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Rechtspanorama’ filr Sachverstandige -

der Rundblick 2023

Der Beitrag bietet einen Rickblick tUber rechtliche Entwick-
lungen im Zeitraum zwischen Winter 2022 und dem Frih-
jahr 2023, die fir Sachverstandige interessant sein kén-
nen. Inhaltlich geht es um einige wenige bemerkenswerte
OGH-Entscheidungen vor allem zum Themenkreis der
Enteignungsentschadigung, um die bevorstehende Verab-
schiedung des Erneuerbare-Warme-Gesetzes und dessen
Implikationen flr den Immobilienbereich und um lesens-
wertes Schrifttum. Bei dem Aufsatz handelt es sich um die
verschriftlichte Fassung eines Vortrags, den der Autor als
wissenschaftlicher Leiter des 31. Brandlhof-Seminars am
23. 4. 2023 bei dieser Veranstaltung gehalten hat.

1. Eine atmosphérische Eingangsbemerkung

Die allgemeinen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Entwicklungen im Berichtszeitraum seit dem letzten
Brandlhof-Seminar waren &auBerst turbulent. Zwar sind
endlich die Folgewirkungen der COVID-19-Pandemie ab-
geebbt, doch haben schon die nédchsten Krisen dieser Zeit
ihren Stempel aufgedriickt, ndmlich Putins fortgesetzter
Angriff auf die Ukraine und eine Inflation, wie wir sie seit
vielen Jahrzehnten nicht mehr gekannt haben. Und auch
die mittel- und langfristig wohl gréBte Bedrohung, ndmlich
die Klimakrise, ist im zurtckliegenden Jahr immer dréan-
gender und flhlbarer geworden und wirft auch politisch
und 6konomisch ihre Schatten voraus. Diese Krisenpha-
nomene spielen auch in das Immobilienwesen und in den
Bereich der Immobilienbewertung herein.

Doch rechtlich ist es meinem Uberblick nach noch recht
ruhig geblieben. Ich konnte nur wenige einigermaBen
interessante Hochstgerichtsentscheidungen in dem fur
uns relevanten Themenfeld zusammentragen. Und auf
der Ebene der Gesetzgebung ist es — wenn man von der
nicht wirklich einschlagigen Novelle zum MaklerG' ein-
mal absieht — in dem uns interessierenden Bereich noch
zu gar keinen Beschlissen gekommen. Allerdings draut
hier schon das Erneuerbare-Warme-Gesetz heran, das
im Fall seiner Verabschiedung einen gar nicht zu Uber-
schatzenden Impact auf das Immobilienwesen und das
Wohnrecht haben wird. DemgemaB wird dieses Geset-
zesprojekt auch einen Schwerpunkt meiner diesjahrigen
Ausflhrungen bilden. Darliber hinaus werde ich lhnen

wieder einige Hinweise auf bemerkenswertes rechtswis-
senschaftliches und bewertungsrechtliches Schrifttum
bieten.

2. Bemerkenswerte gerichtliche Entscheidungen

2.1. Enteignungsentschédigung

2.1.1. OGH 29. 3. 2022, 4 Ob 39/21w - Ermittlung
der Enteignungsentschédigung bei
Einrdumung einer Zwangsdienstbarkeit
fiir eine Hochspannungsleitung

2.1.1.1. Den Ausgangspunkt dieses Enteignungsentscha-
digungsverfahrens bildete die Einfhumung einer Zwangs-
dienstbarkeit auf den landwirtschaftlichen Grundstiicken
des Entschadigungswerbers flr die Errichtung und den
Betrieb einer 110-kV-Hochspannungsleitung nach dem
00O Starkstromwegegesetz. Die Entschadigungsposi-
tionen betrafen die Uberspannung samt Schutzstreifen,
die Masten und Telekommunikationskabel sowie Wald-
schaden. Bei der Entschadigungsberechnung wurden
verschiedene Methoden angewendet, namlich die Diffe-
renzmethode und die Schétzpreismethode, bei den Mas-
ten auch die Ermittlung einer Aufwandsentschadigung
fur die Wirtschaftserschwernis. Die bescheidmaBig zu-
erkannte Enteignungsentschadigung betrug € 50.000,-.
Im gerichtlichen Entschadigungsverfahren verlangte der
Liegenschaftseigentimer € 308.600,—; das Erstgericht
sprach ihm € 128.000,- zu. Zu dieser héheren Entschadi-
gungssumme gelangte das Erstgericht dadurch, dass es
fir die Positionen Uberspannung samt Schutzstreifen bzw
Masten die Differenzmethode unter Heranziehung eines
5%igen Basiswerts, bezogen auf das Gesamtgrundstuick,
heranzog. Dazu flihrte es aus, dass die Berechnung nach
der Schéatzpreismethode lediglich eine Entschadigung
fur die projektbedingte Beeintrachtigung des tatsachlich
durch die eingerdumte Zwangsservitut herangezogenen
Schutzstreifens ergebe, wéahrend die Differenzmethode
auch eine durch die Leitungsanlage bewirkte Reduktion
des Verkehrswerts des Gesamtgrundstlicks beriicksich-
tige. Der letztlich angerufene OGH nahm grundsétzlich
zur Frage der Enteignungsentschadigung bei einer Stark-
stromleitung und in diesem Kontext auch zur sogenannten
~Parallelverschiebungstheorie“ Stellung:

* Die Verwendung der Bezeichnung ,Rechtspanorama“ fiir diesen Uberblick geschieht mit freundlicher Genehmigung von Mag. Benedikt
Kommenda von der Tageszeitung ,,Die Presse®, dem Leiter des gleichnamigen Rechtsmagazins dieser Tageszeitung, das in der Osterreichi-

schen Jurist:innenwelt einen sehr hohen Bekanntheitsgrad hat.
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2.1.1.2. Ein durch die Dienstbarkeit der Duldung einer sol-
chen Leitung Belasteter habe Anspruch auf Ersatz all je-
ner Vermdgensnachteile, die er infolge der ihm auferlegten
Beeintrachtigungen und Pflichten erleide, nicht jedoch fir
Nachteile, die keine unmittelbare Folge der ihn belasten-
den Dienstbarkeit seien, sondern allein aus der Existenz
der Leitungsanlage entstlinden. GemaB § 6 EisbEG sei
aber im Fall teilweiser Enteignung bei der Ermittlung des
Entschédigungsbetrags auch auf die Wertminderung der
dem Enteigneten verbleibenden Teile seines Grundbesit-
zes Bedacht zu nehmen. Dies gelte auch dann, wenn — wie
hier — nicht eine Liegenschaft enteignet, sondern nur im
Enteignungswege Uber einen Teil derselben eine Dienst-
barkeit begriindet werde. ,In diesem Sinne“ habe der
OGH auch unléngst zu einer vergleichbaren Fallkonstel-
lation ausgesprochen, dass die Wertminderung, die auf-
grund einer weithin sichtbaren Freileitung wegen der von
potenziellen Kaufern erwarteten Preisreduktion eintrete,
im Sinne der ,Parallelverschiebungstheorie“? auch dann
bestiinde, wenn die Freileitung nicht auf dem Grundstiick
des Antragstellers, sondern unmittelbar an der Grundgren-
ze errichtet worden wére. Diesfalls bestiinde die Position
allgemeine Wertminderung nicht zu Recht, weil Schaden
des Eigentimers durch das Enteignungsprojekt, die auch
dann eingetreten waren, wenn diesem nichts enteignet
worden wére, nicht zu ersetzen seien (6 Ob 108/20f).

2.1.1.3. Allein aus diesen Passagen der Entscheidungs-
begriindung lasst sich vielleicht noch nicht mit letzter
Klarheit entnenmen, ob der OGH damit die ,Parallelver-
schiebungstheorie”® definitiv zugunsten des Enteigneten
anerkannt hat. Ferdinand Kerschner interpretiert das Er-
kenntnis in seiner Glosse dazu* freilich als eindeutiges Ver-
dikt fir diese Theorie; und er leitet dies auch daraus ab,
dass der OGH die Rechtssache zur Ergdnzung der Sach-
verhaltsgrundlage an das Erstgericht zurlickverwiesen
hat, was nicht notwendig gewesen ware, wenn der OGH
die Theorie nicht fur zutreffend erachtet hatte. In dieser
Schlussfolgerung ist ihm wohl zuzustimmen. Was aber aus
der Lektlre all dessen jedenfalls zurtickbleibt, ist der ver-
dichtete Eindruck, dass die Rechtsfragen rund um die Ent-
eignungsentschadigung nach wie vor recht komplex sind.

2.1.1.4. Diese Entscheidung wurde in der Zeitschrift RdU
verdffentlicht.®

2.1.2. OGH 14. 12. 2021, 1 Ob 101/21s — Enteignungs-
entschéddigung, Zeitverlauf und Wertsicherung
und: der Einfluss zukiinftiger Entwicklungen
auf den Verkehrswert

2.1.2.1. Dieser Entscheidung des OGH lag ein zeitlich
sehr gedehntes Geschehen zugrunde: erstinstanzlicher
Enteignungsbescheid Juni 2007, finf Monate spéater
Antrag auf gerichtliche Festsetzung der Enteignungs-
entschadigung; Beendigung des verwaltungsbehordli-
chen Enteignungsverfahrens (nach zwischenzeitlicher
Bescheidaufhebung durch den VwGH) durch Bescheid
vom Janner 2010; im Februar 2020 setzte das Erstge-
richt im zweiten Rechtsgang die Entschadigung um
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€ 145.000,- hoher fest als die Verwaltungsbehdrden im
Enteignungsverfahren und verpflichtete die Republik
Osterreich als Enteignungswerberin zur Zahlung dieses
Differenzbetrags ,,zuzlglich Wertsicherung nach VPI 2005
mit dem Basismonat August 2007“.° Die Angelegenheit
kam bis zum OGH, der den Zuspruch des Erstgerichts
hinsichtlich der Wertanpassung des Entschadigungsbe-
trags dahin korrigierte, dass die Wertsicherung des rest-
lichen Entschadigungsbetrags erst mit dem Basismonat
Janner 2010 zu erfolgen habe. Das Hochstgericht flhrte
dazu aus:

2.1.2.2. Der maBgebende Zeitpunkt flr die Festsetzung der
Enteignungsentschadigung sei grundsétzlich die Rechts-
kraft des Enteignungsbescheids. Die Republik Osterreich
mache geltend, dass bei einer Aufwertung nach dem VPI
2005 mit einem Basismonat August 2007 eine ungerecht-
fertigte Doppelberticksichtigung des Zeitraums 2007 bis
2010 vorliege, weil fir die Ermittlung der Entschadigung
ohnedies ein Bewertungsstichtag aus dem Jéanner 2010
zugrunde gelegt worden sei. Dieser Einwand sei berech-
tigt. Die Entschadigung sei mit einem Quadratmeterpreis
fur das Jahr 2010 beriicksichtigt worden, der (wesentlich)
héher als der fir das Jahr 2007 ermittelte Preis gewesen
sei und bereits all jene Nachteile berlcksichtige, deren
Ausgleich eine Wertsicherung bezwecke. Eine Aufwertung
des anhand des Preisniveaus fur das Jahr 2010 ermittelten
Entschadigungsbetrags, berechnet ab einem Basismonat
August 2007, komme damit nicht in Betracht.

2.1.2.3. Die Entscheidungsbegriindung des Hoéchstge-
richts enthalt auch Ausfihrungen zur Berlcksichtigung
kunftiger Entwicklungen bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts. Diese Ausflihrungen sind zwar nicht neu, verdienen
es aber, in Erinnerung gerufen zu werden:

GemalB § 18 Abs 1 Satz 1 BStG 1971 gebuhre dem Ent-
eigneten fur alle durch die Enteignung verursachten ver-
mdgensrechtlichen Nachteile Schadloshaltung (§ 1323
ABGB). Die Entschadigung musse alle durch die Enteig-
nung verursachten vermdgensrechtlichen Nachteile erfas-
sen, wobei der Verkehrswert der entzogenen Liegenschaft
den wichtigsten Faktor fur ihnre Bemessung darstelle. Auch
eine nachtragliche Entwicklung der tatséchlichen Verhalt-
nisse, die im Zeitpunkt der Enteignung als wahrscheinlich
vorausgesehen werden konnte, kénne die H6he des zu
ersetzenden Verkehrswerts beeinflussen. Damit solche
Umstande neben der bestehenden Widmung in die Be-
wertung einflieBen kdnnten, bedlrfe es aber bereits im
Zeitpunkt der Enteignung der realen Mdglichkeit einer
absehbaren Verwendungsanderung und nicht bloB einer
unbestimmten Zukunftshoffnung. Entscheidend sei, ob
sich das Entwicklungspotenzial zum Bewertungszeitpunkt
schon auf den Marktpreis auswirke. Ob eine Liegenschaft
als landwirtschaftlich genutztes Grinland oder als ,Bau-
erwartungsland“ anzusehen und dementsprechend zu
bewerten sei, habe das Gericht anhand der gesamten
Verfahrensergebnisse zu beurteilen.

2.1.2.4. Diese Entscheidung wurde in zwei Zeitschriften
verdffentlicht.”
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2.2. Sachverstindigenhaftung - OGH 21. 11. 2022,
8 Ob 76/22t

2.2.1. In einem Mietzins- und Raumungsverfahren erstat-
tete der spéatere Beklagte als gerichtlich bestellter Sach-
verstandiger ein Gutachten, in dem er zum Ergebnis kam,
dass die Schimmelbildung zumindest teilweise auf das
Nutzungsverhalten der Mieterin des Reihenhauses (der
spateren Klagerin) zurlickzuflihren sei. In der Folge erhob
die Mieterin gegen den Sachversténdigen eine Klage,
mit der sie die Feststellung begehrte, dass der Beklagte
fur alle kinftigen Schaden aus dem von ihm erstatteten
Gutachten hafte. Das Gutachten sei unrichtig, weil der
Schimmel auf Bauméngel zurlckzuflhren sei. Das Erst-
gericht wies diese Feststellungsklage ab und begriindete
dies damit, dass das Verfahren, in dem der Beklagte sein
Gutachten erstattet habe, noch nicht abgeschlossen sei.
Das Berufungsgericht hob das Ersturteil mit der Begrin-
dung auf, dass der gerichtlich bestellte Sachverstéandige
auch dann hafte, wenn ein unrichtiges Gutachten auBer-
halb des Gerichtsverfahrens verwendet worden sei; gera-
de dies sei von der Klagerin behauptet worden. Der OGH
stellte das abweisende Ersturteil wieder her und flihrte
dazu aus:

2.2.2. Das Interesse an einer ordnungsgemaBen Rechts-
pflege stehe der Geltendmachung von Unterlassungs- und
Widerrufsanspriichen gegen einen gerichtlich bestellten
Sachverstandigen entgegen. Doch hafte ein gerichtlich
bestellter Sachverstandiger, der in einem Zivilprozess
schuldhaft ein unrichtiges Gutachten abgebe, den Pro-
zessparteien flr den dadurch verursachten Schaden.
Eine solche schadenersatzrechtliche Haftung des Sach-
verstandigen kdnne aber vor rechtskréaftiger Beendigung
des Verfahrens nicht geltend gemacht werden, weil eine
derartige Klagsfihrung im Ergebnis darauf abziele, die
Beweisergebnisse des Anlassverfahrens im Haftungspro-
zess zu Uberprifen und das Anlassverfahren dadurch zu
suberholen®. Es gehe dabei nicht nur um den Schutz der
Person des Sachverstandigen, sondern auch um jenen
der Funktionsfahigkeit der Justiz insgesamt. Dieser be-
sondere Schutz des im Auftrag der Rechtspflege tétigen
Sachversténdigen gehe nicht schon dadurch verloren,
dass das Gutachten wahrend des Prozesses auch auBer-
halb des Anlassverfahrens verwendet werde. Wenn sich
jemand in einem anderen Zivilprozess auf das Gutachten
des Beklagten berufen habe, stehe es der Klagerin frei,
das Gutachten auch in jenem anderen Verfahren zu wi-
derlegen. Vor Abschluss jenes Verfahrens stehe noch gar
nicht fest, ob ein Schaden eintreten kdnne, der ein Fest-
stellungsbegehren rechtfertigen kénne.

2.3. Sonstige OGH-Entscheidungen

2.3.1. OGH 25. 1. 2022, 8 Ob 124/21z -
Haftung des Baufortschrittspriifers

Der in diesem Verfahren Beklagte ist Ziviltechniker und
Ubt seine Tatigkeit seit 15 Jahren ausschlieBlich im Rah-
men einer GmbH aus, deren Firma seinen Nachnamen
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enthélt und als deren Geschéftsfuhrer er fungiert. Diese
GmbH wurde als Baufortschrittsprifer tétig, stellte auf
Briefpapier mit ihrer Firma die jeweiligen Baufortschrit-
te fest und legte auch als GmbH dafir Rechnungen. Im
Bautragervertrag war allerdings der Beklagte selbst und
nicht die GmbH als Baufortschrittsprifer genannt. Als
dies von Seiten der Kaufer reklamiert wurde, stellte der
Beklagte die zuvor von der GmbH erteilte Bestatigung mit
seinem Rundsiegel als Ziviltechniker und ohne Nennung
der GmbH neu aus. In der Folge erhoben die Klager eine
Schadenersatzklage gegen den Beklagten wegen Aus-
stellung einer unrichtigen Baufertigstellungsbestétigung.
Der Beklagte wendete unter anderem seine mangelnde
Passivlegitimation ein. Sowohl das Erstgericht als auch
das Berufungsgericht verneinten die Passivlegitimation
des Beklagten persénlich. Der OGH bejahte hingegen
die Passivlegitimation des Beklagten. Das Stellvertre-
tungsrecht sei vom Offenlegungsgrundsatz beherrscht;
im Zweifel sei ein Eigengeschéft des Handelnden anzu-
nehmen. Der als Stellvertreter Handelnde musse seine
Stellvertretereigenschaft ausreichend zu erkennen geben
und beweisen, dem Geschéftspartner gegenlber deut-
lich zum Ausdruck gebracht zu haben, dass er fir einen
anderen agiere. Wer als Geschéftsfiihrer einer GmbH als
Person ohne Gesellschaftszusatz zeichne, erwecke im
Zweifel den Eindruck, er habe sich personlich verpflichtet.
Hier sei der Beklagte der ausdricklichen Aufforderung
nachgekommen, die Bestatigungen ,nicht als GmbH*
auszustellen. Diesem Verhalten hatten sowohl der Treu-
hander als auch die Klager keine andere Bedeutung bei-
messen konnen, als dass der Beklagte die Bestatigungen
nunmehr selbst in seiner Eigenschaft als Ziviltechniker
erteile. Dass urspriinglich ein Auftrag an die GmbH er-
teilt worden war, stehe einem spéateren einvernehmlichen
Wechsel des Auftragnehmers nicht entgegen.®

2.3.2. OGH 12. 10. 2022, 5 Ob 114/22h - MaBstab
fiir die Beurteilung einer Wertminderung bei der
Teilungsklage ist nicht etwa der Verkehrswert
der fiktiv im Alleineigentum stehenden Liegen-
schaft, sondern die Summe der Verkehrswerte
der bisherigen Miteigentumsanteile

Die Begriindung von Wohnungseigentum im Wege einer
Teilungsklage nach § 830 ABGB ist eine Sonderform
der Realteilung. Eine solche Realteilung ist gemaB § 843
ABGB unter anderem nur dann zulassig, wenn die Sache
ohne wesentliche Wertminderung geteilt werden kann.
Bei der Beurteilung, ob eine Wohnungseigentumsbegriin-
dung eine betrachtliche Wertminderung der Liegenschaft
zur Folge hat, ist das bereits bestehende schlichte Mit-
eigentum zu bertcksichtigen; maBgebend ist daher das
Wertverhaltnis zwischen den bisher schlichten Miteigen-
tumsanteilen und den kunftigen Wohnungseigentumsob-
jekten. Zum Vergleich ist daher die Summe der Verkehrs-
werte der bisherigen Miteigentumsanteile und nicht etwa
der Verkehrswert der fiktiv im Alleineigentum stehenden
Liegenschaft heranzuziehen.®
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3. Das Gesetzesprojekt eines Erneuerbare-Warme-
Gesetzes (EWG)

3.1. Ziel und aktueller Stand des Projekts;
Eingrenzung der folgenden Darstellung

3.1.1. Seit November 2022 liegt eine Regierungsvorlage
Uber ein Bundesgesetz zum Ausstieg aus der fossil be-
triebenen Warmebereitstellung (Erneuerbare-Warme-Ge-
setz — EWG)'° im Nationalrat, Gber die seither — zumindest
formal — auf parlamentarischer Ebene verhandelt wird. Es
geht dabei um den ,Umstieg von fossil betriebener auf kli-
mafreundliche Warmebereitstellung in Wohngebauden®;
der politische Slogan dafir lautet: ,Raus aus Ol und Gas*.
Eine zentrale Rolle dabei spielen Stilllegungsgebote, mit
denen erreicht werden soll, dass Anlagen zur Warmebereit-
stellung auf Basis fossiler Energietrager ab 2025 sukzessi-
ve stillgelegt werden. Das soll in zwei Phasen geschehen,
in einem ersten Schritt fiir Ol-, Kohle- und Fliissiggas- und
in einem zweiten Schritt fir Erdgasanlagen.'

3.1.2. Zu diesem Gesetzesprojekt gabe es viel zu sagen —
sowohl inhaltlich als auch hinsichtlich der Ablaufe um sei-
ne bisherige Genese. Es ist aber gar nicht die Ambition
dieses Beitrags, dieses Vorhaben umfassend zu beleuch-
ten, weil das erstens den hier gegebenen Rahmen absolut
sprengen wirde und weil zweitens die klnftigen Inhalte
dieser Gesetzesvorschrift zum Zeitpunkt der Verfassung
dieser Zeilen noch gar nicht definitiv feststehen. Denn
die Verhandlungen Uber das EWG sind noch nicht abge-
schlossen; und etliche Fragen zu dessen Ausgestaltung
sind noch nicht geklart.

Es kommt noch ein weiteres hinzu: Die Regierungsvorlage
zum EWG ist zwar das letzte offiziell einsehbare Dokument
zu diesem Projekt; sie gibt aber keineswegs den letzten
Verhandlungsstand wieder. Obwohl nédmlich das Begut-
achtungsverfahren zum Ministerialentwurf dieses Geset-
zes etliche Kritikpunkte und Anderungsnotwendigkeiten
hervorgebracht hatte, wurde der Entwurf nahezu inhalts-
gleich als Regierungsvorlage beschlossen, dies durchaus
im Bewusstsein, dass noch entsprechende Anderungen
und Konsensfindungen erforderlich waren, doch wollte
man diese weiteren Anderungen erst im Zuge der parla-
mentarischen Verhandlungen vornehmen.?

Daher soll hier nur ein rudimentarer Uberblick tber die
angedachten Regelungselemente des EWG gegeben und
sodann der Versuch unternommen werden, ansatzweise
zu umreiBen, welche faktischen und rechtlichen Implika-
tionen dieses Gesetz nach seiner Verabschiedung flir den
Immobilienbereich haben kdnnte.

Angemerkt sei schlieBlich noch, dass der Gesetzentwurf
in der Konstruktion seiner Bestimmungen, in Terminologie
und Sprache duBerst komplex und schwer versténdlich
ist, ohne dass diese Komplexitat aus der Sache heraus
erforderlich wéare. Bei manchen Bestimmungen des EWG
bleibt selbst bei mehrmaliger Lektire eine gewisse Un-
klarheit darlber bestehen, was die jeweilige Bestimmung
nun letztlich bedeuten solle.
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3.2. Die wichtigsten Regelungsinhalte des Entwurfs
im Kurziberblick

3.2.1.1. In § 1 EWG, der mit ,Kompetenzgrundlage“ tber-
schrieben ist und eine grundsétzliche Gesetzgebungs-
zusténdigkeit des Bundes hinsichtlich dieser Dekarbo-
nisierungsmaterie festlegt, wird dieses Gesetz mit einer
besonderen Bestandskraft versehen. Denn gemaB § 1
Abs 2 darf ein Bundesgesetz, mit dem das EWG geéndert
wird, nur mit Zustimmung der L&nder kundgemacht wer-
den. Eine Anderung des EWG soll demnach kiinftig nur
mdglich sein, wenn daran 10 Gesetzgeber mitwirken und
ihr zustimmen. Wenn man hier das mitberticksichtigt, was
man ,0sterreichische Realverfassung® nennt, wird deut-
lich, dass damit spatere Anderungen des EWG praktisch
nahezu ausgeschlossen sind.

3.2.1.2. § 2 des Gesetzentwurfs benennt Ziele der Vor-
schrift, § 3 enthalt Umsetzungshinweise zum Unionsrecht
und § 4 Begriffsbestimmungen.

In § 5 wird angeordnet, dass die Errichtung von Warme-
versorgungsanlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrie-
ben werden, in neuen Baulichkeiten ab 1. 1. 2023 unzu-
lassig ist. Da § 5 mittlerweile zeitlich bereits lberholt ist,
muss der Unzulassigkeitszeitpunkt noch adaptiert werden
(vermutlich ab Inkrafttreten des EWG). Dem Vernehmen
nach soll diese Bestimmung aber auch noch dahin ge-
andert werden, dass von dieser Unzuléssigkeitsregelung
dezentrale Anlagen und gasbetriebene Anlagen letztlich
ausgenommen werden.

3.2.1.3. § 6 statuiert ein allgemeines — also vom Gebdude-
alter unabhangiges - Stilllegungsgebot. Demnach sind
zentrale oder dezentrale Warmebereitstellungsanlagen in
bestehenden Bauten, wenn sie flir den Betrieb mit flis-
sigen fossilen Brennstoffen oder mit fossilem Fllssiggas
geeignet sind oder mit festen fossilen Brennstoffen betrie-
ben werden, bis zur Jahresmitte 2035, wenn sie mit gas-
férmigen fossilen Brennstoffen betrieben werden, bis zur
Jahresmitte 2040 stillzulegen. Anlagen, die mit erneuer-
barem Gas betrieben werden, kdnnen in Betrieb bleiben.
Erganzt wird diese Regelung durch ein ,altersbedingtes
Stilllegungsgebot® in § 10 und Anhang Il fir zentrale Wéar-
mebereitstellungsanlagen, wonach abhéngig vom Baujahr
der Anlage gestaffelte Stilllegungszeitpunkte vorgesehen
werden, und durch ein ,Erneuerbarengebot” bei zentra-
len Wéarmebereitstellungsanlagen in § 8 fir den Fall, dass
entweder eine bestehende Anlage ersetzt wird oder ein
wesentlicher Anlagenteil gedndert wird.

3.2.2.1. Fir den Immobilienbereich und aus wohnrecht-
licher Perspektive interessiert besonders § 11 EWG, der
ein Umstellungsgebot bei dezentralen Warmebereitungs-
anlagen vorsieht, wobei die Bestimmung schon dann
Platz greifen soll, wenn — allenfalls auch neben einer zent-
ralen Anlage - auch nur eine dezentrale, fossil betriebene'®
Warmeversorgungsanlage im Gebaude besteht.

Hinsichtlich der technischen Ausstattung gilt diese Be-
stimmung einerseits fir Anlagen zum Betrieb mit fllssi-
gen fossilen Brennstoffen, mit fossilem Flissiggas oder
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mit festen fossilen Brennstoffen und andererseits auch fir
Anlagen fir den Betrieb mit gasférmigen fossilen Brenn-
stoffen, wenn sich das Gebaude in einem Gebiet befindet,
in dem ,qualitédtsgesicherte Fernwarme“ entweder vor-
handen ist oder bis spatestens 2035 bereitgestellt werden
soll. Bei Lektlire nur des § 11 kdénnte sich der Eindruck
ergeben, dass Anlagen flir den Betrieb mit gasférmigen
fossilen Brennstoffen — also etwa eine Gastherme in einer
Wohnung - von dem gesamten Regulativ nicht betroffen
waren, wenn sich das Gebaude nicht in einem solchen
qualitatsgesicherten Fernwarme-Gebiet befindet. Fir sol-
che Anlagen ist allerdings § 6 Abs 2 EWG zu beachten, der
vorsieht, dass die Bundesregierung fir derartige Anlagen
dem Nationalrat rechtzeitig eine Regierungsvorlage fir
eine Anderung des EWG zuzuleiten hat, durch die gewéhr-
leistet werden soll, dass auch solche Anlagen bis spates-
tens zur Jahresmitte 2040 stufenweise stillgelegt werden; ™
nur Anlagen, die mit erneuerbarem Gas betrieben werden,
kénnen auch Uber diesen Termin hinaus in Betrieb blei-
ben. Es ist zwar eine etwas eigenartige Konstruktion, dass
einer — derzeitigen oder kinftigen — Bundesregierung die
Erstellung einer zumindest in ihren zentralen Eckpunkten
bereits determinierten Regierungsvorlage gesetzlich vor-
geschrieben werden soll,”™ doch wird daraus erkennbar,
dass letztlich samtliche Anlagen mit fossilen Brennstoffen
(mit Ausnahme von erneuerbarem Gas) von der Heizungs-
umstellung erfasst werden sollen.

3.2.2.2. Doch zurlick zu § 11 EWG. Dieser ordnet in sei-
nem Abs 1 an, dass der Gebaudeeigentiimer bis spates-
tens Jahresmitte 2035 und bei Gas bis spéatestens Jahres-
mitte 2040 eine zentrale Warmebereitstellungsanlage zu
errichten hat, die flir den Betrieb mit fossilen Brennstoffen
nicht geeignet ist und eine ausreichende Leistung zum An-
schluss aller Nutzungseinheiten des Geb&udes aufweist.
Dem Vernehmen nach soll diese Regelung noch dahin er-
ganzt werden, dass statt der Errichtung einer Anlage mit
nichtfossilen Energiequellen auch der Anschluss an qua-
litdtsgesicherte Fernwarme in Betracht kommt. Korres-
pondierend dazu muss gemaB § 11 Abs 2 der Eigentimer
einer dezentral mit Warme versorgten Nutzungseinheit
spétestens bis Jahresmitte 2035 und bei Gas spatestens
bis Jahresmitte 2040 diese dezentrale Anlage stilllegen
und seine Nutzungseinheit an eine zentrale, nicht mit fos-
silen Energietrdgern betriebene Wéarmeversorgungsan-
lage anschlieBen. Oder um es noch einmal einfacher zu
sagen: Nach dieser Regelung musste bis 2035 bzw 2040
jede dezentrale Warmeversorgung in einer Wohnung oder
Geschaftsrdumlichkeit stillgelegt und stattdessen ein An-
schluss an eine zentrale, nicht fossil betriebene Warme-
versorgungsanlage hergestellt werden.

3.2.2.3. Bei den nun verkirzt zusammengefassten Rege-
lungen Uber den Umstieg von einer (zumindest partiellen)
dezentralen Warmeversorgung mit fossilen Energietragern
auf eine zentrale Warmeversorgungsanlage mit nichtfos-
silen Energiequellen drangt sich unweigerlich die Frage
auf, ob eine davon abweichende Disposition der Gebau-
deeigentimer noch zulassig ist. Kann etwa der Eigenti-
mer eines Zinshauses mit einer Vielzahl von Wohnungen
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die Entscheidung treffen, weiterhin bei einer dezentralen
Warmeversorgung zu bleiben, die dezentralen Anlagen
aber auf nichtfossile Energiequellen umzustellen? Oder
kénnen etwa die Wohnungseigentimer einer Liegenschaft
festlegen, dass sie keine zentrale Warmeversorgungsan-
lage errichten, sondern sich weiterhin jeder einzelne Woh-
nungseigentimer selbst um die Warmeversorgung sei-
nes Objekts zu kiimmern hat (dabei aber zeitgerecht auf
nichtfossile Energiequellen umsteigen muss)? Und wenn
eine solche Festlegung der Wohnungseigentlimer zuldssig
sein sollte, soll daflr eine einvernehmliche Vereinbarung
aller Wohnungseigentimer erforderlich sein oder aber ein
Mehrheitsbeschluss ausreichen?

Diese Fragen werden durch die Regelung des § 11 Abs 3
angesprochen. In der Fassung der Regierungsvorlage
wird darin vorgesehen, dass die Verpflichtung zur Bereit-
stellung einer zentralen nichtfossilen Warmeversorgungs-
anlage (und dem folgend auch die Anschlusspflicht) dann
entfallt, wenn bis spatestens Jahresmitte 2025 ,eine ver-
bindliche Festlegung jedes einzelnen Eigentimers bzw.
jeder einzelnen Eigentiimerin der Nutzungseinheiten® tber
ein Absehen von einer zentralen Warmeversorgung vor-
liegt und eine Vereinbarung darlber der ,,zustandigen Be-
horde* unterbreitet wird. DemgemaB konnte in einer Woh-
nungseigentumsanlage eine solche Festlegung nur durch
eine Vereinbarung aller Wohnungseigentimer getroffen
werden; schon die fehlende Zustimmungsbereitschaft
auch nur eines einzelnen Wohnungseigentliimers wirde
eine solche Festlegung verhindern.

Allerdings entspricht diese Regelung nicht mehr dem
Letztstand der politischen Verhandlungen: Unter anderem
auch auf Drangen des BMJ soll nach aktuellem Stand der
Dinge die Frage, welche Erfordernisse fir eine verbind-
liche Festlegung etwa im Wohnungseigentum gegeben
sein muissen, nicht mehr im EWG beantwortet, sondern
den wohnrechtlichen Vorschriften tGberlassen werden.!”

3.2.2.4. In § 11 Abs 4'® wird eine Regelung Uber eine be-
scheidméBig zu gewdhrende Ausnahme von der An-
schluss- und Stilllegungsverpflichtung fir den Fall getrof-
fen, dass dem Eigentlimer einer Nutzungseinheit aufgrund
seiner Pflegebedirftigkeit oder seines gesundheitlichen
Zustandes die Heizungsumstellung nicht zugemutet wer-
den kann; diese Ausnahme gilt freilich nur fir den betref-
fenden ,Nutzungseinheitseigentimer” und &ndert nichts an
der Umstellungsverpflichtung fir das gesamte Gebaude.

4. Uberlegungen zu einer wohnrechtlichen
Begleitgesetzgebung zum Erneuerbare-Warme-
Gesetz

4.1. Entstehen von Regelungsbedarf im Wohnrecht

Schon das EWG fur sich genommen wirft eine Vielzahl von
Fragen auf, die ich hier allesamt nicht behandeln werde,
und zwar schon allein deshalb, weil sich noch einiges am
Text dieses Gesetzesvorhabens verdndern kann und daher
eine detaillierte Analyse zumindest zum Teil frustrierten Auf-
wand bedeuten wirde. Unabhangig davon wird das EWG
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und hier vor allem dessen § 11 — spatestens — nach sei-
ner Gesetzwerdung einen groBen wohnrechtlichen Hand-
lungsbedarf auslésen. Es wird notwendig sein, einerseits
in den spezifischen Wohnrechtsmaterien und andererseits
aber auch materienunabhangig und damit Ubergreifend,
entweder im ABGB oder in einem Sondergesetz, Rege-
lungen zu schaffen, die eine konkrete Umsetzung der im
EWG vorgesehenen DekarbonisierungsmaBnahmen, also
der Umstellung der Warmeversorgung, in der Wirklichkeit
des Immobilienwesens erst ermédglichen und die durch das
EWG aufgeworfenen Fragen im Bereich des Wohnrechts
einer méglichst sachgerechten Lésung zufihren.

4.2. Was bedeutet die Umstellungsverpflichtung
des § 11 EWG faktisch fiir das Immobilienwesen?

Bevor wir uns ein kleines Stiick weit auf rechtliches Terrain
begeben, sollten wir uns zunéchst vergegenwartigen, was
die Umstellung der Warmeversorgung von ,dezentral -
fossil“ auf ,,zentral — erneuerbar” eigentlich in technischer
und wirtschaftlicher Hinsicht bedeutet (wobei meine An-
naherung als Jurist natirlich nur eine sehr laienhafte sein
kann). Man stelle sich vor: Ein groBeres Wohnhaus in der
Stadt, sagen wir 100 oder 60 Jahre alt, vielleicht ein klas-
sisches Zinshaus oder ein Wohnungseigentumsgebdude.
Jede Wohneinheit wird — hier einfach einmal nur als An-
nahme fir unsere kleine Denkaufgabe — durch eine eigene
Gastherme mit Raumwéarme sowie mit Warmwasser ver-
sorgt. Jedenfalls in Ostdsterreich kein unlblicher Fall. Nun
sollen also in Umsetzung des § 11 EWG alle diese Gas-
thermen stillgelegt (und wohl auch ausgebaut) werden.
Was ist die technische Alternative dazu? Peter Holzer hat
uns in seinem Referat am Brandlhof® dazu ja schon ein
paar Einblicke gegeben. Nehmen wir einmal an, dass man
sich fir eine Warmeversorgung durch eine Luftwarme-
pumpe oder eine Erdwarmepumpe, kombiniert mit einer
Photovoltaikanlage, entschlieBt. Das erfordert ja nicht
nur die Errichtung der Warmepumpe und die Installation
der PV-Anlage, sondern auch den erstmaligen Einbau
von Leitungen zur Beférderung des Warmwassers durch
die allgemeinen Teile des Hauses und in die einzelnen
Wohnobjekte hinein. Darliber hinaus wird man aber auch
Veranderungen am bisherigen Beheizungssystem in den
Wohnungen vornehmen muissen. Denn die Warmeversor-
gungstechniken mit solchen erneuerbaren Energiequellen
kénnen nur eine wesentlich geringere Vorlauftemperatur
erzeugen, als dies mit Gas oder Ol der Fall ist. Das aber
bedeutet in der Regel, dass die bisherigen Heizkorper in
den Wohnungen nicht mehr verwendet werden kénnen
und gegen entsprechend anders dimensionierte Nieder-
temperaturheizkérper ausgetauscht werden missen. Von
manchen Technikern wurde noch weitergehend postuliert,
dass sich eine Wohnraumbeheizung mit einer derart nied-
rigeren Vorlauftemperatur nur bei Einbau einer FuBboden-
heizung bewerkstelligen lasse, doch dirfte dies aktuell
nicht mehr ,herrschende Meinung“ sein. Allerdings kénn-
te eine FuBbodenheizung bei einer Erdwarmepumpe zur
sommerlichen Rickgewinnung von Warme durch Raum-
kihlung geboten sein. Schon diese rudimentaren Hinwei-
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se zeigen: Die vom EWG angestrebte Dekarbonisierung
des Gebdudebereichs wird eine enorme Herausforderung
werden, sowohl in technischer?® als auch in logistischer
als auch in finanzieller Hinsicht, aber auch in Bezug auf
die Schaffung der daflr erforderlichen rechtlichen Grund-
lagen.

4.3. Im Wohnrecht zu I6sende Fragenkreise

Rechtlich lassen sich mehrere Fragenkreise herausarbei-
ten, die letztlich durch einen Gesetzgebungsakt geldst
werden mussen:

4.3.1.1. Da wére zunachst die Frage der Duldung all dieser
technischen und baulichen MaBnahmen. Denn durch die
Durchflhrung dieser MaBnahmen wird markant in das je-
weilige Nutzungsrecht der Bewohner:innen eingegriffen;
und das sind Eingriffe, die eben diese Bewohner:innen
ohne gesetzliche Grundlage nicht hinnehmen missen.
Nun gibt es zwar in allen drei Wohnrechtsmaterien?' Rege-
lungen Uber die Pflicht zur Duldung von Erhaltungsarbei-
ten, und auch fliir das Bestandrecht des ABGB wird eine
solche Duldungspflicht bejaht.?? Doch kdnnte durchaus
in Frage gestellt werden, ob sich diese Pflichten auch auf
die fur die Umsetzung des EWG erforderlichen MaBnah-
men beziehen. Daher missen, um erstens ausreichend
Rechtssicherheit zu gewahrleisten und um zweitens ge-
sichert sdmtliche denkbaren Rechtsverhéltnisse abzude-
cken, generelle Regelungen Uber die Pflicht zur Duldung
der im EWG vorgesehenen Stilllegungs- und Umstellungs-
maBnahmen und der dafiir technisch erforderlichen Ande-
rungen geschaffen werden.

4.3.1.2. Im geltenden Recht findet sich eine der wichtigs-
ten Regelungen Uber eine derartige Duldungspflicht in
§ 8 MRG. In seinem Abs 3 statuiert er fir die durchzu-
fihrenden Arbeiten zwei bedeutende Grundsatze, ndmlich
das Schonungsprinzip und die Pflicht zur Entschadigung
des Beeintrachtigten. Auch diese beiden wichtigen flan-
kierenden Grundsatze mdissten wohl in eine allgemei-
ne Regelung Uber die Duldung von ,EWG-MaBnahmen®
Ubernommen werden.

4.3.2.1. Ein zweiter Fragenkreis betrifft ausschlieBlich das
Wohnungseigentumsrecht. Hier geht es vor allem um die
Einordnung von Entscheidungen im Zusammenhang mit
einer dekarbonisierenden Heizungsumstellung innerhalb
des Systems des Wohnungseigentumsrechts.?® Damit ist
in erster Linie die — in § 11 EWG?* so bezeichnete — ,ver-
bindliche Festlegung“ auf Alternativen zur zentralen War-
meversorgung gemeint; dartber hinaus ist hier aber auch
an alle diese Festlegung flankierenden Entscheidungen
technischer, organisatorischer und finanzieller Art zu den-
ken. Sollen derartige Entscheidungen als MaBnahmen der
ordentlichen Verwaltung definiert werden, allenfalls mit
einer Sonderregelung, die hier die autonome Handlungs-
moglichkeit des Verwalters ohne Beiziehung der Woh-
nungseigentiimer ausschlieBt und eine Beteiligung aller
Wohnungseigentimer sicherstellt? Oder sollen derartige
Entscheidungen MaBnahmen der auBerordentlichen Ver-
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waltung sein und damit auch einer inhaltlichen Uberprii-
fung durch die Gerichte zugefliihrt werden kénnen? Wenn
man diesen Weg wahlt, wirden sich dann Sonderregelun-
gen zur Uberpriifungsméglichkeit nach § 29 Abs 2 WEG
2002 empfehlen, damit insgesamt sinnvoll erscheinende
Lésungen nicht etwa am Einwand der UbermaBigen Be-
eintrachtigung eines einzelnen Wohnungseigentimers
scheitern? Oder sollen derartige Richtungsentscheidun-
gen, durch die ja erheblich in die Rechte der einzelnen
Wohnungseigentimer eingegriffen wird, gar als ,Ver-
figung® qualifiziert und damit nur mit Zustimmung aller
Wohnungseigentimer ermoglicht werden?2®

4.3.2.2. Keine unerldssliche Regelungsnotwendigkeit,
aber zumindest eine Regelungsiberlegung ergibt sich zu
§ 16 WEG 2002, der AnderungsmaBnahmen des einzel-
nen Wohnungseigentiimers betrifft. Denn vor allem wenn
es nach der Willensbildung in der Gemeinschaft bei einer
dezentralen Warmeversorgung bleiben soll, dabei aber auf
erneuerbare Energiequellen umgestellt werden muss, wird
zu diskutieren sein, ob die jingst mit der WEG-Novelle
2022% geschaffenen Privilegierungen nicht noch in Rich-
tung neuer Warmetechnologien ausgebaut werden sollten.

4.3.3.1. Unweigerlich wird drittens eine ganz zentrale Frage
auf die Agenda kommen, nédmlich die Frage der Finanzie-
rung. Wer soll das alles bezahlen — und wer soll auBer dem
primar Zahlenden sonst noch zur Kasse gebeten werden?
Vordergriindig sind bei geltender Rechtslage die rechtli-
chen Gegebenheiten klar: Im Mietrecht (und zwar sowohl
nach dem MRG als auch nach dem ABGB-Bestandrecht)
hat der Vermieter als Geb&dudeeigentimer die Kosten der
offentlich-rechtlich gebotenen Heizungsumstellung zu
tragen, im Wohnungseigentumsrecht — je nach Konstel-
lation und gewahlter Umstellungsvariante — entweder die
Eigentimergemeinschaft bzw alle Wohnungseigentimer
oder jeder einzelne Wohnungseigentimer und im Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsrecht die gemeinnitzige Bauver-
einigung als Liegenschaftseigentimerin. Im Entwurf des
EWG werden solche Finanzierungsfragen tUberhaupt nicht
angesprochen. Uber &ffentliche Férderungen, die fiir die
Finanzierung der flachendeckenden Dekarbonisierung
bereits bestehender Gebdude wohl unabdingbar notwen-
dig sein werden, soll politisch erst spéter entschieden
werden; zur finanziellen Abfederung der diesbezliglichen
Kostenbelastungen durch Férderungen werden politische
Einigungen erst in den kommenden Jahren angestrebt.

4.3.3.2. Doch steht mit Sicherheit zu erwarten, dass rechts-
politisch von Vermieterseite gefordert werden wird, den
Kostenaufwand fur die Heizungsumstellung in irgendeiner
Weise von den Mietern abgegolten zu erhalten. Im Vollan-
wendungsbereich des MRG kennt man das Rechtsinstitut
der Mietzinserhdhung nach §§ 18 ff leg cit; und die daraus
resultierenden Anhebungen der Mietzinse kénnen in der
Praxis schon heute ein groBes AusmaB erreichen. Mit eini-
ger Wahrscheinlichkeit wird man Ahnliches auch fiir ande-
re Bereiche des Mietrechts fordern. Jedenfalls wird damit
zu rechnen sein, dass auf eine explizite Berlicksichtigung
des Investitionsaufwands bei den Regulativen Uber eine
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Mietzinsbegrenzung, insbesondere beim Richtwertsys-
tem, gedrungen werden wird. Alle diese unangenehmen
Fragen blieben im bisherigen Diskurs freilich ausgespart,
um das Dekarbonisierungsprojekt nicht einem mietrecht-
lichen Storfeuer auszusetzen. Doch werden diese Fragen
im Rahmen der wohnrechtlichen Begleitgesetzgebung zu
diskutieren und zu beantworten sein.

4.3.4. In einer intern geflihrten vorbereitenden Debatte mit
Exponenten des wohnrechtlichen Geschehens wurde ein
vierter Fragenpunkt eingebracht, namlich die Festlegung
des Verfahrens, in dem Streitigkeiten aus der Heizungs-
umstellung entschieden werden sollen. Von einer Seite
wurde angeregt, die wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren
unabhéngig vom jeweiligen materiell-rechtlichen Hinter-
grund auf alle diese Angelegenheiten auszudehnen.

4.3.5. Und ein funfter Fragenkreis betrifft die gar nicht leicht
zu lésenden Problemstellungen fiir die Ubergangszeit,
also fur die - je nach Inkrafttreten des EWG - rund einein-
halb Jahrzehnte bis zum endgultigen Durchschlagen der
Umstellungsverpflichtungen. Was soll in der Zeit bis dort-
hin gelten? Diese Frage weist etliche Facetten auf, die hier
nicht dargestellt werden kénnen. Doch um nur eines von
zahlreichen moglichen Beispielen zu nennen: Wenn etwa
unmittelbar nach dem Inkrafttreten des EWG (und damit
noch vor den gesetzlich vorgesehenen Umstellungszeit-
punkten) in einem Wohnungseigentumsobijekt eine Gas-
therme irreparabel defekt wird, welche Handlungsmog-
lichkeiten hat dann dieser Wohnungseigentimer, wenn er
nicht frieren will? Darf er noch eine neue Gastherme (also
eine Heizung mit fossilem Energietréger) einbauen? Ist der
Einbau einer solchen Gastherme (und dabei wohl auch der
Umstieg auf die aktuell geforderte Brennwerttechnologie
mit den bekannten Implikationen auf die Veranderung des
Kamins) vielleicht fiir die Zwischenzeit die einzige Mdg-
lichkeit der Objektbeheizung, wenn sich die Eigentiimer-
gemeinschaft nicht bereits rechtzeitig zu einer Umstellung
auf eine zentrale Warmeversorgung verstanden hat? Muss
dann der Wohnungseigenttimer fur diese Zwischenzeit den
betrachtlichen Kostenaufwand fir die neue Therme allein
tragen, obwohl er gewéartigen muss, dass méglicherweise
nur wenig spater auf eine zentrale Warmeversorgung um-
gestiegen wird? Schon die Untersuchung dieses Fallbei-
spiels lieBe sich in unterschiedliche Aspekte untergliedern,
doch soll das hier ebenso unterbleiben wie der Versuch,
Antworten zu geben. Es sei damit nur illustriert, dass auch
diese Ubergangsproblematik diskutiert und nach Lésun-
gen daflir gesucht werden muss.

4.4. Ausblick

4.4.1. Wenn es nach den Planen des fir das EWG zustén-
digen Klimaministeriums gegangen ware, hatte dieses
Gesetz schon langst in Kraft treten sollen. Seit der Einbrin-
gung der Regierungsvorlage zeigten sich die Proponen-
ten des Geschehens schon ofter optimistisch, dass nun
der politische Durchbruch unmittelbar bevorstehe. Doch
die abschlieBende Konsensfindung Uber dieses Vorhaben
scheint schwierig zu sein; und zum Zeitpunkt der Verfas-
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sung dieses Beitrags lasst sich nicht einschatzen, wie es
genau damit weitergeht. Aber irgendwann einmal wird das
EWG - oder eine dem Entwurf des EWG vergleichbare
gesetzliche Vorschrift — dann wohl verabschiedet werden;
denn dass die Schaffung eines gesetzlichen Rahmens
flr eine (zumindest weitgehende) Dekarbonisierung des
Gebaudesektors notwendig ist, kann ja nicht in Zweifel
gezogen werden. Es wird sich dann zeigen, inwieweit die
letztlich Gesetz gewordenen Regelungsinhalte des EWG
(oder der vergleichbaren Gesetzesvorschrift) von der Re-
gierungsvorlage abweichen.

Und spéatestens dann werden auch die Arbeiten zur
Schaffung wohnrechtlicher Begleitregelungen in Angriff
genommen werden missen. Aus mehreren Grinden wére
es vorzuziehen gewesen, wenn die Ausarbeitung der
wohnrechtlichen Begleitgesetze synchron mit den politi-
schen Verhandlungen zum EWG hétte stattfinden kdnnen,
doch war das politisch nicht gewtinscht, weil die ohnehin
schwierigen Diskussionen zum EWG nicht durch wohn-
rechtliche Fragen zusatzlich aufgeladen und dadurch ge-
stort werden sollten. Daher musste etwa die Einberufung
einer ministeriellen Arbeitsgruppe zur Beratung solcher
Begleitvorschriften vorlaufig unterbleiben; ein ,Wohn-
rechtliches Dekarbonisierungs-Begleitgesetz“ sollte erst
nach der parlamentarischen Beschlussfassung Uber das
EWG konzipiert und diskutiert werden. Im Hinblick dar-
auf wurde zuletzt von Interessenvertretungen versucht,
in das EWG selbst einige Grundsétze fir die spéatere Be-
gleitgesetzgebung hineinzureklamieren. Ob dieser Ver-
such Erfolg haben wird, steht noch nicht fest; dass solche
nur rudimentdr formulierten Grundsatze fir die spateren
wohnrechtlichen Arbeiten hilfreich sein werden, muss frei-
lich bezweifelt werden.

4.4.2. Wie auch immer sich all dies entwickeln wird — eines
sollte an meinen Ausfihrungen deutlich geworden sein:
Dem Immobilienwesen stehen aus der Notwendigkeit des
Ausstiegs aus fossilen Energietragern in den kommenden
Jahren groBe Herausforderungen bevor, und zwar auf
allen Ebenen. Das betrifft technische und organisatorische
Fragen ebenso wie das groBe Problem der Finanzierung.
Und schlieBlich werden auch die Gesetzgebung und die
Rechtsanwendung gefordert sein.

5. Erwdhnenswertes Schrifttum

In diesem Abschnitt sei — gegliedert nach Sachberei-
chen — auf interessante Veroffentlichungen hingewiesen,
ohne dass deren Inhalt hier jeweils zusammengefasst wie-
dergegeben wiirde.

5.1. Liegenschaftsbewertung®

M. M. Roth, Die Auswirkung der Taxonomie-Verordnung
auf den Immobilienmarkt. Der Einfluss von ESG-Kriterien
(Environment, Social, Governance) auf die Immobilienbe-
wertung und den institutionellen Immobilienmarkt, immo-
lex 2022, 174
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Kunisch/Fuhqnann, Immobilienbewertung und Steuer-
recht — viele Ubereinstimmungen, immolex 2022, 182

Hacket, Verkehrswertermittlung von bewirtschafteten HUt-
ten in Schigebieten, ZLB 2022, 8

Ch. Neumayr, Bewertung von BerghUtten in Schigebieten,
ZLB 2022, 18

E. Lackner, Bewertung von Seeliegenschaften, ZLB 2022,
65

Degen/D. Leitner, Bewertung von Seegrundstlicken, ZLB
2022, 68

5.2. Sorgfaltsanforderungen und Haftung
des Sachverstédndigen

V. Plank, Schadenersatz flr fehlerhafte Verkehrswertgut-
achten, immolex 2022, 178

1. Vonkilch, Preisspannen bei der Liegenschaftsbewertung
als haftungsrechtliche Herausforderung, Zak 2023, 48%

5.3. Sachverstandige in gerichtlichen Verfahren

M. Neumayr, Sachverstandigengutachten in der Recht-
sprechung des Obersten Gerichtshofs, JMG 2022, 592°

Anmerkungen:

' Bundesgesetz, mit dem das Maklergesetz geéndert wird (Makler-
gesetz-Anderungsgesetz — MaklerG-AG), BGBI | 2023/24.

2 Dabei handelt es sich um eine Methode zur Abgrenzung von ent-
eignungskausalen und damit entschadigungsbegriindenden Pro-
jektschaden einerseits und (nicht ersatzféhigen) allgemeinen Pro-
jektfolgen andererseits.

3 Vgl zu dieser Theorie nur etwa Sagerer, Die Enteignungsentscha-
digung bei Jagdeingriffen, in Norer/G. Holzer, Jahrbuch Agrarrecht
2011 (2011) 207 (218 ff); Kerschner, Aktuelle Rechtsfragen fir
den Sachverstandigen — 2018, SV 2018, 130 (132); siehe weiters
die Nachweise in Kerschner, Glosse zu OGH 29. 3. 2022, 4 Ob
39/21w, RdU 2022/86.

4 Kerschner, Glosse zu OGH 29. 3. 2022, 4 Ob 39/21w, RdU
2022/86.

® RdU 2022/86 (Kerschner).

8 Der Verfahrensverlauf wird hier nur sehr vereinfacht wiederge-
geben.

7 Namlich in EvBI 2022/80 (Weixelbraun-Mohr) und in bbl 2022/91.

8 Diese Entscheidung wurde in mehreren Zeitschriften veroffent-
licht, darunter in immolex 2022/121 (Trapichler), in EvBI 2022/81
(Hargassner) und in Zak 2022/166.

¢ Diese Entscheidung wurde in mehreren Zeitschriften veroffent-
licht, darunter in immolex 2023/11 (Edlauer/Muhr/Reinberg), in NZ
2023/28 (Terlitza) und in EvBI 2023/81 (Palma).

RV 1773 BIgNR 27. GP.

Vgl zu all dem den umféanglichen Allgemeinen Teil der Erlduterun-
gen zum EWG, ErlRV 1773 BIgNR 27. GP 1 ff.

2. Schon der erste Arbeitsentwurf, den das Klimaministerium bereits
im Jahr 2021 vorgelegt hatte, war mit dem spateren Ministerialent-
wurf und daher auch mit der spateren Regierungsvorlage in den
wesentlichen Punkten inhaltlich weitgehend identisch. Nennens-
werte Anderungen gegenliber dem Erstentwurf wurden also kaum
vorgenommen — und das, obwohl das BMJ (mit dem der Entwurf
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in zahlreichen bilateralen Sitzungen besprochen wurde) etliche,
auch im Wortlaut ausformulierte Anderungsanregungen erstattet
hatte (die nun zum Teil allerdings durch die Weiterentwicklung des
Entwurfs im Zuge der Verhandlungen auf parlamentarischer Ebene
bereits Uberholt sind). Eine tatsédchliche Bereitschaft des Klimami-
nisteriums, durchaus konstruktive Kritik am Entwurf aufzugreifen,
war also nicht wirklich zu erkennen.

3§ 11 EWG ist daher auch dann anzuwenden, wenn im Gebaude
durchwegs dezentrale Anlagen bestehen, von denen nur eine ein-
zige mit fossilen Energietragern betrieben wird. Selbst wenn also
von den beispielsweise 26 dezentralen Anlagen 25 bereits friiher
auf erneuerbare Energiequellen umgestellt wurden und nur noch
eine mit Gas betrieben wird, misste eine zentrale nichtfossile An-
lage zum Anschluss aller bereitgestellt werden.

4 AuBerdem ist das Zusammenspiel von § 6 Abs 1 und 2 EWG - auch
wenn sich das aus dem Wortlaut des Entwurfs nicht mit letzter
Eindeutigkeit ergibt — wohl so zu verstehen, dass das allgemeine
Stilllegungsgebot des § 6 Abs 1 Z 2 EWG bis 2040 fiir Gasanlagen
(trotz des textlichen ,Vorbehalts“) jedenfalls gelten solle.

'® Was sollte demnach beispielsweise geschehen, wenn kiinftige
Bundesregierungen dieser Anordnung nicht ,rechtzeitig® nach-
kommen?

8 Wenn im konkreten Gebaude ein Anschluss an eine zentrale An-
lage technisch und rechtlich friiher mdéglich ist, dann spatestens
innerhalb von finf Jahren nach dieser Mdglichkeit.

7 Uberdies soll die Abweichungsregelung nicht mehr in § 11 Abs 3
EWG getroffen werden, sondern in nachfolgenden Abséatzen dieser
Bestimmung; ich erwdhne das nur, um den Leser:iinnen dieses
Beitrags flir den Fall der spateren Gesetzwerdung des EWG ein
Problem beim Aufsuchen dieser Regelung zu ersparen.

8 In der Fassung der Regierungsvorlage; nach aktuellem Verhand-
lungsstand soll auch diese Regelung eine Absatzbezeichnung mit
héherer Zahl erhalten.

% Dipl.-Ing. Dr. Peter Holzer hielt im Rahmen des 31. ,Brandlhof-
Seminars® am 22. 4. 2023 einen sehr informativen und illustrativen
Vortrag zum Thema , Alternativen zu fossilen Energietréagern bei der
Gebaudebeheizung — Méglichkeiten, Probleme, Perspektiven®.

Freilich wird man auch erst sehen missen, ob die Techniker:innen
unter dem Druck des Dekarbonisierungsimperativs in naher Zu-
kunft noch auf neue Ideen kommen werden, die moglicherweise
ganz andere Perspektiven fur die Heizungsumstellung eréffnen.

2" Fur das WGG durch Verweis auf § 8 Abs 2 und 3 MRG.
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22 Und zwar abgeleitet aus § 1096 ABGB; vgl nur etwa Pletzer in
H. Bo6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht |
(2018) § 1096 ABGB Rz 51 und 58.

2 Vgl dazu auch Pesek, Die Willensbildung im Wohnungseigentum
fur die Durchflihrung klimaschutzender MaBnahmen: Status quo
und rechtspolitische Anderungsvorschldge, wobl 2023, 53 und
103. In dieser Untersuchung geht Pesek (der in die Uberlegungen
Uiber eine wohnrechtliche Begleitgesetzgebung zum EWG eng ein-
gebunden ist) allerdings noch von der derzeit geltenden Rechtsla-
ge, also davon aus, dass keine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
zur Durchfiihrung von DekarbonisierungsmaBnahmen besteht,
sondern diese MaBnahmen durch die Eigentimergemeinschaft
freiwillig durchgefiihrt werden.

In der Fassung der Regierungsvorlage; méglicherweise wird dies
noch durch die Wendung ,,verbindliche Erklarung“ ersetzt.

Wenn es zu keiner gesetzlichen Klarstellung dieser Einordnungs-
frage kédme, ware eine Qualifikation der ,verbindlichen Festlegung“
als Verfligung keineswegs von der Hand zu weisen; sie ware bei
rein wohnungseigentumsrechtlicher Betrachtung kaum weniger
plausibel als eine Einordnung unter die VerwaltungsmaBnahmen.

Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002
geandert wird (WEG-Novelle 2022 - WEG-Nov 2022), BGBI |
2021/222.

BloBe Kurzbeitrage bleiben hier ebenso unberiicksichtigt wie sol-
che Fachbeitrage, die ohnehin in dieser Zeitschrift, also im ,,.Sach-
versténdigen®, erschienen sind.

Dieser Beitrag ist eine Besprechung der OGH-Entscheidung 6 Ob
115/21m Uber die Haftung des Immobilienmaklers wegen eines
SorgfaltsverstoBes bei der Einschatzung des Verkehrswerts, die
ich im letztjahrigen Rechtspanorama vorgestellt habe; vgl Staben-
theiner, Rechtspanorama flr Sachverstandige — der Rundblick
2022, SV 2022, 67 (67 f).

Es handelt sich dabei um einen sehr umfassenden Beitrag zum
Sachverstandigenbeweis in zivilgerichtlichen Verfahren, im AuBer-
streitverfahren und im Strafverfahren, der dazu eine groBe Vielzahl
von Aspekten im Spiegel hdchstgerichtlicher Judikatur beleuchtet.
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