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Gaspreise infolge des Ukraine-Kriegs
rickte das Thema auch in das Be-
wusstsein vieler Wohnungs- und Zins-
hausbesitzer. Dazu kam die Erkennt-
nis, dass man den Ausstieg aus den fos-
silen Brennstoffen frither oder spéter
sowieso vollziehen muss. Bis zum

Anfragen fir weitere Nutzungsrechte an den Verlag

el Férdergeld wie noch nie fiir den Heizungstausch gibt, diirfte er in
tern. Sowohl Wohnungseigentiimer als auch Mieter kénnen sich quer-
nen Mafdnahmen zustimmen muss und wann Einstimmigkeit notwendig ist.

Herbst des Vorjahrs sah der Entwurf
des Erneuerbaren-Wirme-Gesetzes
vor, dass Olheizungen bis spiitestens
2035 getauscht werden miissen, Gas-
heizungen bis 2040. Doch das finale
Ausstiegsdatum wurde wieder aus
dem Gesetzestext gestrichen.
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Das freut viele, die ihre funktio-
nierenden Gas- und Olheizungen auf
keinen Fall herausreifsen wollen. Fiir
tauschwillige Wohnungsbesitzer und
Vermieter fiihrt das Fehlen eines
gesetzlichen Ausstiegszeitpunkts hin-
gegen zuvielen Problemen. Inder Pra-
xis wird es den Heizungstausch deut-
lich erschweren, wenn der Gesetz-
geber nicht nachschérft. Und danach
sieht es im Wahljahr 2024 nicht aus.

Warum macht es fiir die Zustim-
mung einen Unterschied, ob es
ein gesetzliches Ausstiegsdatum
gibt oder der Heizungstausch ei-
ne freiwillige MaRnahme bleibt?

Sowohl im Mietrecht als auch im Woh-
nungseigentumsgesetz stellt sich die
Frage, ob eine MaRnahme unter Er-
haltung oder Verbesserung fillt. An
einer Erhaltung fithrt kein Weg vorbei,
entsprechend schwer kann diese von
Mietern oder Eigentiimern blockiert
werden. Ist die Heizung kaputt und
muss erneuert werden, fallt diesunter
Erhaltung. Ist die Heizung noch in
Ordnung, und man mochte sie aus
Griinden des Klimaschutzes oder der
Unabhingigkeit von Gas tauschen, ist
dies nur eine Verbesserung. Verein-
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facht gesagt: Ohne Verbesserung
bleibt es in der Wohnung auch schén
warm, und man muss kein Geld aus-
geben. Dementsprechend hélt sich die
Begeisterung fiir Verbesserungsmaf3-
nahmen bei vielen Eigentiimern oder
Mietern in Grenzen.

~Wenndas Ende von Gasheizungen
offentlich-rechtlich angeordnet wird,
wiire man aber im Erhaltungsbegriff*,
sagt Reinhard Pesek von FSM Rechts-
anwilte. Auch der Tausch einer eigent-
lich noch funktionierenden Heizungs-
anlage wiirde dann unter Erhaltung
fallen, wenn er verpflichtend wire.
Nun konnte man einwenden, dass jede
Heizung ohnehin irgendwann kaputt
wird und man dann automatisch in
der Erhaltungist. Das Argument zieht
aber nicht bei Hiusern mit dezentra-
ler Heizung. Dass alle Gasthermen in
Dutzenden Wohnungen gleichzeitig
defekt sind, ist auszuschliefen. Es
wird alsoimmerjemanden geben, der
seine Therme erst vor wenigen Jahren
erneuert hat und jetzt keine Lust hat,
diese schon wieder auszutauschen.

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

,Zentral beheizte Hauser sind in

Stadten wie Wien die Ausnahme, die
meisten Wohnungen werden iiber
Gasthermen dezentral beheizt®, sagt
Margit Schon. Die Expertin der Haus-
kunft, einer Servicestelle des Wohn-
fonds Wien, berit Eigentiimer vor Sa-
nierung und Heizungstausch mit Kon-
zepten und Kostenschitzungen. ,Da-

“bei zeigt sich, dass dasideale Heizsys-
temnach derzeitigem Stand der Tech-
nik meist eine zentrale Losung ist. Ist
ein Fernwirmeanschluss moglich, ist
das meist die giinstigste und einfachs-
te Option. Auch Luftwirmepumpen
eignen sich fiir gut gedimmte Gebiu-
de, allerdings muss man die Lairment-
wicklung und den Platzbedarf fiir die
Aufleneinheit berticksichtigen. Bei
grofseren Grundstiicken sind Sole-
Wasser- oder Grundwasser-Wirme-
pumpen eine Alternative.”

Die Umstellung von einem dezen-
tralen auf ein zentrales System ist der
schwierigste Fall. Hier braucht es
namlich 100 Prozent Zustimmung al-
ler Eigentimer. Schlieflich hat jeder
Eigentiimer das Heizsystem in Form
der Therme innerhalb seiner Woh-
nung hiangen. Will man hier etwas ver-
andern, kann die Mehrheit nicht iiber
den Einzelnen driiberfahren, handelt »

Die Regierung setzt
beim Heizungstausch
auf Freiwilligkeit. Ein
fixes Enddatum fiir OI-
und Gasheizungen gibt
es nicht.
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es sich doch um einen schwerwiegen-

den Eingriff in das private Eigentum.
Je groRer die Wohnhausanlage, desto

unwahrscheinlicher, dass sich alle auf
den Gasausstieg einigen konnen.

Und was wire, wenn sich die
Mehrheit auf eine zentrale Luft-Wir-
mepumpe einigt, diese auch selbst be-
zahlt und die Minderheit einfach bei
ihren Gasthermen bleibt und nichts
zahlt? Das wire theoretisch moglich.
Dagegen spricht aber: Die Eigen-
tiimergemeinschaft muss dann zwei
Systeme parallel erhalten. Sind spater
z. B. die Gasleitungen im Haus zu er-
neuern, miissen auch die mitzahlen,
die mit der Warmepumpe heizen.

Fall 2: Alle Eigentumswohnungen
werden mit einer zentralen 0l-
heizung im Keller beheizt. Diese
soll durch Fernwirme, eine
Warmpumpe oder 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 heiflt, mehr
als die Hilfte der Miteigentumsanteile
miissen dafiir stimmen. Achtung: Seit
Juli 2022 wurde die Mehrheitsfindung
bei Eigentiimerversammlungen er-
leichtert. Unter bestimmten Voraus-
setzungen sind Mehrheitsentschei-
dungen schon giiltig, wenn ein Drittel
aller Miteigentumsanteile dafiir
stimmt (siehe Kasten unten).

s’

Pilotprojekt der Sozialbau AG in Wien: Di

ie Mietwohnungen werden statt wie friiher dezen-

tral mit Gas nun mit einer zentralen Wirmepumpe am Dachboden geheizt.

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

Unter Umstéinden kann der Hei-
zungstausch aber dennoch an der
mangelnden Zustimmung Einzelner
scheitern. ,Falls fiir die neue Heizung
zusétzlicher Platz benétigt wird, etwa
weil ein neuer Haustechnikraum ge-
schaffen werden miissen, braucht es
wieder die Zustimmung aller Eigentii-
mer“, warnt Hauskunft-Expertin
Schon.

»Sobald gewidmete Allgemeinfli-
chenneu genutzt werden, z. B. umaus
der Waschkiiche ein Pelletslager zu
machen, sind hundert Prozent Zu-
stimmung notwendig. Das gilt auch,
wenn Flachen, die einzelnen Wohnun-
gen zugeordnet sind, etwa Kellerabtei-

Eigentiimerbeschluss: Wie viel ist die Mehrheit?

Seit Juli 2022 kénnen Mehrheiten
in Wohnungseigentumshausern
leichter zustande kommen. Damit
sollen auch Beschliisse gefasst wer- -
den kénnen, wenn nicht alle Eigen-
timer zu den Abstimmungen er-
scheinen. Gerade in grof3en Anlagen
ein bekanntes Problem, das haufig
Sanierungen verhinderte. Davor
brauchte es flir Mehrheitsbeschliis-
se immer eine einfache Mehrheit
mit mindestens 50,01 Prozent der
Anteile. Nun gibt es zusétzlich zum

bisherigen Modell eine Alternative.
Dafiir muss nur mehr mindestens ein
Drittel der Miteigentumsanteile bei
der Abstimmung vertreten sein. Ein
Beschluss ist namlich schon dann
glltig, wenn eine Mehrheit von zwei
Dritteln der abgegebenen Stimmen
dafiir stimmt und diese Mehrheit zu-
mindest einem Drittel aller Miteigen-
tumsanteile entspricht. Mit einer
Mehrheit von 33,34 Prozent konnen
also schon Beschliisse zustande
kommen.

le, dafiir verwendet werden®, betont
Rechtsanwalt Pesek.

Aber ist der Einbau einer neuen
Heizung nicht immer mit Eingriffen
in die Allgemeinflichen verbunden,
z. B. weil neue Leitungen durch das
Stiegenhaus gelegt werden miissen?
Hier gibt Pesek Entwarnung: ,Dabei
handelt sich um Folgemafnahmen
des Heizungstauschs, die vom Mehr-
heitsbeschluss umfasst sind. Hier be-
darf es keiner zusitzlichen Abstim-
mung und 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-
tungsmalRnahme. Im Gegensatz zu
einer Erhaltungsmafnahme muss der
Mieter den Vermieter dafiir 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 fallt der Tausch des Heizungs-
systems-als ErhaltungsmaRnahmen
gelten lisst”, fordert Weinrauch.

»In der Praxis wird die Zustim-
mung des Mieters davon abhéngen, ob

Foto: Hauskunft

Presseclipping erstellt am 27.02.2024 fur FSM Rechtsanwalte zum eigenen Gebrauch nach §42a UrhG.

© CLIP Mediaservice 2024 - www.clip.at



Anfragen fir weitere Nutzungsrechte an den Verlag

Gewinn

Erscheinungsland: Osterreich | Auflage: 45.960 | Reichweite: 172.000 (2,3) | Artikelumfang: 178.398 mm2 | Erscheinungsform: monatlich

Thema: FSM Rechtsanwalte

Autor:

Robert Wiedersich

27.02.2024

Seite: 86, 88

44
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Reinhard Pesek,
FSM Rechtsan-
wilte: ,Sobald .
Allgemeinfla-
chen neu ge-
nutzt werden,
2.B.umim Hof
eine Warme-
pumpe aufzu-
stellen, sind

100 Prozent
Zustimmung
der Eigentiimer
notwendig.”

der Heizungstausch mit Kosten fiir
ihn verbunden ist und ob gréRere
Umbaumalinahmen erforderlich sind,
z. B. ein Tausch der Heizkoérper®,
meint Anwalt Pesek.

Ist auch noch ein Gasherd im Spiel,
kann es zu grotesken Konstellationen
kommen: ,Der Mieter konnte dem
Tausch der Gasheizung zustimmen,
aber weiterhin mit Gas kochen wollen.
In diesem Fall kénnte 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

Margit Schon,
Hauskunft: ,Das
ideale Heiz-
system nach
derzeitigem
Stand der Tech-
nik ist meist eine
zentrale Losung.”

keinen Starkstromanschluss fiir den
Herd in der Kiiche gibt, aus Vermie-
tersicht wird der Heizungstausch
dadurch aber immer unattraktiver®,
sagt Pesek.

Fiir tauschwillige Vermieter von
dezentralen Heizungen lauft das auf
eine schrittweise Umstellung hinaus.
Immer wenn ein Mietvertrag auslauft
und eine Wohnung frei wird, erfolgt
der Tausch. ,Dasist iiblich, weil selten
alle Mieter auf einmal umsteigen
wollen. Das bedeutet aber auch, zwei
Systeme teuer aufrechtzuerhaiten®, so
Margit Schon.

Roland Wein-
rauch, Wein-
rauch Rechtsan-
willte: ,Der
Mieter muss den
Vermieter fiir
eine Verbesse-
rungsmaf3nah-
me bei der Hei-
zung nicht in die
Wohnung lassen.
Hieristder
Gesetzgeber
gefordert.”

Fall 4: Alle Mietwohnungen wer-
den mit einer zentralen Olhei-
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 unberiihrt bleiben.

-Beim Tausch einer zentralen Hei-
zungsanlage besteht immer eine
Duldungspflicht des Mieters, egal, ob
es sich um eine Verbesserung oder
Erhaltung handelt®, erklart Roland
Weinrauch. (G
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