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Obwohl es so viel Fördergeld wie noch nie für den Heizungstausch gibt, dürfte er in
vielen Häusern scheitern. Sowohl Wohnungseigentümer als auch Mieter können sich quer-

legen. Wer welchen Maßnahmenzustimmen muss und wann Einstimmigkeit notwendig ist.

Neue Heizung?

Abgelehnt!
Heizungstausch bei Eigentums- und Mietwohnungen
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VONROBERTWIEDERSICH

Raus
mit den alten Öl- und

Gasheizungen! Rein mit
nicht fossilen Heizungen
wie Wärmepumpenoder
Pellets. Das ist das Ziel der

Bundesregierung. Erreichen will man
das ohne Zwang, dafür mit viel Förder-
geld. Mit Jahresanfang wurden die
Förderungen so stark aufgestockt,
dass im Schnitt rund 75 Prozent der
Kosten gedeckt sein sollen.

Bisher war der Heizungstausch
vor allem ein Themafür Einfamilien-
hausbesitzer. Mit dem Anstieg der

Gaspreise infolge des Ukraine-Kriegs
rückte das Thema auch in das Be-
wusstsein vieler Wohnungs- und Zins-
hausbesitzer. Dazu kamdie Erkennt-
nis, dass manden Ausstieg aus den fos-
silen Brennstoffen früher oder später
sowieso vollziehen muss. Bis zum

Herbst des Vorjahrs sah der Entwurf E

des Erneuerbaren-Wärme-Gesetzes |
cn

vor, dass Ölheizungen bis spätestens J|
2035 getauscht werden müssen, Gas- §
heizungen bis 2040. Doch das finale §
Ausstiegsdatum wurde wieder aus M
dem Gesetzestext gestrichen.  
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IMMOBILIEN

Die Regierung setzt
beim Heizungstausch
auf Freiwilligkeit. Ein
fixes Enddatum für Öl-
und Gasheizungen gibt
es nicht.

Das freut viele, die ihre funktio-
nierenden Gas- und Ölheizungen auf
keinen Fall herausreißen wollen. Für
tauschwillige Wohnungsbesitzer und
Vermieter führt das Fehlen eines
gesetzlichen Ausstiegszeitpunkts hin-
gegen zu vielen Problemen. In der Pra-
xis wird es den Heizungstausch deut-
lich erschweren, wenn der Gesetz-
geber nicht nachschärft. Und danach
sieht es im Wahljahr 2024 nicht aus.

Warummacht es für die Zustim-
mung einen Unterschied, ob es
ein gesetzliches Ausstiegsdatum
gibt oder der Heizungstausch ei-
ne freiwillige Maßnahmebleibt?
Sowohl im Mietrecht als auch im Woh-
nungseigentumsgesetz stellt sich die
Frage, ob eine Maßnahmeunter Er-
haltung oder Verbesserung fällt. An

einer Erhaltung führt kein Wegvorbei,
entsprechend schwer kann diese von
Mietern oder Eigentümern blockiert
werden. Ist die Heizung kaputt und
muss erneuert werden, fällt dies unter
Erhaltung. Ist die Heizung noch in
Ordnung, und man möchte sie aus
Gründen des Klimaschutzes oder der
Unabhängigkeit von Gas tauschen, ist
dies nur eine Verbesserung. Verein-

facht gesagt: Ohne Verbesserung
bleibt es in der Wohnung auch schön
warm, und manmuss kein Geld aus-

geben. Dementsprechend hält sich die
Begeisterung für Verbesserungsmaß-
nahmen bei vielen Eigentümern oder
Mietern in Grenzen.

 Wenn das Ende von Gasheizungen
öffentlich-rechtlich angeordnet wird,
wäre manaber im Erhaltungsbegriff
sagt Reinhard Pesek von FSMRechts-
anwälte. Auch der Tausch einer eigent-
lich noch funktionierenden Heizungs-
anlage würde dann unter Erhaltung
fallen, wenn er verpflichtend wäre.
Nun könnte maneinwenden, dass jede
Heizung ohnehin irgendwann kaputt
wird und man dann automatisch in
der Erhaltung ist. Das Argument zieht
aber nicht bei Häusern mit dezentra-
ler Heizung. Dass alle Gasthermen in
Dutzenden Wohnungen gleichzeitig
defekt sind, ist auszuschließen. Es
wird also immer jemanden geben, der
seine Therme erst vor wenigen Jahren
erneuert hat und jetzt keine Lust hat,
diese schon wieder auszutauschen.

Fall 1: Die Eigentumswohnung
wird mit einer Gastherme dezen-
tral beheizt. Die Therme soll
durch eine nicht fossile Zentral-
heizung für das ganze Haus
ersetzt werden.

 Zentral beheizte Häuser sind in
Städten wie Wien die Ausnahme, die
meisten Wohnungen werden über
Gasthermen dezentral beheizt", sagt
Margit Schön. Die Expertin der Haus-

kunft, einer Servicestelle des Wohn-
fonds Wien, berät Eigentümer vor Sa-
nierung und Heizungstausch mit Kon-
zepten und Kostenschätzungen.  Da-
bei zeigt sich, dass das ideale Heizsys-
tem nach derzeitigem Stand der Tech-
nik meist eine zentrale Lösung ist. Ist

ein Fernwärmeanschluss möglich, ist
das meist die günstigste und einfachs-
te Option. Auch Luftwärmepumpen
eignen sich für gut gedämmte Gebäu-
de, allerdings muss mandie Lärment-
wicklung und den Platzbedarf für die
Außeneinheit berücksichtigen. Bei
größeren Grundstücken sind Sole-
Wasser- oder Grundwasser-Wärme-
pumpeneine Alternative."

Die Umstellung von einem dezen-
tralen auf ein zentrales System ist der
schwierigste Fall. Hier braucht es
nämlich 100 Prozent Zustimmung al-
ler Eigentümer. Schließlich hat jeder
Eigentümer das Heizsystem in Form
der Therme innerhalb seiner Woh-
nung hängen. Will manhier etwas ver-

ändern, kann die Mehrheit nicht über
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Fall 2: Alle Eigentumswohnungen
werden mit einer zentralen Öl-
heizung im Keller beheizt. Diese
soll durch Fernwärme, eine
Wärmpumpeoder eine Pellets-
heizung ersetzt werden.
Hier muss, anders als bei den dezen-
tralen Gasthermen, nicht in die ein-
zelnen Wohnungen, sondern nur in
allgemeine Teile der Liegenschaft
eingegriffen werden. Der Tausch der
Heizung darf mit einfacher Mehrheit
beschlossen werden. Das heißt, mehr
als die Hälfte der Miteigentumsanteile
müssen dafür stimmen. Achtung: Seit
Juli 2022 wurde die Mehrheitsfindung
bei Eigentümerversammlungen er-

leichtert. Unter bestimmten Voraus-
setzungen sind Mehrheitsentschei-
dungen schon gültig, wenn ein Drittel
aller Miteigentumsanteile dafür
stimmt (siehe Kasten unten).

Seit Juli 2022 können Mehrheiten
in Wohnungseigentumshäusern

leichter zustande kommen. Damit
sollen auch Beschlüsse gefasst wer-

den können, wenn nicht alle Eigen-
tümer zu den Abstimmungen er-

scheinen. Gerade in großen Anlagen
ein bekanntes Problem, das häufig
Sanierungen verhinderte. Davor
brauchte es für Mehrheitsbeschlüs-
se immer eine einfache Mehrheit
mit mindestens 50,01 Prozent der
Anteile. Nun gibt es zusätzlich zum

Findet sich eine Mehrheit, wird
der Heizungstausch von der gesamten
Eigentümergemeinschaft finanziert,
also auch von jenen, die dagegen
gestimmt haben.

Unter Umständen kann der Hei-
zungstausch aber dennoch an der
mangelnden Zustimmung Einzelner
scheitern.  Falls für die neue Heizung
zusätzlicher Platz benötigt wird, etwa
weil ein neuer Haustechnikraum ge-

schaffen werden müssen, braucht es
wieder die Zustimmung aller Eigentü-
mer", warnt Hauskunft-Expertin
Schön.

 Sobald gewidmete Allgemeinflä-
chen neu genutzt werden, z.B. umaus
der Waschküche ein Pelletslager zu
machen, sind hundert Prozent Zu-
stimmung notwendig. Das gilt auch,
wenn Flächen, die einzelnen Wohnun-
gen zugeordnet sind, etwa Kellerabtei-

bisherigen Modell eine Alternative.
Dafür muss nur mehr mindestens ein
Drittel der Miteigentumsanteile bei
der Abstimmung vertreten sein. Ein
Beschluss ist nämlich schon dann
gültig, wenn eine Mehrheit von zwei
Dritteln der abgegebenen Stimmen
dafür stimmt und diese Mehrheit zu-

mindest einem Drittel aller Miteigen-
tumsanteile entspricht. Mit einer
Mehrheit von 33,34 Prozent können
also schon Beschlüsse zustande
kommen.

le, dafür verwendet werden", betont
Rechtsanwalt Pesek.

Aber ist der Einbau einer neuen
Heizung nicht immer mit Eingriffen
in die Allgemeinflächen verbunden,
z. B. weil neue Leitungen durch das
Stiegenhaus gelegt werden müssen?
Hier gibt Pesek Entwarnung:  Dabei
handelt sich um Folgemaßnahmen
des Heizungstauschs, die vom Mehr-
heitsbeschluss umfasst sind. Hier be-
darf es keiner zusätzlichen Abstim-
mungund Einstimmigkeit."

Fall 3: Die Mietwohnung wird mit
einer Gastherme dezentral
beheizt. Der Vermieter will die
funktionierenden Thermen durch
eine nicht fossile Zentralheizung
ersetzen.

 Dabei handelt es sich in der Regel um
eine Verbesserungs- und keine Erhal-
tungsmaßnahme. Im Gegensatz zu
einer Erhaltungsmaßnahme muss der
Mieter den Vermieter dafür nicht in
die Wohnung lassen. Es besteht keine
Duldungspflicht", sagt Rechtsanwalt
Roland Weinrauch. Der Vermieter
kann also im schlechtesten Fall in
seinem eigenen Haus nicht die Hei-
zung tauschen, weil der Mieter den
Handwerkern den Zutritt verweigert.

 Hier ist der Gesetzgeber gefordert,
dass er Energiegewinnung - und da-
runter fällt der Tausch des Heizungs-
systems-als Erhaltungsmaßnahmen ^

gelten lässt", fordert Weinrauch. J
 In der Praxis wird die Zustim-  

mungdes Mieters davon abhängen, ob  

Eigentümerbeschluss: Wie viel ist die Mehrheit?

es sich doch umeinen schwerwiegen-
den Eingriff in das private Eigentum.
Je größer die Wohnhausanlage, desto
unwahrscheinlicher, dass sich alle auf
den Gasausstieg einigen können.

Und was wäre, wenn sich die
Mehrheit auf eine zentrale Luft-Wär-
mepumpeeinigt, diese auch selbst be-
zahlt und die Minderheit einfach bei
ihren Gasthermen bleibt und nichts
zahlt? Das wäre theoretisch möglich.
Dagegen spricht aber: Die Eigen-
tümergemeinschaft muss dann zwei
Systeme parallel erhalten. Sind später
z. B. die Gasleitungen im Haus zu er-

neuern, müssen auch die mitzahlen, pj|0tprojekt der Sozialbau AGin Wien: Die Mietwohnungen werden statt wie früher dezen-
die mit der Wärmepumpeheizen. tral mit Gas nun mit einer zentralen WärmepumpeamDachboden geheizt.

HEIZUNGSTAUSCH
IMMOBILIEN
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Roland Wein-
rauch, Wein-
rauch Rechtsan-
wälte:  Der
Mieter muss den
Vermieter für
eine Verbesse-
rungsmaßnah-
mebeider Hei-
zung nicht in die
Wohnung lassen.
Hier ist der
Gesetzgeber
gefordert."

Margit Schön,
Hauskunft:  Das
ideale Heiz-
system nach
derzeitigem
Stand der Tech-
nik ist meist eine
zentrale Lösung."

Reinhard Pesek,
FSMRechtsan-
wälte:  Sobald
Allgemeinflä-
chen neu ge-
nutzt werden,
z. B. umim Hof
eine Wärme-
pumpe aufzu-
stellen, sind
100 Prozent
Zustimmung
der Eigentümer
notwendig."

der Heizungstausch mit Kosten für
ihn verbunden ist und ob größere
Umbaumaßnahmenerforderlich sind,
z. B. ein Tausch der Heizkörper",
meint Anwalt Pesek.

Ist auch noch ein Gasherd im Spiel,
kann es zu grotesken Konstellationen
kommen:  Der Mieter könnte dem
Tausch der Gasheizung zustimmen,
aber weiterhin mit Gas kochen wollen.
In diesem Fall könnte ihn der Vermie-
ter nicht zwingen, auf die Gasinfra-
struktur zu verzichten", so Weinrauch.

 Aus Mietersicht kann das nachvoll-
ziehbar sein, etwa wenn es noch gar

keinen Starkstromanschluss für den
Herd in der Küche gibt, aus Vermie-
tersicht wird der Heizungstausch
dadurch aber immer unattraktiver",
sagt Pesek.

Für tauschwillige Vermieter von
dezentralen Heizungen läuft das auf
eine schrittweise Umstellung hinaus.
Immer wenn ein Mietvertrag ausläuft
und eine Wohnungfrei wird, erfolgt
der Tausch.  Das ist üblich, weil selten
alle Mieter auf einmal umsteigen
wollen. Das bedeutet aber auch, zwei
Systeme teuer aufrechtzuerhalten", so
Margit Schön.

Fall 4: Alle Mietwohnungen wer-

den mit einer zentralen Ölhei-
zung im Keller beheizt. Diese soll
durch eine nicht fossile Heizung
ersetzt werden.
Der einfachste Fall, da der Vermieter
nur in den allgemeinen Teilen des
Hauses umbauen muss und die Woh-
nungen der Mieter unberührt bleiben.

 Beim Tausch einer zentralen Hei-
zungsanlage besteht immer eine
Duldungspflicht des Mieters, egal, ob
es sich umeine Verbesserung oder
Erhaltung handelt", erklärt Roland
Weinrauch.  


