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH
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Kostenverrechnung

“ Verrechnung ,vertraglich vereinbarter Preise™ - potentielle Rechtsgrundlage
far Uberwalzung von Herstellungsaufwand?

“ Jedenfalls geht es nicht ohne vertraglicher Vereinbarung

“ Abhangig von den Wohnrechtsgrundlagen

= Vollanwendungsbereich MRG
— potentiell argumentierbar, aber ungesicherte Rechtslage

= Teilanwendungsbereich MRG
— abhangig von der vertraglichen Vereinbarung; grundsatzlich denkbar

= Wohnungseigentum
— Eigentimer*innen tragen den Herstellungsaufwand
— im liegenschaftstibergreifenden Kontext: Vereinbarung zwischen den jeweiligen Liegenschaften

= Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht
— Sonderbestimmungen fur die Kostenverrechnung durch GBV

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 26 www.nhp.eu
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Absicherung & Dauerhaftigkeit

“ dauerhafte Versorgung
= Ziel: rechtssichere Absicherung flir mindestens 25 Jahre
= rein schuldrechtliche Vertrage nicht ausreichend

“ Grundbuchseintragungen

= Dienstbarkeiten (Leitungsrechte, Nutzungsrechte)

— Beschranktes dingliches Recht zugunsten einer Liegenschaft, auf einer anderen Liegenschaft bestimmte
Tatigkeiten auszulben / Einrichtungen zu unterhalten

— Korrespondierend mit der Pflicht der ,dienenden" Liegenschaft, diese Rechtsausliibung zu dulden
— Gestaltung als Personal-/Realdienstbarkeit
= Reallasten zur Absicherung von Versorgungs- und Betriebspflichten
~Pendant® zur Dienstbarkeit, die der dienenden Liegenschaft ein aktives Tun abverlangt
— zB Abnahmeverpflichtung fur Energie; Verpflichtung zur Instandhaltung von Leitungsanlagen, ...

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 27 www.nhp.eu
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Offentliches Recht & Datenschutz

“ weitere Regelungen:
= EAG (§§ 88-89) Transparenzpflichten ab bestimmter ,GréBe"

Meldepflicht zur Ausweisung des Energietragermix ab Belieferung von 250 Kund*innen oder einem
Warmeabsatz von mehr als 3 GWh / Jahr

Verpflichtung zur Preistransparenz erst ab faktischer Belieferung von 20 Endverbraucher*innen

* Preisgesetz: Behtérde kann Preise festsetzen

Festlegung ,volkswirtschaftlich gerechtfertigter Preise™ flir die Versorgung mit Fernwarme
Auch ohne Vorliegen einer Ausnahmesituation / Mangellage - jederzeit mdglich

RegelmaBig bei groBen Fernwarmeversorgern (zB Wien Energie), dem Wortlaut aber auch auf lokale
Warmenetze anwendbar

Bisher jedoch keine Behdrdenpraxis dazu bekannt

“ Datenschutz:
= Verbrauchsdaten sind personenbezogene Daten
® nur zuldssig bei klarer Rechtsgrundlage & Zweckbindung (Art 6 Abs 1 lit b und lit c DSGVO)

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH 28 www.nhp.eu
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Kernaussagen

“ Gesicherter Rechtsrahmen

Errichtung durch Eigentimer*in,
Genossenschaft oder Dritte (zB
Contractoren) madglich

Finanzierung durch
Eigentimer/Contractoren - Regelfall

Refinanzierung uUber ,vertraglich vereinbarte
Preise" potentiell denkbar (OGH 5 Ob
5/22d) > Einzelheiten teils ungesichert

Betreiber*innenrolle

Abnehmer*innenvertrage inkl.
~Fernwarmemodell® maoglich, teils gestaltbar

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

— in a nutshell

“ Ungesicherter Rechtsrahmen

* Errichtung durch eine WEG und
Mitversorgung anderer Liegenschaften

= dauerhafte Sicherung bei
Betreiber*innenwechsel oder Insolvenz

* Eigentum an der Anlage (?)

= Anlagenbetrieb durch gemeinnutzige
Bauvereinigungen

= Vertragsmodelle - Uberlappungen zum
Wohnrecht
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Praxisbeispiel — der ,,Musterblock™
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Legende Warme- und Kéltenetz

Erneuerbare nicht-fossile Anlage fUr
Wairme- und Kaltebereitstellung

PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
% Anlage auf der eigenen Liegenschaft

PV-Strom Erzeugung fUr nicht-fossile
Anlage auf fremder Liegenschaft

............... » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft

- - - » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft (PV-Strom)

_ StraRenraum (&ffentlicher Grund)

________________ Grundsticksgrenze im Hof

I:l Gebaudeflache StralBentrakt
I:I Innenhof

I:l Zwei Geb3ude auf einer Liegenschaft

E Gebiude nicht Teil des Warme-Kaltenetz
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Liegenschaft A> G

Legende Wirme- und Kiltenetz

Erneuerbare nicht-fossile Anlage fUr A A= .
Wirme- und Kiltebereitstellung o """""

PV-Strom Erzeugung fiUr nicht-fossile
Q Anlage auf der eigenen Liegenschaft

PURSRNERITT S N

PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
Anlage auf fremder Liegenschaft

............... » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft

- = —— — = » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft (PV-Strom)

_ I:l Gebiudefliche StralRentrakt

____ StraRenraum (&ffentlicher Grund)
|:| Innenhof

|:| Zwei Geb&dude auf einer Liegenschaft

________________ GrundstUcksgrenze im Hof

E Gebaude nicht Teil des Warme-Kaltenetz
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Liegenschaft A — Willensbildung

“ Wohnungseigentum:

= Neuerrichtung grds als auBerordentliche Verwaltung

— Aber Einstimmigkeit aufgrund von Mitversorgung von G (keine MaBnahme innerhalb des § 18 WEG mehr)
— Auch bei Warme-EEG

— UE Aufteilung in zwei Schritte mdglich
“ Alleineigentum - Vermietung
= Zustimmungsrecht der Mieter im Vollanwendungsbereich bei wohnungsseiten MaBnahmen (§ 4 MRG)
= Teil.-MRG/auBerhalb des MRG > § 1096 ABGB bzw. vertragliche Bestimmungen
= Beitritt eines Mieters zu einer Warme-EEG (?)
“ Gemeinniutzige Bauvereinigung (WGG)

= Errichtung / Erwerbung grundsatzlich mdglich; bloBer Anschluss an das von einem Dritten betriebene
System ware ebenfalls zulassig

= Laufender Betrieb durch die GBV: Aufgabenkreis der GBV nur bei iiberwiegender Versorgung der
eigenen Bewohner, ansonsten uU als genehmigungs- und steuerpflichtiges Zusatzgeschafte (bei
liegenschaftsliibergreifenden Nahwarmenetzen)

= Willensbildung dhnlich Vermietung, Heizungsumstellung allerdings als fiktive Erhaltungsarbeit
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Liegenschaft A — Kostentragung

“ WEG: Mit- und Wohnungseigentimer*innen
= grds. im Verhaltnis der Miteigentumsanteile
= gesonderte privatrechtliche Einigung zwischen Wohnungseigentimer*innen der Liegenschaften A und G
— zB Kostenaufteilung nach AusmalB der beheizbaren Nutzflache
“ Vermietung: Kostentragung durch Vermieter*innen als Eigentimer*innen
= Kostenlberwalzung im MRG
— Vollanwendungsbereich stark eingeschrankt
— Ansonsten weiterer Gestaltungsspielraum, jeweils bei MaBgabe der vertraglichen Vereinbarungen
“ HeizKG: fernwarmeahnliche Versorgung > vertraglich vereinbarte Kostentragung
— uU Differenzierung zwischen Liegenschaft A und G
— Geht grundsatzlich allen Wohnrechtsgesetzen vor (§ 4 Abs 1 HeizKG)
“ Gemeinniitzige Bauvereinigung (WGG)
= zumindest die Errichtung bzw der Erwerb von Nahwarmenetzen direkt durch die GBV
= Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (EVB)

— Maximal zulassige Hohe gesetzlich vorgegeben (0,59€ pro Monat und m?2)
— Im Ergebnis zumindest mittelbare Méglichkeit zur Verrechnung von Investitionskosten
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Liegenschaft A - Leitungsfuhrungen

“ Einraumung von Dienstbarkeiten
= Leitungsfihrung zugunsten der versorgenden Liegenschaft (A)
= Dienstbarkeit der Versorgung durch die Energiezentrale (G)

“ Dienstbarkeiten sind dingliche Rechte
= Eintragung im Grundbuch > gilt auch flr Rechtsnachfolger
— BloB vertragliche Einraumung ohne Drittwirkung
= unabhdangig von der Eigentumsvariante

“ Mogliche weitergehende Absicherung
= WEG: Aufnahme in die Wohnungseigentumsvertrage

— Bindung auch kinftiger Wohnungseigentiimer*innen

— mitbedenken insolvenzrechtlicher Konsequenzen (§ 25a IO)
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Liegenschaft G — beide Gebaude beziehen Energie

Willensbildung
= passiver Anschluss an Nahwarmenetz auBerordentliche Verwaltung (WEG)

= selbststandige Entscheidungsbefugnis der GBV Uber Anschluss der errichteten und vermieteten
Liegenschaft an das Nahwarmenetz - grundsatzlich keine ,Geschaftskreisproblematik™

Kostentragung

= unterschiedliche Gestaltungsvarianten denkbar (zB Abschluss von Warmeliefervertragen)
— Vertraglich vereinbarte Preise (§ 4 Abs 2 HeizKG)
— uU Schwierigkeiten wenn die Liegenschaft A im Wohnungseigentum steht

— In diesem Fall ist der Abschluss von Vertragen zur Belieferung der Liegenschaft G nicht mehr Sache der
WEG als juristische Person, sondern aller Eigentimer*innen gemeinsam (§ 18 WEG)

— Folge ware, dass alle Eigentimer*innen von A mit allen Eigentimer*innen von G gemeinsame Vertrage
abschlieBen mussten - schwerfallig und umstandlich

— Loésung Uber die Zwischenschaltung eines Dienstleisters mdglich? Rechtsgeschaftliche Erweiterung der
Befugnisse des Verwalters?

*= mogliche Auswirkungen auf die Kategorieeinstufung iSd § 15a MRG, wenn die Beheizbarkeit der
Liegenschaft nicht durch den*die Vermieter*in sichergestellt wird?
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Liegenschaft G — nur ein Gebaude bezieht Energie (I)

“ Willensbildung
= Zustimmung aller Wohnungseigentimer*innen

auch der nicht versorgten WE

keine privilegierte Anderung, daher bei Ablehnung nur gerichtliche Ersetzung aufgrund einer Interessenabwégung
moglich

= Sonderfall Baurechtswohnungseigentum

An der Liegenschaft G besteht ein Baurecht, am Bauwerk, das aufgrund des Baurechts aufgefihrt wurde, wurde
Wohnungseigentum begrindet

Die Willensbildung liegt damit allein bei der ,Baurechts-WEG"

Aber: Beabsichtigt der Bauwerkseigentiimer Anderungen, die die restliche Liegenschaft betreffen, ist nach MaBgabe
des Baurechtsvertrages die Zustimmung des Baurechtsbestellers erforderlich

Daher braucht es die Zustimmung der ,zweiten WEG" flir die Verlegung von Leitungen, das Abkoppeln einer bisher
bestehenden, gemeinsam genutzten Infrastruktur, ...
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Liegenschaft G — nur ein Gebaude bezieht Energie (I1II)

“ Kostentragung
= Wohnungseigentimer*innen, deren Nutzungsobjekt angeschlossen wird
= Alleineigentum-Vermietung

“ Leitungsfihrung/Absicherung

= Wechselseitige Absicherungen/Dienstbarkeiten sind entscheidend:
Dienstbarkeit zugunsten der Liegenschaft A flr Bestand und Erhaltung der Leitungsfihrung auf Liegenschaft G

Dienstbarkeit zugunsten der Liegenschaft G fir Bestand und Erhalt der Leitungsfihrung und der
~Energiezentrale™ auf Liegenschaft A

Reallast des Betriebes der Energiezentrale und Energielieferung an Liegenschaft G?

Reallast der Energieabnahme zugunsten der Liegenschaft A?
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Liegenschaft E > D sowie E > B;
Liegenschaft C wird nicht versorgt

| | 4B |

Legende Warme- und Kaltenetz

Erneuerbare nicht-fossile Anlage fir s C
Warme- und Kaltebereitstellung

PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
Q Anlage auf der eigenen Liegenschaft

PV-Strom Erzeugung fur nicht-fossile
Anlage auf fremder Liegenschaft

............... » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft O g

-—————— » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft (PV-Strom)

|:| Gebiudeflache StralRentrakt

Innenhof
________________ GrundstlUcksgrenze im Hof |:|
I:I Zwei Geb3ude auf einer Liegenschaft

|Z| Gebiude nicht Teil des Warme-Kiltenetz

—  StraRenraum (&ffentlicher Grund)
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Liegenschaft E, C&D

“ Liegenschaft E
= sinngemalB wie Liegenschaft A

“ Liegenschaft C

" nicht versorgt, aber durch Leitung gequert
— Absicherung der Leitungsfliihrung

“ Liegenschaft D
= grundsatzlich gleich wie bei Versorgung von G durch A

= Besonderheit: Querung einer weiteren Leitung tber D
— Dieselben Grundsatze wie bei eigentlicher Nahwarmeleitung
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Liegenschaft B

“ Mitversorgung durch E mit Warme
= Gleich Versorgung der Liegenschaft A

“ Gebrauchsabgabe

= Liegenschaft B auf gegenlberliegender StraBenseite und Querung einer StraBe im Eigentum der
Stadt Wien (Inanspruchnahme offentlichen Grundes)

— Gebrauchserlaubnis gemaB § 1 Abs 1 WGebAbgG

— antragsgebundener Bescheid
— Rechtsgrundlage flir alle Fernwarmeleitung, die auf Verkehrsflachen errichtet werden

= Sofern keine Verkehrsflache bzw kein 6ffentliches Gut > Servitutsbestellungsvertrag
— diskriminierungsfreie Einraumung (Gleichheitssatz, Lauterkeitsrecht)
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Liegenschaft E 2> F (Warme) und F > E (Strom)

Legende Warme- und Kaltenetz

Erneuerbare nicht-fossile Anlage fUr
W3irme- und Kaltebereitstellung

PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
Q Anlage auf der eigenen Liegenschaft

PV-Strom Erzeugung fir nicht-fossile
Anlage auf fremder Liegenschaft

= = - —— - — >
» Versorgung bis zu dieser Liegenschaft F i E """""" o

I:l Gebaudeflache Strallentrakt
I:l Innenhof

I:l Zwei Geb3dude auf einer Liegenschaft

- ————— » Versorgung bis zu dieser Liegenschaft (PV-Strom)

_______ StraRenraum (&ffentlicher Grund)

GrundstUcksgrenze im Hof

Niederhuber & Par E Gebaiude nicht Teil des Warme-Kaltenetz
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Versorgung Liegenschaft E > F (I)

“ Warmelieferung
= Grundsatzlich gleich zu beurteilen wie die Warmelieferung zwischen A 2> G
= sinngemaBe Anwendung des dort Gesagten
“ Fokus: Stromlieferung
= Gemeinschaftliche Erzeugungsanlage
= Direktleitung
= Energiegemeinschaft

*= Neue Mdglichkeiten durch das EIWG (nicht im Rechts-GA behandelt)
— Peer-to-Peer Handel
— Energy Sharing
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Stromlieferung E - F (I)

“ Gemeinschaftliche Erzeugungsanlage
= Bisherin § 16a EIWOG 2010; Durchleitungsverbot durch Anlagen des Verteilernetzbetreibers
— hat liegenschaftstibergreifende Versorgungslésungen meist verunmaoglicht
= Ab 1.10.2026 - keine eigenstandige Nachfolgebestimmung im EIWG mehr
— Dann: gemeinsame Energienutzung im Nahebereich, § 70 Abs 6 Z 1 und 2 EIWG

— Das Durchleitungsverbot in diesem Zusammenhang fallt

— Kunftig: Durchleitung durch die Sammelschienen rechtlich zuldssig, sodass die GEA flr diese Modelle
moglicherweise wieder interessant wird

“ Direktleitung
* rechtlich zulassig, aber teuer

= Strom teilen hinter dem Netz - keine Inanspruchnahme des offentlichen Verteilernetzes;
Uberschusseinspeisung war bisher unzulassig

= EIWG: Strikte Trennung zwischen Direktleitung und Verteilernetz wird liberalisiert
— Uberschusseinspeisung wird méglich
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Stromlieferung E > F (II)

“ Energiegemeinschaft
= gutes, verhaltnismaBig unblurokratisches Modell
* Nachteil: ein eigenstandiger Rechtstrager ist erforderlich (zB Verein, Genossenschaft, GmbH?)
= bietet sich auch als Warme-EEG an - ein Rechtstrager fir Strom & Warme/Kalte
“ Kunftige Moglichkeiten
* Energy Sharing, Peer-to-Peer
“ Abrechnungsmodelle

= verschiedene Varianten denkbar, abhangig von der urspringlichen Investitionsgestaltung
— Bei gemeinschaftlicher Investition aller Nutzer*innen: ,Verschenken" des Stroms
— Bei Investitionsentscheidung eines/einzelner Eigentimer*innen: Refinanzierung Uber einen Strompreis mdglich
— In diesem Fall: Achtung bei der Willensbildung — Abgrenzung zu wohnrechtlichen Gemeinschaftsanlagen
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Herzlichen Dank
fur Ihre Aufmerksamkeit!

RA Mag. Gregor Biley

Niederhuber & Partner Rechtsanwalte GmbH

gregor.biley@nhp.eu | +43 1 513 21 24
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Wir bitten um lhre Fragen




Kommende Veranstaltungen

26.02.2026, 08:00 Uhr ,Energiefrihstiick"

Hier geht's zur
Anmeldung:

\SAt,?ed r': w Klima- & Innovationsagentur Wien



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Sie haben noch Fragen? Unser Team steht Ihnen jetzt zur Verfigung!

Klima und Innovationsagentur Wien Hauskunft

Erika Senkowsky Gerhard Géssinger

Begleitung Férderungsberatung
Rechtsgutachten

Hat lhnen die ‘ '

° Veranstaltung

i e
\SAt,?edr.: w Klima- & Innovationsagentur Wien HA“SKU N FT o %taflll::‘in uns

Die Sanierungsberatung fir Hauser mit Zukunft. o Wl Uber Ihr Feedback!



Website - Initiative ,, 100 Projekte Raus aus Gas"

www.wien.gv.at/umwelt/100-projekte-raus-aus-gas

Beratungsservice der Klima- und
Innovationsagentur Wien

www.erneuerbare-energie.wien

UIV Urban Innovation Vienna GmbH Stadt Wien — Energieplanung (MA 20)
Klima- und Innovationsagentur Wien 1120 Wien, WilhelmstrafRe 68

1040 Wien, Operngasse 17-21 Tel.: +43 14000 88305

Tel.: +43 14000 84260 E-Mail: post@ma20.wien.gv.at

E-Mail: office@urbaninnovation.at Web: www.energie.wien.at

Web: www.urbaninnovation.at
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