WEG -
ZUKUNFT

Klimafit im Wohnungseigentum

SANIEREN IM
WOHNUNGSEIGENTUM

RECHTLICHE ORIENTIERUNG IN EINEM KOMPLEXEN SYSTEM

Die Umsetzung von SanierungsmaBnahmen in Wohnungseigentumergemeinschaften (WEGs)
sind oft komplex. Rechtliche Vorgaben, unterschiedliche Interessen der EigentUmer:innen und
technische Herausforderungen treffen aufeinander. Die folgenden Ausfuhrungen sollen helfen,
einen Uberblick und ein Grundverstandnis fiir rechtliche Fragen rund um Sanierung im Woh-
nungseigentum zu bekommen.

Wer darf was entscheiden? Wer kann SanierungsmaBnahmen beauftragen? Wann ist die Eigen-
tumergemeinschaft zustandig? Welche MaBnahmen bendtigen einen Beschluss? Wie weit
reicht das Anderungsrecht des/der Einzelnen? Diese und weitere, oft komplexe Fragen rund um
rechtliche Aspekte werden im Folgenden anschaulich dargestellt. FAQ zu verschiedenen The-
menbereichen geben Antworten auf die haufigsten Fragen.

Mag. Karin Sammer
OVI Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft

13.01.2026

wohnbund:consult

Biiro fiir Stadt « Raum . Entwicklung

¥ 4 v 4
OVI [ {RENOWAVE.AT
Schéberl & Poll GmbH e

BAUPHYSIK und FORSCHUNG Engrgle, Mobllieas, _
Innovation und Technologie




WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

Inhalt
1. Sanieren im Wohnungseigentum — Orientierung in einem komplexen System ........ccceeuvvevevennennnen. 5
2. Grundlagen des Wohnungseigentums — Allgemeines zum Begriffsverstandnis ........cccoceeveuvennennne. 5
2.1. Was ist WOhNUNZSEIZENTUM? ...ee it e e e e e e e e e eaneaneasansenaaneanenneans 5
2.2. ABEMEINE TEILE «eniiiiiii ittt et e s e et e st s e eaa s 5
2.3. Wer kann WohnuUNgseigeNtUMET SEINT ....iuiiuiiiiiiie et ie et et et et eeeete e eesaeeeaeneensensensaasansens 6
2.4. Die EigentimergemeinsSChafl ... e 6
2.5. Die Verwaltung - Aufgaben und Zustandigkeiten .......cooouiiiiiiiiiiiiiiiii e 7
2.6. Wer ist flr die Erhaltung ZUStAndig? ... cuiniiiiiiiii et eee e e e e e e e e e e e eaneans 8
3. Anderungsrechte und Erhaltungspflichten des/der Wohnungseigentimer:in........cccceeeeeeuveeeeenne.. 9
3.1. Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt: Was diirfen Wohnungseigentiimer:innen? ......... 9
Folgen eigenmAChtiger ANAEIUNGEN ....ccuviieveieeeree et e ettt et eeteeeeteeeeeteeeeaeeeetaeeeeteeeeaeeeeaveeeereeeens 11
3.2. Voraussetzungen flr die Inanspruchnahme allgemeiner Teile .........oveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenns 11
Wann ist eine Anderung verkehrsUBLICR? ....oooevveiiiiiiiieeeeieeeeeeee et 11
Was wird als ,wichtiges Interesse” eraChtet? ......o.ovn it e e e e e 11
3.3. Privilegierte MaBnahmeEn ... e e e e e e e e et e e e e e e e e aaaas 12
3.4. Erleichterungen durch ,,Zustimmungsfiktion™ ... e 13
Kostentragung bei einer spateren HausSSaniErUNG.......cuuiiiiiiiiiiiiiiiieieeie e et eee e eee et eeeeneeneeneeneaenns 14
4. Verwaltung versus Verfugung — Zustandigkeiten bei SanierungsmaBnahmen ..........cocovviviiiniiinennne. 14
4.1. WaS ISTVEIWALTUNG? ..ottt ettt et et e e e e e e e e s e eaneaneansnnensansansensensnnan 14
4.2, WaS ISTVEITUGUNE? ..ottt ettt et et et et e et et et e eaeeueeaaeaneeanennesnnsenannsannaenns 14
4.3. Beispiele fur Verwaltungs- und VerfUgungsmaBnahmen ........couviuviiiiiiiiiiiiniiniineineieeneeeenennes 15
5. Verwaltung der LiegensChafl. .. ...t et e e e e e e e e 16
5.1. OrdentliChe VEIWALTUNG ... vniieii ettt et et e e et et e e et e e s e eaneaneaneanenssnssnsansensnnees 16
Umfang der Erhaltungspflicht der Eigentimergemeinschaft ......cooiiiiiiniiiiiiiii e ereeeeens 17
OrdnungsgemaBe Erhaltung und dynamischer Erhaltungsbegriff .........cceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiirieeieeenns 18
Energiesparende MaBnahmen als ,fiktive“ Erhaltungsarbeiten .......c..ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 19
5.2. AUuBerordentliche VEIrWaltUNg ... ... iue ittt et et et et eeaeeaeeneensenneenneenns 19
AuBerordentliche Verwaltung NaCh ABGB ........ouiiiiniii ittt et et eee e e s e s e s e eaneanens 21
5.3. Warum ist die Unterscheidung zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Verwaltung
WICKTIE? <ot ettt et sttt e e et e s e e s s e st et e teeteeees e s ssessssesaeanenes 22



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

5.4. Sanierungskonzept als Vorbereitungshandlung .........co.oveuviiiiiiiiiiiiiiieie e 23
Warum €in SanierUNGSKONZEPT? . cuirn ittt et ettt et et e e s e eaneaneasenssnsansrnsensanees 23
5.5. Braucht es fur ein Sanierungskonzepts einen Beschluss? .....ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeie e, 24
6. Sanierung: Was Wohnungseigentimerinnen dulden MUSSEN .....cceuviuienieinriieereirieeeeeieeneennns 25
7.  Willensbildung und BeSChlUSSTASSUNG ..cvuiuniiiiiiiiiiiiie et ee et e e eeea e e e s e eaneaneanes 25
Grundlagen fur fundierte SanierungsentSCheIdUNZEN ... .c..iiuiiiiiiiiir et eee et e e e eenas 26
Warum moOglichst WeNige BESCHIUSSE? ...uuiiiiiiiiii ettt ee e ee e e e eaeaeneansansansaneansanees 26
7.1. Beschlussfassung in der Eigentimergemeinschaft........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 26
7.2. Wie kommt ein Mehrheitsbeschluss zustande (8§ 24 WEG)?.....ccoviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiincicceenne 27
7.3. AUSUDBUNE deS STIMMIECNTS ..iuiiiii i e et e e e e e e e e e e e eanaanas 28
Kann sich ein/eine Wohnungseigentimer:in bei der Beschlussfassung vertreten lassen? ................ 28
Wie mussen Eigentimerpartner ihr Stimmrecht auslUben? ..o 29
Was ist ein STIMMRECHTSAUSSCHLUSS (8 24 ADS SWEG) ...ucvuuiiiiiiiiieiiiieeeie ettt 29
Wer ist bei einem Fruchtgenussrecht stimmbereCchtigt? ......c.covviiiiiiiiiiiiiie e 29
7.4. Bekanntgabe des BesChlUuSSErgebniSSES . .cuiuiiiiiiiiiiiiiiiiice e e e e anes 29
7.5. Wann wird ein Beschluss WIirkSam? ........c.coiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicci e 30
8. MiIiNAErNEITSIECNTE cceuuiiiiii ittt e e e e e e e 30
8.1. BesSChlUuSSaNTECRTUNGEN «c.uieiiii ettt e e e e e et eaea e ansensaneanennan 30
8.2. Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten ......ceuiniiiiiiii e e e e 31
9. Aufteilung der Aufwendungen - KOSTENTIAZBUNE ....vuieniiniiiiiiiiiei et et et et e e e e ee e eenennes 32
9.1. In welchem Verhaltnis mussen sich Wohnungseigentimer:innen an den Kosten flr
Liegenschaftsaufwendungen BeteiliGENT ......ce. it r e e e e e e s e e e e e eenens 32
9.2. RUCKLAEE. ... ettt ettt ettt ettt et et et e b s ea st eaa s eaaseneanenaens 33
9.3. Wie werden Sanierungsarbeiten finanziert, wenn die Riicklage nicht ausreicht?.................... 35
9.4. Gemeinschaftsdarlehen .........cooovviiiiiiiiiiiiiii 35
9.5. Finanzierungssplitting bei Gemeinschaftsdarlehen .........ccceeiiiiiiiiiiiiiiiii e, 36
10. THEIMISCNE SANIEIUNG ..cvniiiiiieiei ettt eee e et et et en e ensansansassanenssnssnsensensansanns 37
10.1. Thermische Sanierung — ordentliche oder auBerordentliche Verwaltung? ........ccccovevvivinvennne. 37
10.2. Gibt es in Osterreich eine Ddmmpflicht an bestehenden Gebduden? .......ccceeeeveeeeevvenenennee.. 38
10.3. Kénnen einzelne Wohnungseigentumer eine thermische Sanierung durchsetzen? ................ 38
10.4. Dammen Uber die GrundStUCKSEIENZE .. .c.uuiuniiiiieiieie ettt eee et e e e e e ea e e eens 38
10.5. FAQ thermiSChe SANIEIUNE ..cuivuiiiiiiie e r et et ettt e e e e e st eansansasenssnsansansansanns 40
11. HeEIZUNGSTAUSCR ..ttt et et et et e e e e et e e e e ennes 42
11.1. Zentrale — dezentrale —semizentrale ANlagen ... e 43



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

S EMI=ZENTIALE  LOSUNZEN c.ueeiiiieiietie ettt ettt et ettt e ettt e et e et et et eeueeeneesnsanneanessnsenneenssnnsennennns 44
11.2 Umwidmung allgemMeEiNer TEILE c..vuivn it e et e e e e eaea e ene e eanaanes 45
11.3 Gibt es eine Pflicht zum HeizungstauSCh?.......oveiiiiii e e 45
1.4 FAQ HEIZUNGSTAUSCR ..ttt et e et e e e e e e e e eaeeaneanneans 47

12. [ aTe) o)V o] N 2= 11 =] a1 K= T=1=] o TP PRPRS 51
12.1. PV-Anlage fur einzelne WohnungseigentUmerinnen .......c.cooveiiiiiiiiiiieiee e eenes 51
12.2. PV-Anlage als GemeinsSChaftSanlage .....ocuviiiiiiiii e e e e e e e eanes 52
12.3. Vermietung der Dachflachen fur die Errichtung und Betrieb derPV: ........ccciiiiiiiiniiiiiiniininnns 52
12.4. FAQ Photovoltaikanlagen .......ceuiueiiuiiiiiiiii ettt et e a e e 53

13. e = o [TS] = ) o 0 1= o ISP 55
13.1. Voraussetzungen fur die Errichtung einer Einzelladestation..........cccooveviiiiiiiiiiiiiiiiniiniinennns 55
13.2. Ladestation als GemeinschaftSanlage .......c.vvuiiiiiiiiiii e e e eaaes 55
13.3. Ubergangsregime von Einzelanlage zur Gemeinschaftsanlage .........cooovveveevvvveeeeicveeeeeenneen. 56
13.4. A O = To [ TS3 =1 { 0] o 1= o [P 56



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

1. Sanieren im Wohnungseigentum — Orientierung in einem komplexen
System

Die Umsetzung von SanierungsmaBnahmen in Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGs) sind oft kom-
plex: rechtliche Vorgaben, unterschiedliche Interessen der Eigentimer und technische Herausforderungen
treffen aufeinander. Diese Ausfihrungen sollen helfen, einen Uberblick und ein Grundverstandnis fir
wohnrechtliche Fragen rund um Sanierung im Wohnungseigentum zu bekommen. Wer darf was entschei-
den? Wer kann SanierungsmaBnahmen beauftragen? Wann ist die Eigentimergemeinschaft zustandig?
Welche MaBnahmen benétigen einen Beschluss? Wie weit reicht das Anderungsrecht des/der einzelnen

Wohnungseigentiimer:in und welche Entscheidungen mussen einzelne Eigentiimer:innen dulden?

Im Wohnungseigentum kénnen gemeinschaftliche Sanierungen, die Gber die bloBe Erhaltung hinausgehen,
nur dann auf den Weg gebracht werden, wenn sich dafiir zumindest Mehrheiten finden. Anderungen einzel-
ner Wohnungseigentimer:innen, die Uber das Innere des Wohnungseigentumsobjekts hinausgehen, be-

durfen idR sogar der Zustimmung aller.

Auch fur Verwalterinnen und Verwalter stellen solche Sanierungsvorhaben oft eine groBe Herausforderung
dar. Die Rechtslage im Wohnungseigentum ist vielschichtig und in vielen Punkten auch mit Unsicherheiten
behaftet. Insbesondere mit der Umrlstung bestehender Heizanlagen auf erneuerbare Energietrager oder
dem Einsatz energieerzeugender Anlagen im Wohnungseigentumsbestand betreten wir auch rechtlich
Neuland. Viele Fragen sind bislang nicht abschlieBend geklart und werfen neue Problemstellungen auf, die
derzeit noch nicht mit hinreichender Sicherheit beantwortet werden kdonnen. Diese Ausflhrungen sollen
eine Orientierung Uber die Zustandigkeiten im Wohnungseigentum sowie kompakte Antworten auf haufige

Fragen liefern, die sich in Fragen der klimafreundlichen Sanierung stellen.

2. Grundlagen des Wohnungseigentums — Allgemeines zum Begriffs-
verstandnis

2.1. Was ist Wohnungseigentum?

Wohnungseigentum ist eine besondere Form des gemeinsamen Eigentums an einer Liegenschaft. Dabei
besitzt jede Eigentimerin bzw. jeder Eigentimer einen ,,ideellen“ Anteil am gesamten Gebaude und gleich-
zeitig ein exklusives Nutzungsrecht an einer bestimmten Einheit — etwa einer Wohnung, einem Blro oder
einem KFZ-Stellplatz. Das Wohnungseigentum erlaubt also die alleinige Nutzung dieser Objekte — dies im
Unterschied zum schlichten Miteigentum. Die rechtliche Grundlage bildet das Wohnungseigentumsgesetz
(WEG). Die Zuweisung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte erfolgt durch einen Wohnungseigen-
tumsvertrag und ein Nutzwertgutachten. Dieses legt fest, welche Einheiten wem gehdren und wie die An-
teile bewertet werden —etwa nach GroBe, Lage oder Ausstattung. Zusatzlich kann Wohnungseigentum auch
Zubehdr umfassen, wie Kellerabteile, Dachbodenrdume oder Hausgéarten. Diese sind nicht direkt mit der

Wohnung verbunden, aber zur alleinigen Nutzung zugewiesen.

2.2. Allgemeine Teile

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind zum einen alle Bereiche, die nicht als Wohnungseigentum oder Zu-
behor zugewiesen sind. Dazu gehoren zum Beispiel Stiegenhauser, allgemeine Hof- und Gartenflachen,
5
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allgemeine Kellerflichen oder z.B. auch gemeinsame Heizungsanlagen. Diese bleiben im gemeinsamen
(ideellen) Eigentum aller Wohnungseigentumer und kdnnen von allen genutzt werden. Zustandig fur die Er-

haltung oder Verbesserung ist die Eigentimergemeinschaft.

Zu den allgemeinen Teilen einer Wohnungseigentumsanlage zahlen z.B. auch

- Bauliche Grundelemente: Fundamente, tragende Mauern, Zwischendecken (auch innerhalb
von Wohnungseigentumsobjekten), Fenster sowie die AuBenanlagen (Gemeinschaftsgarten
samt Bepflanzung, Verbindungswege, Kinderspielplatze, Gemeinschaftsstellplatze udgl)

> AuBere Elemente: Balkonplatten mit Gelédndern, Fassade samt Fenstern, Dach, Kamine

- Abgrenzungselemente: Alle Wande, die ein Wohnungseigentumsobjekt abschlieBen, samt Ein-
gangsturen

- ErschlieBungsflachen: Stiegenhauser und Gangflachen

- sowie alle technischen Gemeinschaftseinrichtungen (Elektro-, Gas-, Wasser-/Abwasserlei-
tungen, zentrale Heizungs-/Kuhlungs-/Warmwasserbereitungsanlage samt allen angeschlos-

senen Leitungen und Warmeabgabegeraten, Aufzugsanlage, Brandschutzeinrichtungen) udgl.

Daruber hinaus kénnen auch Flachen und Rdume durch Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag zu
allgemeinen Flachen erklart sein.

- Beispiele: Waschktiche, Fahrradabstellraum, Gemeinschaftssauna, Besucherparkpléatze

Hier unterscheidet man zwischen ,zwingend” und ,gewillkirten“ allgemeinen Teilen: Zwingend allge-
meine Teile sind Fundamente, alle tragenden Mauern sowie Zwischendecken des Bauwerks (auch wenn
diese sich im Inneren eines Wohnungseigentumsobjekts befinden), Balkonplatten und Gelander, alle ein
Wohnungseigentumsobjekt abschlieBende Wande samt Eingangsturen, Fassade samt Fenstern, Dach, Ka-

mine, ErschlieBungsflachen (Stiegenhaus und Gangflachen),

Gewillkiirte allgemeine Teile der Liegenschaft sind alle Rdume und Flachen, die wohnungseigentum-
stauglich oder zubehorsfahig waren, aber aufgrund Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag zu allge-
meiner Flache erklart wurden, z.B. Waschkliche, Fahrradabstellraum, Gemeinschaftssauna, Besucher-

parkplatze.

2.3.  Wer kann Wohnungseigentlimer sein?

Wohnungseigentiimer kann eine naturliche bzw. auch eine juristische Person (z.B. GmbH, OG, Verein)
sein. Grundsatzliche gilt im Wohnungseigentum zwar, dass nur eine Person Eigentimer des Mindestanteils
sein kann. Uber den Weg einer ,Eigentiimerpartnerschaft“ kdnnen auch zwei natiirliche Personen ge-
meinsam Wohnungseigentimer eines Objektes sein. Die beiden muissen nicht mehr miteinander verheira-
tet oder verwandt sein. Eigentimerpartner kdnnen nur gemeinsam uber ihren Anteil verfugen, nur gemein-
sam die ihnen zustehende Verwaltungsrechte ausiben (sich z.B. an der Beschlussfassung nur gemeinsam
und einheitlich beteiligen) und sie schulden auch gemeinsam zur ungeteilten Hand der Eigentimergemein-
schaft die laufenden Wohnbeitrage.

2.4. Die Eigentimergemeinschaft

Die Verwaltung der gemeinsamen Liegenschaft und ihrer allgemeinen Teile fallt nicht in die Zustandigkeit

der einzelnen Eigentimer. Mit Eintragung von Wohnungseigentum ins Grundbuch entsteht automatisch
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aufgrund gesetzlicher Vorschrift die Eigentiimergemeinschaft, die fur Betrieb und Erhalt der Liegenschaft

mit ihren Gebauden und AuBenanlagen zustandig ist. Ihr kommt das exklusive Recht der Verwaltung zu.

Die Eigentumergemeinschaft hat eine eigene Rechtspersonlichkeit, allerdings ist diese beschrankt auf ,Ver-
waltungsangelegenheiten der allgemeinen Teile. Sie kann Vertrage abschlieBen, Auftrage vergeben und ist
auch fur Schaden verantwortlich, wenn sie ihre Pflichten verletzt. Das heif3t, die Eigentimergemeinschaft
(und nicht die einzelnen Eigentumer) entscheidet Uber, beauftragt und bezahlt Erhaltungs- und Verbesse-
rungsmaBnahmen an allgemeinen Teilen (z.B. die Reparatur des Daches oder der AuBenfenster, eine Fas-
sadenddmmung, Abwasserleitungen etc.), ebenso kann sie schadenersatzpflichtig werden, wenn sie ihre
Pflichten schuldhaft verletzt. Der gesetzliche Handlungsbereich kann durch Vereinbarung oder Beschluss

nicht ausgedehnt oder reduziert werden.

WICHTIG ZU WISSEN

Die Eigentimergemeinschaft darf nur iber Angelegenheiten der Verwaltung entscheiden — also Uber
den Betrieb, Erhaltung und Verbesserung der allgemeinen Teile der Liegenschaft. Dieser gesetzlich
festgelegte Handlungsspielraum kann weder durch Vereinbarung noch durch Beschluss erweitert
oder eingeschrankt werden.

Das kann zu Abgrenzungsfragen fuhren, welche Anspriche der Eigentimergemeinschaft zukommen: So
darf die Eigentimergemeinschaft etwa keine Flachen verkaufen oder fur 6ffentliche Zwecke abtreten —
solche Entscheidungen betreffen das Eigentumsrecht und erfordern die Zustimmung aller Eigentumer.
Auch der/die Verwalter:in darf solche Verfligungen nur treffen, wenn er ausdriicklich daflir bevollmachtigt
wurde. Die einzelnen Wohnungseigentimer knnen bestimmte Anspriche - etwa auf Schadenersatz oder
Gewabhrleistung — an die Eigentiimergemeinschaft Gbertragen’. Fiir weitergehende Anspriiche ist das je-

doch nicht moglich.?

2.5. Die Verwaltung - Aufgaben und Zustandigkeiten

Die Eigentumergemeinschaft wird in der Regel durch einen Verwalter vertreten, der von der Mehrheit der
Wohnungseigentlimer bestellt wird. Gibt es keinen Verwalter, entscheidet die Gemeinschaft durch Mehr-
heitsbeschlisse. Nach auBen kommt der Verwaltung unbeschrankte Vollmacht zu. Sie ist verpflichtet, die
gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentimer zu wahren, die Verwaltung nach den
Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit auszuuben. Die gesetzlichen Pflich-
ten des Verwalters sind u.a. in 8 20 WEG geregelt.

Der Verwalter vertritt die Eigentimergemeinschaft nach auBen und fiuhrt die laufenden Verwaltungsge-
schéafte. Dazu gehoren:

e die Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft (z. B. Dach, Fassade, gemeinsame Heizungs-
anlage),

e die Organisation des laufenden Betriebs (z. B. Reinigung, Wartung),

e die Erstellung von jahrlichen Abrechnungen und Vorausschauen,

e die Einberufung von Eigentimerversammlungen,

e die Vorbereitung und Durchfuhrung von Beschlussfassungen und

'§18 Abs 2 WEG 2002
2 Sigrid Rath, Finanzierung der Eigentiimergemeinschaft, immolex 2014, 212
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e die Auskunftserteilung gegentber Eigentimern.

Die Verwaltung hat fir die ordnungsgemaBe Erhaltung und Betreuung der Immobilie zu sorgen. Zur ordentli-
chen Verwaltung gehort vereinfacht gesagt die Behebung von Schaden an allgemeinen Teilen sowie alle Ar-
beiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen (Aufzug, Waschkuiche, gemein-

same Warmeversorgungsanlagen, Gemeinschaftsgarten, Garagen) notwendig sind.

Im Rahmen ordentlicher VerwaltungsmaBnahmen (z. B. Reparaturen, Wartung) kann der Verwalter eigen-
standig handeln - ein Beschluss ist nicht erforderlich, sofern nichts anderes mit der Eigentimergemein-

schaft vereinbart wurde.

Darulber hinausgehende Arbeiten, wie nitzliche Verbesserungen oder bauliche Veranderungen zahlen zur
auBerordentlichen Verwaltung. Solche Arbeiten darf die Verwaltung nur beauftragen, wenn es daflr einen
rechtswirksamen Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft gibt. Die Vertretungsmacht des Ver-
walters ist auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankt. Entscheidungen, die das Eigentumsrecht betref-
fen (z. B. Verkauf von Flachen), darf er nur mit ausdrtcklicher Vollmacht treffen. Die Grenze zwischen Ver-
waltung und Verfligung, zwischen ordentlichen und auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahmen verlauft

jedoch nichtimmer klar.

HINWEIS ZUR ENTSCHEIDUNGSBEFUGNIS

In alltaglichen Verwaltungsfragen (ordentliche Verwaltung) entscheidet der Verwalter meist selbst-
standig. Er kann aber auch freiwillig einen Beschluss einholen oder ein Stimmungsbild einholen -
muss das aber nicht. Bei auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahmen ist ein Beschluss zwingend er-
forderlich. Die Grenze zwischen ,,ordentlich“ und ,,auBerordentlich® ist nicht immer eindeutig und

kann im Einzelfall unterschiedlich bewertet werden.

2.6. Weristfiurdie Erhaltung zustandig?

Fur die Erhaltung der Liegenschaft sind sowohl die Eigentiimergemeinschaft als auch die einzelnen Woh-

nungseigentumer verantwortlich — allerdings in unterschiedlichen Bereichen.

Die Eigentiimergemeinschaft ist zustandig fur die Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft,
die Behebung ernster Schaden des Hauses (auch in Wohnungseigentumsobjekten !!) sowie die Auf-
rechterhaltung des Betriebes von bestehenden Gemeinschaftsanlagen zu. Auch nutzliche Verbesserun-
gen sowie bauliche Veranderungen der allgemeinen Teile zahlen zur Verwaltung, wenn diese gemein-
schaftliche Interessen bedient und allen Wohnungseigentimern zum Vorteil gereichen. Im Wohnungsei-
gentum wird die Verwaltung nicht von den Wohnungseigentimern, sondern von der Eigentiimergemein-

schaft gefuhrt. Diese wird regelmaBig von einem bestellten Verwalter vertreten.

Einzelne Wohnungseigentiimer:innen sind flr das Innere ihres Wohnungseigentumsobjekts verantwort-
lich —also fur alles, was zur ausschlieBlichen Nutzung zugewiesen ist. Der/die einzelne Wohnungseigentu-
mer:in hat auf eigene Kosten das Wohnungseigentumsobjekt und die dafur bestimmten Einrichtungen
(wie Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie Heizungs- und Sanitaranlagen) samt Zubehor so weit zu

warten und instand zu halten, dass den Ubrigen Eigentumern keinerlei Nachteil erwachst.

e Einem/einer Wohnungseigentimer:in ,,gehort“ der Mindestanteil (=bucherliche Anteil im Woh-

nungseigentum), der mit dem Nutzungsrecht an einem genau bestimmten
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Wohnungseigentumsobjekt gegebenenfalls samt Zubehor verbunden ist. Der/die Wohnungsei-
gentumer:in hat das Recht, den ,Innenraum“ seines Wohnungseigentumsobjekts entsprechend
der wohnungseigentumsvertraglichen Vereinbarung zu nutzen und daruber verfugen. Er/sie kann
z.B. alleine Uber die Boden- oder Wandbelage oder Einrichtung entscheiden oder z.B. wer in der
Wohnung lebt.

e Alles, was das Wohnungseigentumsobjekt bzw. das Zubehér rAumlich umfasst (Boden, Decke,
AuBenwande samt Fenster und Tur) ist allerdings bereits allgemeiner Teil der Liegenschaft. Hier
kann der/die Wohnungseigentimer:in nicht allein dartiber bestimmen. Ist z.B. der Estrich in der
Wohnung schadhaft, die Balkonbodenplatte durchfeuchtet oder die Wohnungseingangstur ka-
putt, so sind allgemeine Teile betroffen, die zu sanieren sind. Diese Erhaltungspflicht kommt der
Eigentimergemeinschaft zu. Ist z.B. der Bodenbelag in der Wohnung abgenutzt, haben sich Flie-
sen in der Toilette gelost oder ist die Malerei im Wohnzimmer unansehnlich, dann fallt dies in die

Zustandigkeit des betreffenden Wohnungseigentimers.

3. Anderungsrechte und Erhaltungspflichten des/der Wohnungseigen-
tumer:in

§ 16 WEG rdumt dem/der Wohnungseigentiimer:in ein exklusives Nutzungs-, Verwaltungs- und Anderungs-
recht an seinem WE- Objekt samt Zubehor ein. Dieses ist jedoch auf das "Innere" beschrankt. Er/sie kann
sein/ihr Wohnungseigentum gemaB der vereinbarten Widmung (Wohnung, Geschaftslokal, Ordination,
Garage etc.) frei nutzen, vermieten oder leerstehen lassen und flr sein Wohnungseigentumsobjekt auto-
nom Entscheidungen z.B. Gber den Strombezug, Versicherung oder Reparaturen und InstandhaltungsmaB-
nahmen im Inneren treffen, woflr er/sie selbst die Kosten zu tragen hat. Dieses Verwaltungsrecht endet
jedoch an den allgemeinen Teilen wie der GebaudeauBenhaut, tragenden Wanden und gemeinsamen Lei-
tungen, die in die Zustandigkeit der Eigentumergemeinschaft fallen. Das betrifft z.B. auch Schaden an den
AuBenfenstern des Wohnungseigentumsobjekts oder in den Wanden verlaufende Versorgungsleitungen

(z.B. Gas- oder Wasserleitungen), wenn dadurch ein ernster Schaden des Hauses zu beflirchten ist.

Der/die jeweilige Wohnungseigentimer:in hat auf seine/ihre Kosten das Wohnungseigentumsobjekt und
die dafur bestimmten Einrichtungen (wie Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie Heizungs- und Sanitar-
anlagen) samt Zubehor so weit zu warten und instand zu halten, dass den Ubrigen Eigentimer:innen kein
Nachteil erwachst (§ 16 WEG).

3.1. Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt: Was diirfen Wohnungseigentii-
mer:innen?

Ein/eine Wohnungseigentiimer:in ist zu Anderungen (einschlieBlich Widmungsanderungen) an ihrem Woh-

nungseigentumsobjekt auf ihre Kosten berechtigt. Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt, die rdum-
lich nicht uber dieses hinaus gehen, kdnnen vom Wohnungseigentimer grundséatzlich auf seine Kosten
ohne Zustimmung aller anderen Wohnungseigentumer vorgenommen werden. Es gilt aber zu beachten,
dass die beabsichtigten Arbeiten weder eine Schadigung des Hauses noch eine erhebliche Beeintrachti-
gung schutzwurdiger Interessen der anderen Wohnungseigentumer, besonders auch keine Beeintrachti-

gung der duBeren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fir die Sicherheit von Personen, des Hauses
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oder von anderen Sachen zur Folge haben diirfen (= ,negative Voraussetzungen®). Anderungen, die (iber
das bloB Bagatellhafte hinausgehen, sind bereits genehmigungsbedurftig.

Sofern die Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen anderer Wohnungseigentiimer:innen auch nur
méglich ist, bedarf eine beabsichtigte Anderung sohin der Zustimmung aller (ibrigen Wohnungseigentii-
mer:innen. Wird diese nicht oder nicht vollstandig erlangt, kann der/die anderungswillige Wohnungseigen-
timer:in ersatzweise eine Genehmigung durch den AuBerstreitrichter beim zustandigen Bezirksgericht be-
antragen. Weder ist ein Mehrheitsbeschluss durch die Eigentimergemeinschaft ausreichend, noch ist der
Verwalter berechtigt, derartige Zustimmungen zu erteilen oder zu verweigern.

Jedenfalls zustimmungspflichtig sind Widmungsanderungen aber auch bauliche Anderungen, deren Aus-
wirkungen nicht auf das Innere des Wohnungseigentumsobjekts beschrankt bleiben und fir die allgemeine
Teile in Anspruch genommen werden oder sich auf das duBere Erscheinungsbild auswirken.

- So sind beispielsweise flir die Anbringung von AuBenjalousien, Markisen oder eines AuBenkli-
mageraéts, einer (die Wohnung versorgende) PV-Anlage oder Warmepumpe am Balkon, Fas-
sade oder Dach jedenfalls alle Eigentiimer:innen zu fragen oder die ersatzweise Genehmi-
gung des AuBerstreitrichters erforderlich. Fiir die Anbringung von Beschattungsvorrichtungen
gelten nunmehr allerdings Erleichterungen (siehe auch Erleichterungen durch ,,Zustimmungs-
fiktion®)

- Das gilt auch fir die Anbringung eines ,,Balkonkraftwerks“ Daran, dass die Ubrigen Eigent-
mer gefragt werden mussen, haben auch die jliingsten Gesetzesnovellierungen nichts gean-
dert. Lediglich der Weg, die Zustimmung zu erlangen, wurde mit der ,,Zustimmungsfiktion®,
wie spater noch gezeigt wird, vereinfacht.

- Will ein Wohnungseigentiimer seine ,,dezentrale” Gasetagenheizung z.B. durch Infrarotpa-
neele ersetzen, kann er das, ohne die anderen Eigentiimer damit zu befassen, tun. Sobald
jedoch mit dem Heizungstausch auBerhalb des Wohnungseigentumsobjekts allgemeine Teile
(AuBenhaut, Fassade, Dach) beansprucht werden, ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz
eine Zustimmung der tbrigen erforderlich.

- Moichte eine Wohnungseigentimer:in z.B. eine Split-Klimaanlage einbauen, so wird ein Kom-
pressor regelméaBig an der AuBenfassade bzw. am Dach des Hauses montiert und durch eine
Maueroffnung lber einen Schlauch mit dem Geblédse im Inneren des Wohnungseigentumsob-
jekts verbunden. Das Anbringen eines Geréats auBerhalb des Wohnungseigentumsobjekts so-
wie die Maueréffnung fiir den Schlauch stellen dabei die zustimmungspflichtigen Anderungen
an den allgemeinen Teilen dar.

> Anderungen, die ein/eine Wohnungseigentiimer:in frei umsetzen kann, sind z.B. der Tausch
des Bodenbelags, eine Badsanierung (Tausch der Fliesen und Sanitdranlagen), Tausch eines
Wasserboilers.

Die Gbrigen Wohnungseigentiimer:innen durfen ihre Zustimmung allerdings nicht verweigern, wenn die be-
absichtigte Anderung weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Inte-
ressen der anderen Wohnungseigentimer:innen, besonders auch keine Beeintrachtigung der duBeren Er-
scheinung des Hauses, noch eine Gefahr fur die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen
Sachen zur Folge haben. Wird die Zustimmung nicht erteilt, hat der/die &nderungswillige Wohnungseigen-
tlimer:in die Moglichkeit, Uber einen Antrag beim Bezirksgericht die ersatzweise Zustimmung durch das Au-

Berstreitgericht zu erwirken.
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Folgen eigenmichtiger Anderungen

Die gelebte Praxis im Wohnungseigentum sieht naturlich anders aus: Sanierungen von Wohnungseigen-
tumsobjekten, die in die allgemeinen Teile eingreifen, werden vielfach einfach durchgefihrt, ohne die Zu-
stimmung aller Wohnungseigentumer oder richterliche Ersetzung einzuholen. Der/die betreffende Woh-
nungseigentiimer:in lauft hier aber Gefahr, schadenersatzpflichtig zu werden oder schlimmstenfalls Um-

bauten wieder rickbauen zu mussen.

3.2. Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme allgemeiner Teile

Wenn fir eine beabsichtigte Anderung einzelner Wohnungseigentiimer:innen auch allgemeine Teile der Lie-
genschaft in Anspruch genommen werden (mussen), und die Zustimmung aller Wohnungseigentimer:in-
nen nicht erteilt wird, und die fehlende Zustimmung sodann in einem Gerichtsverfahren ersetzt werden soll,
hat der oder die Anderungswillige als zusatzliche Voraussetzung nachzuweisen, dass die Anderung entwe-

der der Ubung des Verkehrs oder einem wichtigen Interesse der Wohnungseigentiimer:in dient.

Wann ist eine Anderung verkehrsiiblich?

Nach der Judikatur sind hierflir zwei Gesichtspunkte relevant: Einerseits wird eruiert, ob bereits in Vergan-
genheit Wohnungseigentumsobjekte derselben Liegenschaft derart verdndert wurden, wie ein Wohnungs-
eigentiimer jetzt Anderungen plant, bzw. ob bei Wohnungseigentumsbegriindung derartige baulich Ausfih-
rungen vorhanden waren. Andererseits wird die Umgebung der Liegenschaft untersucht, ob die gewtinschte

Anderung bei (dhnlich) bebauten anderen Liegenschaften vorzufinden ist.

- Beispiel: Wenn ein Wohnungseigentiimer seine Loggia verglasen méchte und bereits mehrere
Loggien im selben Gebé&ude oder in vergleichbaren Gebduden in der Umgebung verglast sind,
spricht das fiir Verkehrstiblichkeit. AuBenklimaanlagen oder Warmepumpen am Dach gelten
bisher idR nicht als verkehrsiblich. 3 Die Judikatur ist dazu ist sehr einzelfallbezogen.

Was wird als ,,wichtiges Interesse“ erachtet?

Ein wichtiges Interesse an einer Anderung hat ein Wohnungseigentiimer dann, wenn ihm diese eine zeit-
gemaBe Nutzung seines Wohnungseigentumsobjekts ermodglicht. Er wird dieses im Gerichtsverfahren vor-

bringen und mitunter auch nachweisen mussen.

- Nach der bisherigen Judikatur des OGH dient z.B. der Einbau eines Klimasplitgeréts in eine
DachgeschoBwohnung dann einem wichtigen Interesse, wenn die Bewohner alle sonstigen
Méglichkeiten zur Beschattung und damit Vermeidung sommerlicher Uberhitzung ohne Erfolg
ausgeschopft haben UND aufgrund ihres Berufs (Schichtdienst) auch tagstiber schlafen miis-
sen.

> Nicht jede gewiinschte Anderung dient aber einem wichtigen Interesse. ,,Luxusumbauten®
Anderungen, die va den Verkehrswert erhéhen oder aber auch eine Steigerung der Lebens-
qualitdt bezwecken sollen, hat der Gesetzgeber jedenfalls nicht vor Augen gehabt, selbst
wenn die Motive fiir die Anderung versténdlich sind (z.B. der Einbau eines zweiten Badezim-
mers in eine 140m2 groBe Wohnung ist nach der Judikatur ,,Luxus®).

3 Siehe dazu jlingst 5 Ob 100/24a, zB Verkehrsiiblichkeit verneint bei Balkonzubauten 5 Ob 42/25z
11
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3.3. Privilegierte MaBnahmen

Bei den sogenannten ,privilegierten“ Anderungen wird die Verkehrsiiblichkeit bzw. das wichtige Interesse

vermutet. Hierbei handelt es sich um:

e Die Einbeziehung oder den Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Innere
des Wohnungseigentumsobjekts,

e die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser- oder Fernsprechleitungen,

e Beheizungsanlagen und ahnlichen Einrichtungen,

e die barrierefreie Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft,

e die Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs,

e einer Photovoltaikanlage am Balkon oder an der Terrasse zur Versorgung des Wohnungseigentum-
sobjekts sowie von

e nach dem Stand der Technik notwendigen Einrichtungen fiir den Rundfunkempfang und den Emp-
fang digitaler Dienstleistungen, sofern der Anschluss an eine bestehende Einrichtung nicht mog-

lich oder nicht zumutbar ist.

Auch fiir diese baulichen Anderungen wéren zunachst die (ibrigen Eigentiimer:innen zu fragen. Diese Arbei-
ten gelten aber insofern als ,,privilegiert®, als fur diese MaBnahmen im Falle eines gerichtlichen Genehmi-
gungsverfahrens die Prifung der Verkehrstblichkeit bzw. des wichtigen Interesses entfallt. Das kann die
praktische Durchsetzung wesentlich erleichtern. Das Vorliegen der Ubrigen Voraussetzungen (keine Scha-
digung des Hauses, keine Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen wie insbesondere auch keine Beein-
trachtigung der auBeren Erscheinung des Hauses, keine Gefahr fur die Sicherheitvon Personen, des Hauses

oder von anderen Sachen) muss dennoch gepruft werden.

Die Umrlstung einer bestehenden Beheizungsanlage (z.B. von einer dezentralen Gasetagenheizung auf
eine dezentrale Warmepumpe) ist nach der Rechtsprechung nicht von der Privilegierung des § 16 Abs 27 2
WEG erfasst.

- Der Austausch einer Gasheizung gegen eine Warmepumpe gilt nach aktueller Rechtspre-
chung? nicht als privilegierte Anderung. Privilegiert ist nach Ansicht des OGH nur die Neu-
schaffung einer bisher nicht vorhandenen Anlage, nicht jedoch die Umgestaltung einer beste-
henden Anlage, etwa durch den Tausch des Heizungssystems. Im vorliegenden Fall ersetzte
ein Wohnungseigentliimer seine Gasetagenheizung durch eine am Dach installierte Warme-
pumpe. Da nach Ansicht der Gerichte der Wechsel des Heizungssystems keine privilegierte
Anderung darstellt, war zu priifen, ob die Anderung entweder verkehrsiiblich oder ein wichti-
ges Interesse vorliegt. Das Gericht erkannte im konkreten Fall weder die eine Voraussetzung
noch die andere als erflillt, weshalb keine gerichtliche Genehmigung erteilt wurde.

- Ebenfalls wurde die Umristung von Hochtemperatur-Radiatoren einer Eigentumswohnung,
die von einer bestehenden gemeinsamen Hauszentralheizung versorgt wurden, auf eine Nied-
rigtemperatur-FuBbodenheizung von der Judikatur nicht als privilegierte Anderung gesehen.
Dies hat zur Folge, dass fur eine gerichtliche Ersetzung der fehlenden Zustimmung der ande-
ren Eigentimer:innen die Verkehrstblichkeit oder das Vorliegen eines wichtigen Interesses

45 Ob 100/24a, jiingst 5 0b42/25z
12
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des Wohnungseigentiimers nachgewiesen werden muss. Beides lag nach Ansicht des OGH®
im konkreten Einzelfall nicht vor.

3.4. Erleichterungen durch ,,Zustimmungsfiktion“

Da Anderungswiinsche bereits haufig an fehlenden Riickmeldungen von Miteigentiimer:innen scheitern,
wurden mit der WEG-Novelle 2022 Erleichterungen fir die Erlangung der Zustimmung flr konkret be-
stimmte klimaschutzpolitische oder gesellschaftlich erwiinschte MaBnahmen vorgesehen. Die Zustim-
mungsfiktion ermdoglicht, dass ausnahmsweise auch das Schweigen der Ubrigen Wohnungseigentimer
nach ordnungsgemaBer Verstandigung als Zustimmung gewertet wird, sofern kein Widerspruch innerhalb
von 2 Monaten erfolgt. Voraussetzung dafur ist, dass alle Eigentimer:innen verstandigt, die geplante MaB-
nahme in der Verstandigung klar und verstandlich beschrieben und auf die Rechtsfolgen des Schweigens

hingewiesen wird.
Diese ,,Zustimmungsfiktion“ jedoch gilt nur fiir folgende Anderungen:

e die Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahrzeugs,

e einer Solaranlage/PV-Anlage an einem als Reihenhaus oder Einzelgebaude errichteten Wohnungs-
eigentumsobjekt,

e einer steckerfertigen Photovoltaik-Kleinsterzeugungsanlage am Balkon oder an der Terrasse,

e sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfligende Vorrichtungen zur Beschattung
(wie z.B. AuBenjalousien, Markisen) eines Wohnungseigentumsobjekts,

e die barrierefreie Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft sowie

e der Einbauvon einbruchsicheren Turen.

ZUSTIMMUNGSFIKTION - FIX IST NIX

Zu bedenken ist, dass die Zustimmungsfiktion nachtraglich gerichtlich bekdmpft werden kann. Stellt
sich z.B. heraus, dass die Verstandigung nicht zugestellt wurde oder ein Widerspruch in Folge von z.B.
Krankheit (Koma) oder langerer Abwesenheit nicht moglich war, kann ein/eine Wohnungsei-
gentiimer:in eine auch bereits erfolgte Anderung spater bekdmpfen. Eine wesentliche und dauernde
Beeintrachtigung eines Wohnungseigentums- oder Zubehorobjekts, muss ebenfalls nicht geduldet
werden, selbst wenn ein Widerspruch unterlassen wurde. Zeigt sich z.B. auch, dass die Anderung an-
ders als in der Verstandigung dargestellt ausgefuhrt worden sein sollte, kann es im Nachhinein zu

Schwierigkeiten kommen.

Muss fiir eine beabsichtigte Anderung das Wohnungseigentumsobjekt einer anderen Wohnungseigentii-
mer:in in Anspruch genommen werden, so bedarf es auch der Zustimmung des Betroffenen. Die Woh-
nungseigentiimer:in, die die Anderung durchfiihrt, hat die beeintréchtigte Wohnungseigentiimer:in ange-
messen zu entschadigen. Ist die Anderung wesentlich und mit einer dauernden Beeintrachtigung verbun-
den, kann die Zustimmung auch verweigert werden, wenn diese bei billiger Abwagung aller Interessen un-

zumutbar ist.

55 0b 13/17y, sowie 5 Ob 113/15a (Niedrigtemperatur — FuBbodenheizung statt Hochtemperatur — FuBbodenheizung), oder 5 Ob
15/21y (Installation einer FuBbodenheizung)

13
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Kostentragung bei einer spateren Haussanierung

Samtliche Kosten, die aus der jeweiligen Anderung resultieren, sind von dem oder den dndernden Mit- und
Wohnungseigentiimer:innen zu tragen. Das betrifft sowohl die Kosten der Anderung selbst, als auch einen
der Eigentimergemeinschaft nachtraglich entstehenden hoheren Aufwand in der laufenden Erhaltung.

- Hat z.B. ein Wohnungseigentiimer im Rahmen einer Anderung Rolllédden an seinen Fenstern
angebracht, so mussen diese flr einen Fenstertausch (Fenster = AuBenfassade; Erhaltungs-
pflicht der Eigentiimergemeinschaft) entfernt, gelagert und spater wieder montiert werden.
Diese Arbeiten, da Nebenarbeiten der Fenstersanierung, sind von der Gemeinschaft zu orga-
nisieren, zu bezahlen und danach dem betreffenden Wohnungseigentimer weiter zu verrech-
nen.

- Dabei gilt, dass die Eigentliimergemeinschaft zunachst die Erhaltungsarbeiten beauftragt und
bezahlt. Danach werden die der Eigentimergemeinschaft entstandenen Mehrkosten dem
verursachenden Wohnungseigentimer weiterverrechnet.

4. Verwaltung versus Verfugung — Zustandigkeiten bei Sanierungsmaf3-
nahmen

Bei baulichen Anderungen oder SanierungsmaBnahmen in einer Wohnungseigentumsanlage ist zundchst
zu kléren, ob es sich um eine VerwaltungsmaBnahme oder eine Verfligung handelt. Diese Einordnung ist
nicht immer klar zu treffen, ist aber entscheidend dafir, ob die Eigentimergemeinschaft zustandig (und
allenfalls mehrheitlich beschlossen werden kann) oder als VerfigungsmaBnahme die Zustimmung aller

Wohnungseigentimer erforderlich ist.

4.1. Wasist Verwaltung?

Der Begriff Verwaltung® istim WEG nicht ausdruicklich definiert. Gemeint sind MaBnahmen, die dem Be-
trieb, der Erhaltung und der Verbesserung der gemeinsamen Liegenschaft dienen — etwa Reparaturen,
Wartungen oder nutzliche bauliche Verbesserungen an allgemeinen Teilen. Verwaltungshandlungen die-
nen dem gemeinschaftlichen Interesse, betreffen das Gemeinschaftsgut und kénnen in der Regel mehr-
heitlich beschlossen werden. Diese werden unterteilt in ordentliche und auBerordentliche Verwaltung.
Der/die Verwalter:in darf nur solche MaBnahmen setzen, die in die Zustandigkeit der Eigentumergemein-
schaft fallen — also Verwaltungsakte im engeren Sinn.

- Z.B Reparaturen an allgemeinen Teilen, die Sanierung oder Austausch schadhafter Fenster
(auch in Wohnungen), die Sanierung der Gebaudehlille, Reparatur oder Erneuerung einer be-
stehenden gemeinsamen Wéarmeversorgungsanlage, der nachtréglicher Einbau eines Aufzugs
(der allen Eigentliimern zugénglich ist). Die Eigentimergemeinschaft kann solche MaBnah-
men (mehrheitlich) beschlieBen, wobei liberstimmten Eigentiimern Minderheitsrechte (z. B.
Anfechtung) zustehen.

4.2. WasistVerfugung?

Verfigungen betreffen das Eigentumsrecht selbst, die Anteilsrechte der Wohnungseigentimer:in (z.B. ein
Verkauf oder eine Verpfandung des eigenen Miteigentumsanteils) aber auch ,tiefgreifende bauliche

14
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MaBnahmen“® Sie greifen in die Substanz der Liegenschaft oder der Eigentumsanteile ein und erfordern
immer die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer:innen. Die Eigentimergemeinschaft ist hierfur nicht
zustandig. Man unterscheidet zwischen Sachverfligungen (z. B. Verkauf eines allgemeinen Teils wie einer
ehemaligen Hausbesorgerwohnung) und Anteilsverfugungen (z. B. Verkauf, Schenkung oder Belastung mit
einem Pfandrecht der Anteilsrechte eines Wohnungseigentimers).

4.3. Beispiele fur Verwaltungs- und VerfugungsmaBnahmen

- Die nachtréagliche Errichtung eines Aufzugs ist dann eine VerwaltungsmaBnahme, wenn damit
gemeinschaftliche Interessen bedient werden und allen Teilhabern grundsétzlich die Nut-
zung erméglicht (bzw. zumindest niemanden von der Nutzung ausschlieB3t). Die Eigentiimer-
gemeinschaft kann eine solche Verbesserung grundsatzlich als auBerordentliche Verwal-
tungsmaBnahme mehrheitlich beschlieBen. Den Uberstimmten Eigentimer:innen kommen
Minderheitsrechte zu (Méglichkeit der Beschlussanfechtung). Anders hingegen hat der OGH
die nachtrégliche Errichtung eines Aufzugs beurteilt, der nur bestimmte Stockwerke ansteu-
ern sollte. Diese MaBnahme wertete der OGH als VerfiigungsmaBnahme, flir die ein Mehr-
heitsbeschluss nicht ausreicht, weil hier im konkreten Fall Einzelinteressen und nicht Ge-
meinschaftsinteressen bedient werden sollten.

- Auch die nachtragliche Errichtung einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage, die allen
Nutzungsobjekten zumindest einen Anschluss ermdéglicht, ist grundsétzlich als auBerordentli-
che VerwaltungsmaBnahme einem Mehrheitsbeschluss zugéanglich, mit der Méglichkeit der
Beschlussanfechtung durch die tberstimmte Minderheit. Die Grenzen wiirden allerdings dort
Uberschritten, wenn beispielsweise flir die Schaffung einer Heiztechnikzentrale einem Woh-
nungseigentimer das Nutzungsrecht an seinem (Zubehor-)Kellerabteil entzogen werden
musste. Ein solcher Eingriff ware nicht mehr vom Verwaltungsbegriff gedeckt und wohl als
Lverfligung® zu werten. Eben so wenig konnte ein Wohnungseigentimer —zumindest nach
der geltenden Rechtslage - gegen seinen Willen verpflichtet werden, sich an einer neuen ge-
meinsamen Wéarmeversorgungsanlage anzuschlieBen oder seine bisherige Heizung aufzuge-
ben. Auch das wére eine Verfligung, die nur mit Zustimmung erfolgen kann.

Anderungen durch einzelne Wohnungseigentiimer, die allgemeine Teile betreffen (z.B nachtragliche An-
bringung einer Klimaanlage des Wohnungseigentimers an der Fassade, ein Balkonanbau) benétigen als
VerfugungsmaBnahme die Zustimmung aller anderen Eigentimer. Diese Zustimmung kann unter be-
stimmten Voraussetzungen gerichtlich ersetzt werden — ein Mehrheitsbeschluss reicht aber nicht aus.
(siehe 3. Anderungen am Wohnungseigentumsobjekt: Was diirfen Wohnungseigentiimer:innen?) Der Ver-

waltung als Vertreter der Eigentimergemeinschaft kommt in diesen Fragen keine Zustandigkeit zu.

WICHTIG ZU WISSEN

Nur MaBnahmen der ordentlichen und auBerordentlichen Verwaltung sind einer Beschlussfassung

zuganglich, nicht aber Verfugungen. Diese obliegen ausnahmslos den Wohnungseigentiimern.

Der Verwalter darf nur MaBnahmen setzen, die in den Zustandigkeitsbereich der Eigentimergemein-

schaft fallen.

Die Eigentimergemeinschaft hat keine Entscheidungsbefugnis tber Verfugungen. Die Eigentimerge-
meinschaft hat nur Rechtspersonlichkeit in Belangen der Verwaltung. Dartiber hinaus kann sie keine

8 Terlitza in GeKo Wohnrecht 112, § 28 WEG Rz 63 mwN.
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Rechtsgeschéafte abschlieBen. Daher ist sie in Belangen der Verfugung, sowohl der Sach- als auch der
Anteilsverfuigung, nicht zustandig.

Die Grenze zwischen Verwaltung und Verfliigung ist nicht immer eindeutig —im Zweifel ist eine rechtli-

che Prifung sinnvoll.

5. Verwaltung der Liegenschaft

Das WEG definiert den Verwaltungsbegriff zwar nicht, unterscheidet aber ausdrticklich zwischen MaBBnah-
men der ordentlichen und auBerordentlichen Verwaltung. Die Unterscheidung ist auch im Hinblick auf
klimawirksame SanierungsmaBnahmen — seien es thermisch-energetische Verbesserungen oder auch

beim dekarbonisierenden Heizungstausch — bedeutsam.

Im Bereich der ordentlichen Verwaltung (8 28 WEG) darf —abgesehen von wenigen Ausnahmen - die Haus-
verwaltung eigenstandig handeln oder ist sogar verpflichtet, tatig zu werden.” Die bestellte Verwaltung
muss keine Beschlussfassung veranlassen, sofern keine anderslautenden Vertragsbestimmungen existie-

ren oder konkrete Mehrheitsweisungen der Eigentimergemeinschaft vorliegen.

AuBerordentliche Verwaltung (§ 29 Abs. 1 WEG) betrifft MaBnahmen, die Uber die gewohnliche Verwaltung
hinausgehen —wie es bei umfassenden Sanierungen oder Umstellungen auf klimafreundliche Heizsysteme
idR der Fall sein wird. AuBerordentliche VerwaltungsmaBnahmen bedlrfen zwingend eines rechtswirksa-
men Mehrheitsbeschlusses der Eigentimergemeinschaft (§ 29 Abs. 6 WEG), bevor sie umgesetzt werden

dirfen.

Wahrend Beschlusse tiber MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung nur aus formellen Griinden angefoch-
ten werden kdnnen und auch sofort vollziehbar sind (selbst wenn eine Anfechtung eingebracht wird), steht
bei Beschlussen iber MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung (iSd § 29 Abs 1 WEG) den Uberstimm-
ten Wohnungseigentiimern Uber die formelle Beschlussanfechtung auch die Méglichkeit einer inhaltlichen
Beschlussanfechtung (wegen UbermaBiger Beeintrachtigung oder fehlender Kostendeckung in der Rick-
lage gem. § 29 Abs 2 WEG) offen.

WICHTIG ZU WISSEN

Eine Anfechtung hat im Fall eines Beschlusses einer auBerordentlichen MaBnahme nach 8 29 Abs 1
WEG eine aufschiebende Wirkung — der Beschluss darf bis zur gerichtlichen Klarung nicht umgesetzt
werden. Diese Unterschiede sind besonders bei groBeren Sanierungsvorhaben relevant, da sie sowohl

die Planungssicherheit als auch den zeitlichen Ablauf beeinflussen kénnen.

5.1. Ordentliche Verwaltung

Zur ordentlichen Verwaltung zéhlen MaBnahmen, die der Erhaltung und dem laufenden Betrieb des ge-
meinschaftlichen Eigentums dienen, im Interesse aller Miteigentimer:innen liegen und keine besonderen
Kosten oder Finanzierungsprobleme verursachen. In diesem Bereich kann und soll die Hausverwaltung

eigenstandig handeln, ohne vorherige Beschlussfassung. Sobald eine MaBnahme notwendig oder

7 siehe etwa RS0083447
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zweckmaBig erscheint, ist die Verwaltung verpflichtet, tatig zu werden. Die Eigentimer:innen kdnnten der
Verwaltung auch im Rahmen der ordentlichen Verwaltung Uber Mehrheitsbeschluss verbindliche Weisun-

gen erteilen.
MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung sind nach § 28 WEG u.a. VerwaltungsmaBnahmen zur

e Erhaltung der allgemeinen Teile, inklusive baulicher Veranderungen, die Uber den Erhaltungs-
zweck nicht hinausgehen

e Behebungernster Schaden des Hauses im Inneren eines Wohnungseigentumsobjekts

e Bildungeiner angemessenen Rucklage

e Aufnahme eines Instandhaltungsdarlehens flr Erhaltungsarbeiten

Daneben zahlt aber naturlich auch die Organisation des Betriebs, Vorschreibung und Verteilung der Kos-
ten des laufenden Aufwands (Abrechnung), die Beaufsichtigung der Liegenschaft (Hausbegehungen und

Erhebung des Erhaltungszustands) zu den Aufgaben der ordentlichen Verwaltung.

Umfang der Erhaltungspflicht der Eigentiimergemeinschaft

Die Eigentumergemeinschaft ist im Rahmen der ordentlichen Verwaltung gesetzlich verpflichtet, flir den
ordnungsgemaéiBen Zustand der Liegenschaft zu sorgen. Diese Pflicht ergibt sich aus 8§ 28 Abs. 1 Z1 WEG

und umfasst folgende Bereiche:
1. ordnungsgemaiBe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft

Die Eigentumergemeinschaft muss daflir sorgen, dass alle allgemeinen Gebaudeteile instandgehalten

werden. Dazu zahlen insbesondere:

e Flachen und Einrichtungen auBerhalb der Wohnungseigentumsobjekte (wie z. B. Gange, Trep-
penhauser) sowie allgemeine Teile, die nicht in Sondernutzung Einzelner stehen
e Bauteile, die funktional nicht einer bestimmten Wohnung zugeordnet werden kénnen (z. B. De-

cken, tragende Wande).

Jede ordnungsgemaBe Erhaltungsarbeit an diesen allgemeinen Teilen fallt unter die ordentliche Verwaltung

—auch wenn noch kein ernster Schaden vorliegt.
2. Behebung von ernsten Schaden in einer Wohnung

Die Pflicht zur Erhaltung erstreckt sich auch auf bauliche MaBnahmen in oder an einzelnen Wohnungsei-
gentumsobjekten, wenn dort ein ernster Schaden am Haus vorliegt. Auch hier ist die Gemeinschaft gefor-

dert, notwendige Reparaturen zu veranlassen.
3. Betrieb gemeinsamer Anlagen

Die Eigentumergemeinschaft ist auBerdem flr die Funktionsfahigkeit gemeinschaftlich genutzter Anlagen

verantwortlich.

- Dazu zéhlen etwa gemeinsame Warmeversorgungsanlagen, Aufzlige, zentrale Waschktichen,
Spielplatze etc.

17



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

Arbeiten zur Aufrechterhaltung des Betriebes bestehender, der gemeinsamen Benutzung dienender Anla-
gen®, fallen unter die Erhaltungspflicht der Eigentiimergemeinschaft. Diese Verpflichtung entspricht inhalt-
lich den Pflichten, die ein/eine Vermieter:in gegenlber einem/einer Mieter:in hat. Es muss jedoch immer
eine konkrete Reparaturbedurftigkeit, ein drohender Schaden oder eine Funktionseinschrankung vorliegen.

- Die zur Aufrechterhaltung des Betriebs einer bestehenden Gemeinschaftsanlage dienenden
Arbeiten sind ErhaltungsmaBnahmen und fallen daher grundséatzlich unter die ordentliche
Verwaltung; dies selbst dann, wenn die Anlage aus wirtschaftlichen Griinden neu errichtet
werden muss, um sie in Betrieb zu halten. °

- Auch eine Heizungspumpe, die im konkreten Fall nur eine WE-Einheit versorgte, aber im Vor-
haus der Anlage als Teil des Technik- und Verteilerkastens bestand, fallt als ordentliche Ver-
waltung in die Erhaltungspflicht der Eigentiimergemeinschaft.’

OrdnungsgemaBe Erhaltung und dynamischer Erhaltungsbegriff

Unter Erhaltung werden samtliche Reparaturen bis zum (génzlichen) Tausch von Bauteilen oder techni-
schen Anlagen, die im gemeinsamen Eigentum aller Wohnungseigentumer sind, also der allgemeinen Teile,

verstanden.

- Das WEG verweist hinsichtlich der Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft auf den
Erhaltungsbegriffim Mietrechtsgesetz (§ 3 MRG). ,,Der Vermieter hat nach MaBgabe der recht-
lichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten daflir zu sorgen,
dass das Haus, die Mietgegensténde und die der gemeinsamen Benlitzung der Bewohner des
Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortstiblichen Standard erhalten und erhebliche Gefah-
ren fur die Bewohner beseitigt werden.“ Durch den Verweis in § 28 WEG auf § 3 Mietrechtsge-
setz ist der mietrechtliche Erhaltungsbegriff und die mietrechtliche Judikatur auch ftir das
Wohnungseigentum relevant.

ErhaltungsmaBnahmen (im Sinne des § 3 Abs 2 MRG) setzen allerdings immer einen Mangelim Sinne einer
Reparaturbediirftigkeit, eine Funktionseinschrankung oder zumindest eine Schadensgeneigtheit vo-
raus, lassen aber auch Verbesserungen im Sinne der Entwicklung der Bautechnik zu. Man spricht hier vom

sdynamischen® Erhaltungsbegriff.

- Sind z.B. Fenster kaputt und kénnen nicht mehr repariert werden, so ist deren Tausch als
MaBnahme der ordentlichen Verwaltung zu sehen. ZweckmaéBige und wirtschaftlich gebotene
Erneuerungen gehéren nach der Rechtsprechung auch dann noch zur Erhaltung und somit
zur ordentlichen Verwaltung, wenn dabei Verénderungen vorgenommen werden, die gegen-
tuber dem vorigen Zustand als "Verbesserungen“ anzusehen sind.

IdR gibt es keine Verpflichtung, bereits bestehende Gebaude den aktuellen baurechtlichen Bestimmun-
gen und dem Stand der Technik laufend anzupassen (nachzurusten). Miissen aber ErhaltungsmaBnahmen
gesetzt werden, da Bauteile kaputt oder zumindest reparaturbedurftig sind, dann sind diese ,,dynamisch®,
nach den aktuellen baurechtlichen Bestimmungen und dem aktuellen Stand der Technik, durchzufuhren.

8iSd § 28 WEG 2002 iZm § 3 Abs 2Z 3 MRG
9 OGH 5 Ob 23/15s zu einem Schwimmbecken
95 Ob 230/13d
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Nicht nur gefihlt geht mit einer ErhaltungsmaBname nach einem neuen technischen Standard eine Ver-
besserung einher. Ist eine Reparatur die Folge eines Schadens oder zumindest einer Schadengeneigtheit,
so handelt es sich um eine MaBnahme der Erhaltung und nicht der Verbesserung.

- z.B. Balkone mtissen saniert werden: Die bestehenden Balkongelénder haben eine Héhe von
90 cm. Diese Ausfiihrung entspricht den Anforderungen der Bauordnung, zum Zeitpunkt der
Errichtung der Geb&ude und ist auch im Baubescheid so vorgeschrieben worden. Eine Sanie-
rung hat jedoch nach den aktuellen Bauvorschriften zu erfolgen. Diese schreiben je nach Ab-
sturzhéhe eine Geldnderhéhe von 100 bzw. 110 cm vor. Die sanierten/im Zuge der Sanierung
ausgetauschten Gelédnder werden hoher ausgefihrt werden missen, als diese urspriinglich
ausgefuhrt waren. Die héheren Gelédnder stellen keine Verbesserung dar.

- Aufder Liegenschaft sind noch 50 Jahre alte zwei-Scheiben- Holzfenster verbaut, die ge-
tauscht werden mussen. Nach dem Stand der Technik werden jetzt drei-Scheiben Kunststoff-
fenster als Standard verbaut. Diesen bieten mit Sicherheit einen besseren Démmwert und
Schallschutz als die alten Fenster. Da der Anlass des Fenstertauschs aber nicht eine ge-
winschte verbesserte Schutzwirkung, sondern eine notwendige Reparatur ist, ist der Tausch
als ErhaltungsmaBnahme zu sehen und nicht als Verbesserung.

> Derzeit gibt es in Osterreich keine gesetzliche Pflicht Bestandsgebaude energetisch zu sanie-
ren. Zu beachten ist allerdings, dass bei ,,groBeren Sanierungen“ an der Gebaudehlille unter-
schiedliche Anforderungen zur Energieeinsparung und zum Wérmeschutz relevant werden
kénnen. Die Anforderungen dazu variieren je nach Bundesland, da die Bauvorschriften Lén-
dersache sind. Die zentrale technische Grundlage hierftir bildet die OIB-Richtlinie 6 (,,Energie-
einsparung und Wiarmeschutz* derzeit gerade in Uberarbeitung), die in den jeweiligen landes-
rechtlichen Bauvorschriften — wie z.B. in Wien durch §§ 1 und 2 WBTV 2023 in Verbindung mit
§ 122 BO fur Wien - Verbindlichkeit erhalt. Wenn in einem solchen Fall 6ffentlich-rechtliche
Vorgaben die Einhaltung von Mindesteffizienzstandards vorsehen, wird auch von Erhaltungs-
arbeiten auszugehen sein.

Energiesparende MaBnahmen als ,fiktive“ Erhaltungsarbeiten

Energiesparende MaBnahmen wie ,,die Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtun-
gen zur Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung des Energieverbrauchs sonst dienenden
Ausgestaltung des Hauses“ kdnnen unter bestimmten Umsténden ebenso ErhaltungsmaBnahmen dar-
stellen. Voraussetzung daflr ist jedoch, dass die hierflr erforderlichen Kosten in einem wirtschaftlich ver-
nunftigen Verhaltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den zu erwartenden Einsparun-
gen stehen (8 3 Abs 2Z 5 MRG). Eine Reparaturbedurftigkeit ist hier zwar keine Voraussetzung, aber fur die
Qualifikation als Erhaltungsarbeiten missten die aufzubringenden Kosten durch die erwartenden Einspa-

rungen wirtschaftlich rentabel sein. (Siehe 10. Thermische Sanierung )

- Ob unter diesem fiktiven Erhaltungsbegriff auch MaBnahmen zur Energiegewinnung neben
MaBnahmen zur Energiesenkung Deckung finden kénnen, wie insbesondere die Installation
von Einrichtungen zur Erzeugung erneuerbarer Energie (Z.B. PV-Anlagen oder der Austausch
des Heizsystems auf erneuerbare Energietréger) ist strittig.

5.2.  AuBerordentliche Verwaltung

MaBnahmen, die Gber die ordentliche Verwaltung hinaus gehen, fallen in den Bereich der auBerordentli-
chen Verwaltung. Das WEG nennt in § 29 diesem Zusammenhang beispielsweise Veranderungen an den
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allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die Uber die ordentliche Verwaltung hinausgehen, wie etwa nutzliche

Verbesserungen oder sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Veranderungen.

- Dabei kann es sich um MaBnahmen handeln, die noch nicht notwendig oder nicht wirtschaft-

lich sind. Wéhrend die Erhaltung (Reparatur bzw. Tausch dessen, was schon vorhanden ist)
idR in den Bereich der ,,ordentlichen Verwaltung* fallt, stellt eine ,Verbesserung“ (Errich-
ten/Neuschaffen dessen, was bisher noch nicht vorhanden war) jedenfalls eine MaBnahme
der ,auBerordentlichen Verwaltung“ dar.

Beispiel: Ist der Heizkessel der gemeinsamen Wéarmeversorgungsanlage zwar schon in die
Jahre gekommen, aber noch voll funktionstiichtig, wére der Austausch des Gas- oder Olkes-
sels eine Verbesserung und damit ,auBerordentliche” Verwaltung. Ist der Heizkessel kaputt
oder zumindest schadensgeneigt und eine Reparatur nicht mehr wirtschaftlich, dann kann
selbst der Austausch der Wéarmeversorgungsanlage und Ersatz durch ein neues Gerét eine
Erhaltungsarbeit und damit ordentliche Verwaltung darstellen. Handelt es sich bei einem ka-
putten Warmebereitungsgerat nicht um eine gemeinsame Wérmeversorgungsanlage, sondern
um eine dezentrale Heizung in einem Wohnungseigentumsobjekt, liegt gar keine Verwaltungs-
maBnahme vor, weil hier keine Zusténdigkeit der Eigentimergemeinschaft vorliegt. Der Woh-
nungseigentliimer muss sich selbst um die Reparatur bzw. Austausch kimmern.

Wie der OGH zur Errichtung einer Solarzellenanlage'’ entschieden hat, sind bauliche MaB-
nahmen, die ausschlieBlich allgemeine Teile betreffen und der Versorgung der allgemeinen
Teile betreffen, der Verwaltung zuzuordnen, wenn die Verdnderung gemeinschaftlichen Inte-
ressen dient. In diesem Fall kommt die Entscheidungskompetenz grundsétzlich der Eigentu-
mergemeinschaft und damit der Mehrheit zu. Uberstimmte Wohnungseigentiimer:innen sind
auf ihre Minderheitsrechte verwiesen.

Das WEG fordert fir VerbesserungsmaBnahmen, dass diese fur alle Wohnungseigentimer:innen ,,nutz-

lich“ sein muss, um als auBerordentliche VerwaltungsmaBnahme iSd § 29 WEG gelten zu kdnnen.

- z.B. stellt die Anschaffung einer Photovoltaikanlage am Dach zur Stromversorgung der Hei-

zungs- und Warmwasserbereitungsanlage eine nutzliche Verbesserung dar, wenn alle Woh-
nungseigentumsobjekte an die zentrale Heizungsanlage angeschlossen sind.

Wenn nur einige Wohnungseigenttimer von der Verbesserung profitieren, so stellt diese Ver-
besserung eine Sachverfligung dar, der alle Wohnungseigentiimer zustimmen mdssen. Diese
Verbesserung hat nichts mit Verwaltung zu tun. Ein gegebenenfalls bestellter Verwalter hat
sich jeglicher Handlungen zu enthalten. Z.B. stellt die Anschaffung einer Photovoltaikanlage
am Dach zur exklusiven Stromversorgung der DachgeschoBeigentumswohnungen eine Sach-
verfligung dar.

Auch die Grenzziehung zwischen ordentlichen und auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahmen verlauft

nicht immer klar. So kann auch eine an sich ordentliche MaBnahme zur auBerordentlichen Verwaltung

werden, wenn sie mit auBerordentlichen Bedingungen oder mit einem hohen Kostenaufwand einhergeht

und sich Finanzierungsprobleme stellen.'

- Diese Abgrenzungsproblematik zeigt sich auch bei thermischen Sanierungen: Zwar sind nach

Ansicht des OGH zur Senkung des Energieverbrauchs flihrende MaBnahmen wie die Aufbrin-
gung eines duBeren Fassadenvollwarmeschutzes und der Einbau neuer Fenster kraft

"50b161/17p
2 RIS-Justiz RS0118794, sowie 5 Ob 227/12m zur Fundamentsanierung
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Gesetzes als das gesamte Haus betreffende Erhaltungsarbeiten zu qualifizieren (5 Ob 64/00 y;
5 0b 58/03 w; 5 Ob 255/03 s). Wie aus jliingeren oberstgerichtlichen Entscheidungen hervor-
geht, werden thermische Sanierungen, wenn damit auBerordentliche Kosten verbunden sind,
jedoch der auBerordentlichen Verwaltung zugerechnet (wie z.B. in 5 Ob 255/03 (Fassadensa-
nierung), 5 Ob 210/10h (thermische Sanierung) oder zuletzt 5 Ob 145/22t (Warmedédmmung
kann u.U. ErhaltungsmaBnahme sein)).

AuBerordentliche VerwaltungsmaBnahmen nach § 29 Abs 1 (Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche
Veranderungen und Verbesserungen) kdnnen mit einer Mehrheit beschlossen werden. Ein Mehrheitsbe-
schluss wird hier rechtswirksam, wenn er nicht (rechtzeitig) erfolgreich angefochten wird. Das heiBt, die
Uberstimmte Minderheit muss hier aktiv den Gerichtsweg beschreiten, um einen Mehrheitsbeschluss zu

bekampfen.

ORDENTLICHE ODER AUBERORDENTLICHE VERWALTUNG

Es ist nichtimmer eindeutig, eine MaBnahme richtig einzuordnen. Wichtig ist dies dennoch, da
MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung IMMER einer positiven, wirksamen Mehrheitsbes-
chlussfassung bedurfen, damit die MaBnahme umgesetzt werden kann. Da die Zuordnung nicht im-
mer eindeutig ist, sichern sich viele Verwalter bei MaBnahmen, die nicht klar zuordenbar sind — sofern
keine Gefahr in Verzug ist — durch einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft ab.

AuBerordentliche Verwaltung nach ABGB

Das WEG unterteilt MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung in zwei Kategorien. Wie bereits oben
ausgefuhrt gilt § 29 Abs. 1 WEG fur bauliche Veranderungen an allgemeinen Teilen des Hauses, die Uber
die Erhaltung hinausgehen (also z. B. den Einbau eines Aufzugs oder die Umgestaltung des Eingangsbe-
reichs). Uber diese MaBnahmen kann mit einem rechtswirksamen Mehrheitsbeschluss entschieden wer-
den. FUr daruber hinausgehende VerwaltungsmaBnahmen verweist 8 29 Abs 5 WEG jedoch auf die Best-
immungen des ABGB (8§ 834 f ABGB). Das bedeutet: Wenn das WEG keine ausdrlickliche Regelung flr
eine bestimmte MaBnahme enthalt, kann auf die allgemeinen zivilrechtlichen Grundsatze des ABGB zu-
rickgegriffen werden, solange die MaBnahme im Bereich der Verwaltung bleibt und nicht in die Substanz

oder Verfugung Uber gemeinschaftliches Eigentum eingreift.

Zu diesen “wichtigen Veranderungen“ zahlen im Wesentlichen drei Kategorien an MaBnahmen: auBerge-
wohnliche Geschéfte, schwere faktische Eingriffe und wesentliche Anderungen des wirtschaftlichen
Zwecks.™ Diese ,wichtige Anderungen“ miissen grundsatzlich einstimmig getroffen werden. Eine be-
schlieBende Mehrheit kann aber bei Gericht die Ersetzung der Stimmen der Minderheit beantragen, muss
die gerichtliche Genehmigung aktiv erwirken. Ein Richter muss dann nach freiem Ermessen entscheiden,
ob er die Stimmen der Minderheit ersetzt — dann ist Einstimmigkeit gegeben — oder eben nicht - dann wird

die geforderte Einstimmigkeit nicht erreicht und die MaBnahme kann nicht umgesetzt werden.

- z.B. Mietvertrag (iber allgemeine Teile mit einem Wohnungseigentiimer, Mietvertrag (ber all-
gemeine Teile mit einem Liegenschaftsfremdem zu untblichen Konditionen (einseitiger Kiindi-
gungsverzicht der Eigentimergemeinschaft, vertragliche Weitergaberechte, unibliche Befris-
tungsvereinbarungen, ..), Umschuldung eines bestehenden Instandhaltungsdarlehens;

'3 Sailer/Painsi in Bydlinsky/Perner/Spitzer, ABGB’, § 834 ABGB Rz 1
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- Inder Praxis ist es oft schwer zu sagen, welche Regel genau gilt. Auch Fachleute sind sich da
nicht immer einig.

Abgrenzungsfragen kdnnen sich weiters dadurch ergeben, ob eine MaBnahme - und der damit einherge-
hende Eingriff - Uberhaupt noch als Liegenschaftsverwaltung zu zdhlen ist oder es sich gar schon aufgrund
des erheblichen und dauerhaften Eingriffs in die Rechtsposition eines Einzelnen um eine Verfligung iSd §
828 ABGB handelt, fir die das Einstimmigkeitsprinzip gilt und der Beschlussfassung der Eigentiimerge-
meinschaft ganzlich entzogen ist.

Fiar MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung nach §8 834 ABGB kommt die seit 2022 geltende
Mehrheitsermittlung des § 24 WEG (siehe 7.2 Wie kommt ein Mehrheitsbeschluss zustande) nicht zur An-

wendung.

AUBERORDENTLICHE VERWALTUNG - WEG ODER ABGB?

Eines haben beide Arten der auBerordentlichen Verwaltung gemein: es bedarf einer Beschlussfas-
sung, BEVOR eine MaBnahme umgesetzt werden kann. Fur den Bereich der auBerordentlichen Ver-
waltung des WEG reicht aber ein Mehrheitsbeschluss aus. Fur den Bereich der auBerordentlichen Ver-

waltung nach dem ABGB bendtigt ein Beschluss zu seiner Wirksamkeit der Einstimmigkeit.

5.3.  Warum st die Unterscheidung zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Ver-
waltung wichtig?

Die Einordnung einer MaBnahme als ordentliche oder auBerordentliche Verwaltung hat praktische und

rechtliche Konsequenzen:
1. Befugnisse des Verwalters:

e Ordentliche Verwaltung (8 28 WEG): Der Verwalter darf MaBnahmen eigenstandig,
also ohne vorherigen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft, setzen — sofern sie dem

pflichtgemaBen Ermessen entsprechen.

e AuBerordentliche Verwaltung (8 29 WEG): Hier darf der Verwalter nur auf Grundlage
eines giltigen Mehrheitsbeschlusses handeln. Seit der WEG-Novelle 2022 ist alternativ
auch eine qualifizierte Beschlussmehrheit zulassig (zwei Drittel der Stimmen, mindes-
tens ein Drittel der Anteile).

2. Anfechtbarkeit von Beschliissen:

e Ordentliche Verwaltung: Beschlisse sind nur eingeschrankt wegen formeller Mangel
anfechtbar.

e AuBerordentliche Verwaltung: Hier ist zusatzlich auch eine inhaltliche gerichtliche
Kontrolle moglich. Ein angefochtener Beschluss kann im AuBerstreitverfahren aufgeho-
ben werden, wenn die beschlossene MaBnahme nicht zum Vorteil aller ist oder einen Ei-
gentimer UbermaBig belastet oder die Finanzierung nicht gesichert ist (§ 29 Abs 2 WEG).

3. Fristen und Rechtsschutz:

e Auch die Anfechtungsfristen unterscheiden sich je nach Art der MaBnahme, was fur die

Wahrung von Rechten entscheidend sein kann.
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5.4. Sanierungskonzept als Vorbereitungshandlung

Um groBere SanierungsmaBnahmen in die Wege zu leiten sind umfassende Vorbereitungsarbeiten zu tref-
fen: vom Feststellen des Schadens und der Schadensursache, des Einholens fachkundiger Expertise, wie
saniert werden kann, bis zum Einholen von Kostenvoranschlagen (Ausschreibung). Alle diese Arbeiten ge-
horen zur Vorbereitung einer Sanierung bzw. dienen der Aufbereitung einer Entscheidungsgrundlage fir

eine Beschlussfassung. Die Verwaltung kann, unabhangig davon, ob die spatere Sanierung in den Bereich
der ordentlichen oder auBerordentlichen Verwaltung fallt oder eine Verbesserung darstellt, die damit ver-
bundenen Vorbereitungshandlungen, also auch das Einholen eines Sanierungskonzepts bzw. einer Mach-

barkeitsstudie, autonom beauftragen.

- Beieinerin die Jahre gekommenen Hauszentralheizung ist die Beauftragung einer Machbar-
keitsstudie uber die technischen Méglichkeiten und deren voraussichtliche Kosten bzw. ob
Férderungen lukriert werden kénnen, eine Vorbereitungshandlung fur die spatere Erhaltungs-

arbeit.

Warum ein Sanierungskonzept?

Insbesondere die Umriistung von Ol- oder Gasheizungen auf klimafreundliche Alternativen ist idR keine
triviale Angelegenheit. Bauphysikalische und haustechnische Anforderungen sind aufeinander abzustim-
men. Welches Heizsystem sich im konkreten Fall am besten eignet, hangt sehr von den 6rtlichen Gege-
benheiten ab. Zentral ist die Ermittlung des Energiebedarfs: Fur die Dimensionierung der neuen Anlage
mussen Heizlast und Warmwasserbedarf ermittelt werden. Eine gute Gebaudehlille reduziert den Warme-
verlust und steigert die Effizienz des Heizsystems. Eine thermische Sanierung wird mitunter nicht nur
sinnvoll, sondern vielleicht sogar Voraussetzung fiir den Einsatz moderner Heiztechnologien sein. Uber-
dies sollte ein Konzept ebenso MaBnahmen gegen sommerliche Uberwarmung und zur effizienten Kiih-

lung mitberucksichtigen. Als Entscheidungsgrundlage wird es idR ein Sanierungskonzept brauchen.

- Sanierungskonzepte kbnnen - je nach Bundesland - geférdert werden. In Wien ist eine Férde-
rung sogar unabhéangig von der spateren Umsetzung méglich. Voraussetzung fur die Férder-
wdardigkeit ist jedoch, dass das MaBnahmenpaket auch thermisch-energetische Potenziale
bertcksichtigt. Wenn eine Férderung in Anspruch genommen werden soll, empfiehlt es sich,
bereits bei der Beauftragung auf die jeweilige Férderrichtlinie zu verweisen. So lassen sich

spéatere Probleme bei der Einreichung vermeiden.

Ein Sanierungskonzept dient in erster Linie dazu, Eigentumer:innen eine fundierte Orientierung zu geben:
Welche Sanierungsvarianten sind im konkreten Fall moglich, wie lassen sich diese kombinieren und mit
welchen groben Kosten ist zu rechnen? Da jede Liegenschaft individuelle Anforderungen stellt und es bis-
lang kaum Standards gibt, ist ein flexibler, oft mehrstufiger Ansatz sinnvoll. Sanierungskonzepte kénnen
unterschiedlich aufwendig sein und streuen auch sehr bei den Kosten, weshalb zu uberlegen ist, welche

Detailtiefe in welcher Projektphase notwendig oder sinnvoll ist.

WICHTIG ZU WISSEN

Ein Sanierungskonzept ist ein erster Schritt und ersetzt nicht die konkrete Planungsphase. Diese um-
fasst die technische Ausarbeitung, Bauplanung, Ausschreibung, Koordination der Gewerke und allen-
falls erforderliche Genehmigungsverfahren. Idealerweise bauen die einzelnen Konzepte systematisch

aufeinander auf und sichern so eine strukturierte Herangehensweise an die Sanierung.
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5.5. Brauchtes flir ein Sanierungskonzepts einen Beschluss?

Die Einholung eines Sanierungskonzepts ist oft der erste (notwendige) Schritt fir weiterfihrende Ent-
scheidungen. Die Einholung von Machbarkeitsstudien oder Sanierungskonzepten zur Vorbereitung von
Beschlissen fallt unter den nachstehenden Voraussetzungen in die ordentliche Verwaltung und kann da-
her von der Hausverwaltung unter den unten angefuhrten Voraussetzungen auch eigenstandig ohne vor-
herige Beschlussfassung der Eigentiimergemeinschaft veranlasst werden.

Voraussetzung dafur ist laut OGH:

e Eindokumentiertes Interesse von mindestens 25 % der Miteigentumsanteile,

e Die MaBnahme muss einen zeitgemaBen Ausstattungszustand des Hauses fordern,

e Die Kosten miissen in einem angemessenen Verhaltnis zu den erwarteten Investitionskosten ste-
hen.

Die Rechtsprechung' betont, dass die Vorbereitung fundierter Entscheidungen - insbesondere bei
komplexen Sanierungsvorhaben —im wohlverstandenen Interesse der Eigentliimergemeinschaft liegt und
daher wirtschaftlich und rechtlich gerechtfertigt ist. Die sachgerechte Vorbereitung einer Beschluss-
fassung der Eigentiimerversammlung gehort demnach zu den typischen Aufgaben des Verwalters
und ist selbst dann nicht per se als auBerordentliche Verwaltung zu qualifizieren ist, wenn sich diese Vor-
bereitungsarbeiten auf eine a.o. VerwaltungsmaBnahme beziehen.

Der OGH halt fest, dass der Verwalter zunachst priifen muss, ob ein ernsthaftes Interesse an einem Wil-
lensbildungsprozess besteht —dies ist anzunehmen, wenn mindestens ein Viertel der Anteile ein entspre-
chendes Anliegen dokumentiert. Das 25 %-Kriterium wird als ausreichende Grundlage angesehen, dass
sich ein gemeinsamer Entscheidungsprozess entwickeln kann und eine selbstandige Vergabe durch die
Hausverwaltung rechtfertigen.

Sprechen alle o.a. Kriterien fur die Einholung eines Gutachtens, so sind die dadurch entstehenden Kosten
auch ohne vorherigen Beschluss von der Eigentimergemeinschaft zu tragen.

- Der Verwalter kann sich zwar durch einen Beschluss absichern, ist dazu aber nicht verpflich-
tet. Aus Grinden der Transparenz und Rechtssicherheit ist jedoch eine Beschlussfassung zu
empfehlen.

- Alternativ kann die Mehrheit die Hausverwaltung auch durch eine Weisung gemaB § 20 Abs 1
WEG zur Einholung eines Sanierungskonzepts anweisen.

Unter den o.a. Kriterien wird die Erstellung eines Sanierungskonzepts der ordentlichen Verwaltung zuge-
zahlt. Wird daruber ein Beschluss eingeholt, bedeutet das:

e Esist nur eine formelle Anfechtung moglich (innerhalb eines Monats)
e Die Anfechtung hat keine aufschiebende Wirkung

e Das Projekt kann zeitnah weitergefiihrt werden

45 0b 204/12d, 5 Ob 112/15d
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6. Sanierung: Was Wohnungseigentumerlnnen dulden mussen

Oft sind bei thermischen Sanierungen oder dem Austausch eines zentralen Heizsystems die baulichen
MaBnahmen ohnehin auf Gemeinschaftsflachen oder auf die Gebaudehllle beschrankt und ein Betreten
oder bauliche Eingriffe innerhalb einzelner Wohnungseigentumsobjekte nicht erforderlich. Sind aber im
Zuge der beschlossenen Sanierungsarbeiten auch bauliche MaBnahmen innerhalb einzelner Wohnungen
erforderlich, wenn z.B. Leitungen verlegt werden oder alte Radiatoren ersetzt werden mussen, wirft das
die Frage auf, ob und in welchem AusmaB bauliche Eingriffe in das Wohnungseigentum von den Eigentu-

mer:innen hinzunehmen sind.

Das WEG (8 16 Abs 7) erlegt den Wohnungseigentumer:innen eine Duldungspflicht in Hinblick auf Erhal-
tungsarbeiten der Eigentiumergemeinschaft an den allgemeinen Teilen sowie flir die Behebung ernster
Hausschaden auf. Ein Betreten und Benlitzen des Wohnungseigentumsobjekts durch die Eigentiimerge-
meinschaft, ihrer Organe und von ihr beauftragter Professionisten hinzunehmen, wenn dies fur Erhaltungs-
arbeiten an allgemeinen Teilen oder zur Behebung ernster Hausschidden notwendig ist. Demnach sind
von Gesetzeswegen Erhaltungsarbeiten, nicht aber Verbesserungsarbeiten oder gar Sachverfigungen zu

dulden, fur die keine Zustimmung erteilt wurde.

Die Eigentimergemeinschaft kann nun zwar VerbesserungsmaBnahmen beschlieBen. Sollten damit aber
auch Anderungen in einem Wohnungseigentumsobjekt verbunden sein, muss dies der Wohnungseigentii-

mer nicht gegen seinen Willen dulden (Sachverfigung).

- Ein Wohnungseigentiimer, der sich z.B. im Zuge einer Zentralisierung des Heizsystems nicht
an die gemeinsame Warmeversorgungsanlage anschlieBen will, kann gegen seinen Willen
nicht dazu gezwungen werden (Sachverfligung). Ebenso wenig kann von dem Wohnungsei-
gentimer verlangt werden, seine bestehende (fossile) Heizung durch eine andere zu ersetzen
oder dies auch nur zuzulassen.

ZUTRITTSRECHT

Eigentimer miUssen das Betreten und die Nutzung ihrer Wohnung nur gestatten, wenn dies zur Erhal-
tung oder zur Behebung ernster Schaden notwendig ist. Bei vermogensrechtlichen Nachteilen besteht

Anspruch auf angemessene Entschadigung (8 16 Abs 7 WEG).

7. Willensbildung und Beschlussfassung

Die Verwaltung einer Liegenschaft erfolgt durch die Eigentiimergemeinschaft, vertreten durch den bestell-
ten Verwalter. Grundsatzlich sind die Wohnungseigentimer regelmaBig in Verwaltungsangelegenheiten

einzubeziehen - jedenfalls dann, wenn gesetzlich vorgeschriebene Beschlisse erforderlich sind.

- Inder Praxis holen Verwaltungen auch dann einen Beschluss ein, selbst wenn sie im Rahmen
der ordentlichen Verwaltung auch eigenstandig handeln diirften. Das ist vor allem bei kosten-
intensiveren, aber nicht dringlichen MaBnahmen der Fall und dient der Absicherung und
Transparenz gegenuber der Eigentiimergemeinschatft.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) kennt Beschliisse und Vereinbarungen:
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Beschliisse sind das gesetzlich vorgesehene Instrument zur Willensbildung in Verwaltungsangelegenhei-
ten. Jeder Wohnungseigentimer hat das Recht, daran teilzunehmen - dieses Recht kann nicht vertraglich
ausgeschlossen werden. Beschlusse kdnnen sowohl vom Verwalter als auch von jedem/jeder einzelnen

Wohnungseigentlimer:in initiiert werden.

Verfiigungen hingegen sind in der Form von Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer:innen zu treffen.
Sie erfordern die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer:innen und mussen - sofern gesetzlich vorge-

schrieben - schriftlich und eigenhandig unterzeichnet werden.

Diese Unterscheidung ist fur die Planung und Umsetzung von Sanierungsvorhaben wesentlich, da sie be-
stimmt, welches Verfahren zur Anwendung kommt und welche rechtlichen Anforderungen zu erfullen sind.

Grundlagen fur fundierte Sanierungsentscheidungen

Sanierungsentscheidungen im Wohnungseigentum erfordern eine sorgfaltige Abwagung rechtlicher, prak-
tischer und kommunikativer Aspekte. Im Zentrum steht die Rechtssicherheit — MaBnahmen sollen auf einer
stabilen rechtlichen Grundlage beruhen, um spatere Anfechtungen zu vermeiden. Nicht immer ist in der
Praxis eine zweifelsfreie Zuordnung moglich. Gleichzeitig muss ein gewisser Gestaltungsspielraum erhalten
bleiben, damit auf technische, wirtschaftliche oder forderrechtliche Entwicklungen flexibel reagiert werden
kann. Ebenso wichtig ist die bestmdgliche Einbindung der Wohnungseigentimer:innen, um Akzeptanz und
Mitwirkung zu fordern. Dennoch gilt das Prinzip der Praktikabilitat: Es sollten so viele Beschliisse wie notig,
aber so wenige wie moglich gefasst werden — um Prozesse effizient zu halten, ohne die Mitbestimmung zu

vernachlassigen.

Warum moglichst wenige Beschliisse?

Bei Sanierungsvorhaben ist es oft sinnvoll, mit moéglichst wenigen Beschllissen auszukommen. Das liegt
nicht nur daran, dass jede Beschlussfassung mit Aufwand verbunden ist, sondern vor allem daran, dass
Beschliisse im Bereich der auBerordentlichen Verwaltung (8 29 Abs. 1 WEG) bei einer Anfechtung aufschie-
bende Wirkung haben. Das bedeutet: Der Beschluss darf erst umgesetzt werden, wenn er endgultig rechts-
kraftig ist. Die Anfechtungsfrist (drei Monate, bzw. bei nicht gehoriger Verstandigung sechs Monate) ist ab-
zuwarten. Im Fall einer rechtzeitigen Anfechtung ist die rechtskraftige Entscheidung des Gerichts abzuwar-
ten. Das kann zu erheblichen Verzégerungen fuhren und die Umsetzung des Sanierungsvorhabens deutlich

erschweren.

7.1. Beschlussfassung in der Eigentiumergemeinschaft

Die Beschussfassung ist das im WEG vorgesehene Verfahren flur die Willensbildung in der Eigentimerge-
meinschaft. Gegenstand einer Beschlussfassung kann daher nur eine Verwaltungsangelegenheit sein. Je-
der/jede Wohnungseigentumer:in hat das Recht, an den Entscheidungen der Eigentumergemeinschaft teil-
zunehmen. Dieses Recht kann auch vertraglich nicht ausgeschlossen werden. Eine Beschlussfassung ini-

tileren kdnnen ausnahmslos die bestellte Verwaltung bzw. jeder/jede Wohnungseigentumer:in.
Beschlisse kdnnen entweder gefasst werden

e in einer Eigentumerversammlung, sofern der Beschlussgegenstand vorab in der Tagesordnung ange-
kundigt wurde oder
o aufjede andere Weise (etwa im Umlaufweg), sofern das gesetzlich vorgesehene Prozedere eingehalten

wird.
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- Die in der Praxis gangigste Form sind Umlaufbeschlisse. Dabei spielt es keine Rolle, ob der
Initiator alle Wohnungseigentimer:innen mit einer Unterschriftenliste aufsucht oder ein Ab-
stimmungsbogen ausgesendet wird. Es gibt auch Apps, die im Rahmen der Beschlussfas-
sung zum Einsatz kommen. Hier wird den Eigentimer:innen elektronisch ermdéglicht, an der
Abstimmung teilzunehmen. Zu denken ist dabei an eigens programmierte Apps oder ,,On-
line“-Abstimmungsmaglichkeiten auf Websites von Hausverwaltungen.

Voraussetzung fir einen wirksamen Beschluss ist jedoch immer, dass alle aktuellen Wohnungseigentii-
mer:innen laut Grundbuch von einer Beschlussfassung und dessen Beschlussgegenstand verstandigt
wurden und Gelegenheit hatten, sich Uber den Beschlussgegenstand zu duBern. Ob Wohnungseigentu-
mer:innen ihre Gelegenheit zur AuBerung nutzen, ist unerheblich.

Den Wohnungseigentimern muss ausreichend Zeit eingerdumt werden, um eine Entscheidung zu treffen
und abzustimmen - gesetzliche Fristen, wie lange diese Entscheidungs- und Abstimmphase dauern
muss, gibt es nicht.

- Eswird nur eine, entsprechend der Komplexitat des Beschlussgegenstands, angemessenen
Frist verlangt.

An eine bereits abgegebene Erklarung sind die Wohnungseigentimer so lange nicht gebunden, solange
noch nicht alle die Gelegenheit hatten, sich zu duBern. Eine Stimmbindung tritt erst mit deren Ende ein. Es
ist daher sinnvoll, einen klaren Endtermin der Stimmmaglichkeit bekannt zu geben.

- z.B. ,Die Abstimmung endet am 30.06.2026 23:59 Uhr. Alle AuBerungen, die bis zu diesem
Zeitpunkt in der Verwaltungskanzlei eingelangt sind, werden bei der Stimmauszéhlung be-
rlicksichtigt.“

Da sich die gesetzlichen Regeln zur Bildung einer Mehrheit seit 01.07.2022 geandert haben, sind bei Einlei-
tung des Beschlussvorgangs die Wohnungseigentimer auch dahingehend zu informieren und darauf hin-
zuweisen, dass auch ein mehrheitliches Unterbleiben einer Stimmabgabe einen wirksamen Mehrheitsbe-
schluss jedenfalls nicht verhindern kann (8 24 Abs 4 Satz 4 WEG).

- Eine fehlende Belehrung stellt einen formellen Mangel der Beschlussfassung dar, der zur Be-
schlussanfechtung nach § 24 Abs 6 WEG legitimiert

Informationen zum Beschlussgegenstand (z.B. Informationsmaterial in Form von Kostenubersichten, Kos-
tenvoranschlagen, Link zu Unterlagen) sind zur Verfugung zu stellen.

7.2.  Wie kommt ein Mehrheitsbeschluss zustande (§ 24 WEG)?

Seit 1.7.2022 kann ein Mehrheitsbeschluss auf zwei Arten zustandekommen:
Zahlweise 1: Entweder es stimmen > 50% der blicherlichen Anteile einer MaBnahme zu

- z.B. 839 von 1234 Anteilen stimmen bei der Beschlussfassung fiir eine MaBnahme. Das ent-
spricht 67,99% der gesamten blicherlichen Anteile. Der Beschluss istangenommen.

Zahlweise 2: Oder mehr als zwei Drittel der abgegebenen Stimmen(anteile), die jedoch zumindest mehr

als ein Drittel aller blucherlichen Anteile reprasentieren mussen, stimmen der MaBnahme zu.

> z.B. 412 von 1234 Anteilen stimmen bei der Beschlussfassung fiir eine MaBnahme. Das ent-
spricht 33,39% der gesamten buicherlichen Anteile. Flir eine Mehrheit nach der Zahlweise 1

reicht das nicht aus. Da aber > 1/3tel der blicherlichen Anteile fur die MaBnahme gestimmt
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haben, ist zu ermitteln wie viele bticherlichen Anteile sich im Rahmen der Beschlussfassung
geduBert haben. Die Zahlung ergibt, dass sich 474 blicherlichen Anteile geduBerten haben.
Da die 412 zustimmenden Anteile > 2/3tel der geduBerten Stimmen entsprechen, ist eine
Mehrheit nach Zahlweise 2 geben und der Beschluss angenommen.

WICHTIG ZU WISSEN

Far einen Mehrheitsbeschluss gilt, dass eine Mehrheit auf eine der beiden Zahlweisen gegeben sein
muss.

Seit 1.7.2022 kann damit ein Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft sogar ohne Mitwirkung der
Mehrheit der Anteile zustande kommen.

- Flreinen wirksamen Mehrheitsbeschluss, der auf Basis der abgegebenen Stimmen ermittelt
wird, missen beide Voraussetzungen erflillt sein. Dies soll gewéhrleisten, dass MaBnahmen
von einem relevanten Kreis von zumindest einem Drittel aller Miteigenttimer mitgetragen wer-
den. Diese Regelung ermdéglicht auch bei geringer Beteiligung eine Beschlussfassung, sofern
ein klares Meinungsbild vorliegt.

Jede abgegebene Stimme zahlt, also auch jene, die nicht eindeutig den ,,Ja“- oder ,Nein“-Stimmen zuge-
ordnet werden kdonnen. Keine Beruicksichtigung finden hingegen die Anteile jener Wohnungseigentimer,
die sich nicht an der Abstimmung beteiligen.

Die ab 1.7.2022 geltenden Willensbildungsvorschriften finden sowohl auf ordentliche als auch auBeror-
dentliche VerwaltungsmaBnahmen Anwendung. Keinen Unterschied macht es auch, ob die Beschlussfas-
sung im Rahmen einer Eigentumerversammlung oder aber auf andere Weise (z.B. schriftlich) erfolgt.

Beispiel 1: Mehrheitsermittlung | =

WE-Anteile gesamt = 100 Anteile Anteile % Mindesterfordernis
1. Prisfung : Wurde eine Mehrheit von zwei Drittel "
der abgegebenen Stimmen erreicht? ) Beispiel 2: Mehrheitsermittlung ¥ =
Abgegebene Stimmen (nach Anteiten) 5 100% WE-Anteile gesamt = 100 Anteile Anteile % Mindesterfordernis
Dafiir 36 70.6% 2/3-667% 1. Priifung : Wurde eine Mehrheit von zwei Drittel o
Dagegen = 126% T der abgegebenen Stimmen erreicht? -
Ungilltig 5 98% 70: ﬁﬂ a:ﬂs:ngehhinzn Stimmen, Abgegebene Stimmen (nach Antellen) 55 100%
2. Prufung: Entspricht diese Mehrheit zumindest e Mol Dafiir 34 618% 2/3=667%
einem Drittel aller Miteigentumsanteile? 20, Dagegen 10 182% 340055 Anteilen entsprechen
Dafar 5 6% o — Ungiltig " 20% 62%, keine 2/3 Mehrheit
Auch das Mindesterfordernis von einem Drittel (bezogen auf die 2. Priifung: Entspricht diese Mehrheit zumindest
Gesamtanteile) wurde mit 36 von 100 Anteilen erreicht einem Drittel aller Miteigentumsanteile?

Dafiir 34 33% 1/3=33,4%

Kein Mehrheitsbeschluss erreicht, da keine 2/3 Mehrheit der ab-
‘gegebenen Stimmen erreicht wurde. Dass sich ein Drittel der Mit-
eigentimeranteile dafiir ausgesprochen hat,andert daran nichts.

7.3. Ausubung des Stimmrechts

Kann sich ein/eine Wohnungseigentiimer:in bei der Beschlussfassung vertreten lassen?

Wohnungseigentimer konnen sich bei der Beschlussfassung vertreten lassen. lhr Bevollmachtigter hat mit-
tels Einzel-, Spezialvollmacht nach dem WEG (= schriftlich fur die Vertretung des Wohnungseigentiimers in
Belangen der Verwaltung, maximale Gultigkeit 3 Jahre) oder Vorsorgevollmacht (genau mit der Bestatigung
Uber die Registrierung des Wirksamwerdens der Vorsorgevollmacht) sein Einschreiten offen zu legen.
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Wie miissen Eigentiimerpartner ihr Stimmrecht ausiiben?

Ehegattenwohnungseigentimer und Eigentimerpartner kdnnen nur gemeinsam und einheitlich von ihrem
Stimmrecht Gebrauch machen. Eine automatische wechselseitige Vertretungsmacht gibt es nicht. Stimmt
ein Partner fur, der andere dagegen ab, oder nimmt nur ein Partner an der Beschlussfassung teil, so fuhrt

das zu einer ungultigen Stimmausubung.

Was ist ein STIMMRECHTSAUSSCHLUSS (8 24 Abs 3 WEG)

Ist Gegenstand der Beschlussfassung ein Rechtsgeschaft, Rechtsverhaltnis oder Rechtsstreit mit einem
Wohnungseigentimer oder einer Person, mit der dieser in einem familidren oder wirtschaftlichen Nahever-
haltnis steht, so hat der betreffende Wohnungseigentimer kein Stimmrecht. Er ist zwar in das ganze Be-

schlussprozedere miteinzubeziehen, von der eigentlichen Abstimmung ist dieser aber ausgeschlossen.

Wer ist bei einem Fruchtgenussrecht stimmberechtigt?

Istim Grundbuch ein Mindestanteil mit einem Fruchtgenuss belastet, so tritt bei der Beschlussfassung der
Fruchtgenussberechtigte an Stelle des Wohnungseigentimers. Er ist zu verstandigen, ihm kommt das

Stimmrecht zu, er kann den Beschluss auch bekampfen.

7.4. Bekanntgabe des Beschlussergebnisses

Das Beschlussergebnis ist allen Wohnungseigentiimer:innen schriftlich mitzuteilen und ein Aushang
zum Ergebnis samt Rechtsbelehrung, wie der Beschluss angefochten werden kann, auf den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft (schwarzes Brett) anzuschlagen. Der Verstandigung liber das Beschlussergebnis ist

auch eine Belehrung uber die Anfechtungsfristen anzuschlieBen.

Formulierungsbeispiel Beschluss ordentlichen Verwaltung (8 28 WEG): ,,Jeder Wohnungseigenttiimer kann inner-
halb eines Monats ab Anschlag des Beschlusses der Eigentimergemeinschaft mit einem gegen die Ubrigen Wohnungs-
eigentimer zu richtenden — beim zustandigen Bezirksgericht in AuBerstreitsachen einzubringenden — Antrag verlangen,
dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Mdangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderli-
chen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird (§ 24 Abs 6 WEG). Der Tag des Hausanschlags ist der *** [Datum], die einmo-
natige Frist endet daher am *** [Datum] (einlangend bei Gericht).“

Formulierungsbeispiel bei Beschluss iiber MaBnahme der auBerordentlichen Verwaltung (8 29 Abs 1 WEG): ,,Jeder
Wohnungseigentiimer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag des Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft mit ei-
nem gegen die (brigen Wohnungseigentimer zu richtenden — beim zusténdigen Bezirksgericht in AuBerstreitsachen
einzubringenden — Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Mangel, Gesetz-
widrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird (§ 24 Abs 6 WEG). Der Tag des Hausan-

schlags ist der *** [Datum], die einmonatige Frist endet daher am *** [Datum](einlangend bei Gericht).

Dartiber hinaus kann jeder der Uberstimmten mit einem gegen die (ibrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden — beim
zustandigen Bezirksgericht in AuBerstreitsachen einzubringenden — Antrag die gerichtliche Aufhebung des Mehrheits-
beschlusses verlangen. Die Antragsfrist betragt drei Monate ab Anschlag des Beschlusses und endet daher am *** [Da-
tum] (einlangend bei Gericht). Bei unterbliebener Verstandigung des Wohnungseigentiimers von der beabsichtigten Be-
schlussfassung und von ihrem Gegensand betragt die Antragsfrist hingegen sechs Monate ab Anschlag des Beschlus-
ses und endet daher am *** [Datum] (einlangend bei Gericht).
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7.5.  Wann wird ein Beschluss wirksam?

Beschlusse der ordentlichen Verwaltung nach § 28 WEG werden sofort mit Verstandigung der Wohnungs-
eigentimer (Aushang) Uber das Ergebnis wirksam. Das bedeutet, dass der Verwalter die gewilinschte MaB-
nahme sofort umsetzen kann.

Beschlusse der auBerordentlichen Verwaltung (8 29 WEG) werden hingegen erst wirksam, wenn die An-
fechtungsfrist verstrichen ist und kein Antrag auf Anfechtung bei Gericht eingebracht wurde.

Wourde eine Anfechtung gerichtlich eingebracht, so muss das rechtskraftige Ende des Verfahrens abgewar-

tet werden.

- Wird der Beschluss gerichtlich bestatigt, so kann die beschlossene MaBnahme umgesetzt
werden. Wird der Beschluss gerichtlich nicht bestétigt, war die Anfechtung also erfolgreich,
so kann die MaBnahme nicht umgesetzt werden.

Ein Mehrheitsbeschluss der Eigentumergemeinschaft iber die Durchfihrung von Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten ist, wenn er nicht fristgerecht angefochten wird, trotz allfalliger formeller oder inhaltlicher
Mangel rechtsgiiltig. Sowohl der Verwalter als auch die Wohnungseigentiimer sind daran gebunden.

8. Minderheitsrechte

Da der/die einzelne Wohnungseigentimer:in nicht unmittelbar in die Verwaltung eingebunden ist, wich-
tige Interessen bei Beschlussfassungen tibergangen werden kdnnten, oder durch Eingriffe in seine Rechts-
position wichtige Interessen beeintrachtigt werden konnten, sieht der Gesetzgeber Individual- und Minder-
heitsrechte vor. Diese kdnnen nur gerichtlich beantragt werden und ziehen ein gerichtliches Verfahren
nach sich.

So hat ein Wohnungseigentimer z.B. die Moglichkeit

e Mehrheitsbeschlisse nach § 28 und 29 WEG anzufechten

e zu beantragen, dass Erhaltungsarbeiten an den allgemeinen Teilen durchgefuhrt werden

8.1. Beschlussanfechtungen

Werden im Wohnungseigentum Mehrheitsbeschlusse gefasst, kdnnen diese auch angefochten werden. Je-
der/jede Wohnungseigentimer:in hat das Recht, Beschllisse innerhalb bestimmter Fristen beim zustandi-

gen Bezirksgericht anzufechten.

Innerhalb eines Monats ab Anschlag eines Beschlusses Uber Angelegenheiten der ordentlichen und der
auBerordentlichen Verwaltung kann jeder/jede Wohnungseigentiimer:in diesen bei Gericht wegen formel-
len Griinden anfechten.

- z.B. formaler Fehler beim Ablauf einer Beschlussfassung (z.B. nicht alle Wohnungseigentti-
mer wurden von der Beschlussfassung versténdigt), der Beschlussgegenstand ist gesetz-
oder Uberhaupt rechtswidrig, Fehler bei der Auszahlung der Stimmen, so dass die notwendige
Mehrheit nicht gegeben ist.

® OGH 24.9.2019, 5 Ob 126/19v
30



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

Das Gericht hat den Mehrheitsbeschluss aufzuheben, wenn die Verdanderung die Antragsteller:in Uberma-
Big beeintrachtigen wirde oder die Kosten der Veranderung — unter Berlicksichtigung auch der in abseh-
barer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten — nicht aus der Rucklage gedeckt werden kdnnen (§ 29 Abs 1
und 2 WEG).“

- Eine Anfechtung ist méglich, wenn die MaBnahme nicht aus den Mitteln der Rlicklage gedeckt
werden kann bzw. die Rlcklage nach Finanzierung der MaBnahme so stark reduziert wére,
dass kunftige Erhaltungsarbeiten nicht daraus bezahlt werden kénnten. Weiters ist eine An-
fechtung méglich, wenn der antragstellende Wohnungseigenttiimer durch die MaBnahme
tuberméaBig beeintrachtigt wére.

- Eine mangelnde Kostendeckung wird beim dekarbonisierenden Heizungstausch bzw. thermi-
schen Sanierungen haufig eingewendet werden kénnen, weil die Investitionen meist sehr
hoch sind und die Riuicklagendeckung idR nicht ausreichend ist.

Die mangelnde Kostendeckung fuhrt nur dann nicht zur Aufhebung des Beschlusses,

e wenndie beschlieBende Mehrheit den nicht gedeckten Teil der Kosten tragt oder

e essichum eine Verbesserung handelt, die allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil ge-
reicht (§ 29 Abs 2 und 3 WEG), wobei die Beurteilung nach objektiven Gesichtspunkten zu erfol-
gen hat.

Bei einer allen Miteigentimer:innen zum Vorteil gereichenden Verbesserung, die nicht nur eine bessere
Benutzbarkeit der Anlage ergibt, sondern auch eine Wertsteigerung der WE-Objekte bewirkt, verliert eine
individuelle Kostenbelastung an Gewicht. Okologische Gesichtspunkte, mégen sie auch zum Vorteil der
Allgemeinheit sein, sind —zumindest nach der bisherigen Judikatur - beim ,eindeutigen Vorteil aller WEer“

nicht zu veranschlagen.

- Dass die Verdnderung einen eindeutigen Vorteil begriindet, hat nach objektiven Kriterien zu
erfolgen. Istdies der Fall, dann verliert eine individuelle Belastung eines mit der Verbesse-
rung nicht einverstandenen Miteigentiimers an Bedeutung.'® Nicht jede finanzielle Mehrbelas-
tung (Einmalzahlung bzw. Riickzahlung eines Gemeinschaftsdarlehens) schlieBt automatisch
einen Vorteil aller aus. Es bedarf einer differenzierten Nutzen-Kosten-Abwégung im Einzelfall.

- \Verneint wurde z.B. ein eindeutiger Vorteil fiir alle Wohnungseigentiimer bei einer nur gering-
fugigen Kostenersparnis (z.B. im Anlassfall € 3.150,- flir Baustelleneinrichtung/Gertstkosten
bei Gesamtkosten von 200.000 €)."”

- Bejaht wurde ein eindeutiger Vorteil fir alle Wohnungseigentiimer:innen z.B. bei der Errich-
tung einer behindertengerechten Zugangsrampe zu einer Wohnhausanlage aufgrund der da-
mit verbundenen Werterhéhung fir alle WE-Objekte. Die erleichterte Zugangsmaéglichkeit des
Hauses flr Behinderte, Rollstuhlfahrer, Kinderwégen, Einkaufswégen, Fahrréder lésst es zu,
von einem eindeutigen Vorteil fir alle Wohnungseigentiimer:innen auszugehen'®

8.2. Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten

Die Minderheitsrechte umfassen unter anderem das Recht, die Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten zu

verlangen. Ein/eine Wohnungseigentiimer:in kann die Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten gerichtlich

18 5 Ob 296/05y
175 0b 210/10h
18 5 Ob 264/07w
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verlangen, wenn die Mehrheit oder die Verwaltung untatig bleibt oder die Durchfihrung ablehnt. Aller-
dings: Die MaBnahme muss unter dem Aspekt der Dringlichkeit und Wirtschaftlichkeit geboten sein. Da-
bei handelt es sich um Arbeiten, die zur ordnungsgemaBen Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegen-
schaft iSd § 3 MRG, einschlieBlich der baulichen Veranderungen, die tiber den Erhaltungszweck nicht hin-
ausgehen, und der Behebung ernster Schaden des Hauses in einem WE-Objekt notwendig sind. Damit
einzelne Wohnungseigentimer:innen eine MaBnahme durchsetzen kdnnen, muss sie nach der Judikatur
auch dringlich sein. Zusatzlich sind wirtschaftliche Aspekte wie Kosten und Finanzierbarkeit zu bertck-
sichtigen. Wenn eine Minderheit MaBnahmen verlangt, gilt der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit — das
heiBt, der Eingriff muss angemessen und sachlich begriindet sein, wobei dem Gericht bei der Beurteilung
ein gewisser Ermessensspielraum zukommt. Dadurch sollen uberschieBende Konsequenzen des dynami-
schen Erhaltungsbegriffs vermieden werden, einzelne Wohnungseigentiimer:innen sollen den anderen

Wohnungseigentiimer:innen also nicht eine ,,permanente Modernisierung“ aufzwingen kénnen."

9. Aufteilung der Aufwendungen - Kostentragung

Die Kosten der ordentlichen wie auch auBerordentlichen Verwaltung der Liegenschaft werden zunachst
von der Eigentumergemeinschaft getragen. Damit diese mit entsprechenden finanziellen Mitteln ausge-
stattet ist, schreibt die Eigentiimergemeinschaft, vertreten durch die Verwaltung, den Wohnungseigentu-

mer:innen Beitrage zum laufenden Betrieb und zur Riicklage vor.

Wahrend die vorgeschriebenen Akonti fur den laufenden Betrieb jahrlich mit den tatsachlich angefallenen
Kosten abgerechnet werden (Jahresabrechnung), ein Fehlbetrag nachgefordert bzw. eine Uberzahlung gut-

geschrieben wird, werden die Vorschreibungen fur die Rucklage einem Ansparungstopf gutgeschrieben.

Dieser Ansparungstopf (Rlcklage) wird ebenfalls jahrlich abgerechnet. Allerdings wird das Ergebnis nicht
ausgeschuttet, sondern verbleibt bei der Eigentiimergemeinschaft. Derart soll genug Geld angespart wer-

den, dass auch kiunftige ErhaltungsmaBnahmen finanziert werden kénnen.

9.1. Inwelchem Verhaltnis mussen sich Wohnungseigentimer:innen an den Kosten
fur Liegenschaftsaufwendungen beteiligen?

Das Wohnungseigentumsgesetz (8 32 WEG) sieht vor, dass Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlie3-
lich der Beitrage zur Rucklage von den Eigentimer:innen nach dem Verhaltnis ihrer Anteile bei Ende der
Abrechnungsperiode zu tragen sind. Beitragspflichtig flr die unterjahrigen Akonti sind die Personen, die im

Grundbuch als Wohnungseigentimer:innen aufscheinen.

Samtliche liegenschaftsbezogene Kosten sowie die Beitrage zur Riicklage sind daher von allen Miteigentu-
mer:innen entsprechend dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen. MaBgeblich ist der Grund-
buchsstand am Ende der Abrechnungsperiode (zum 31.12.). Das Abrechnungsergebnis ist von jenen Ei-
gentimer:innen zu tragen, die zum Zeitpunkt der Falligkeit des Abrechnungsergebnisses im Grundbuch

als Wohnungseigentimer:innen aufscheinen.

- z.B. bicherlicher Anteil der Wohnungseigentiimer:in betragt 73/1234tel. Das bedeutet, dass
diese 5,92% der Kosten des Betriebs und Erhalt der allgemeinen Teile zu tragen hat.

' vgl RIS-Justiz RS0116139; RS0114109 [T9]; RS0121905
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Vom gesetzlichen Aufteilungsschlissel kann allerdings abgewichen werden, wenn alle Wohnungseigen-
tiimer schriftlich (!) eine andere Regelung treffen.

- z.B. kann vereinbart werden, dass die Kosten im Verhéltnis der Nutzflachen der einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten zur Gesamtsumme der Nutzfldchen geteilt werden sollen.

- Abweichende Vereinbarungen finden sich oft im Wohnungseigentumsvertrag, sie kbnnen,
mussen aber nicht im Grundbuch ersichtlich gemacht werden;

- abweichende Vereinbarungen kénnen auch Uber Erhaltungspflichten getroffen werden (z.B.
tuber wohnungsseitige Fenster etc.)

Auch vom Gericht kdnnte auf Antrag eines/einer Wohnungseigentimer:in bei Vorliegen erheblich unter-
schiedlicher Nutzungsmaoglichkeiten (beispielsweise bei einem Aufzug) ein Aufteilungsschliissel neu fest-
gesetzt werden.

Fur einzelne verbrauchsabhangige Kosten (z.B. Kaltwasser) kann mit einem Beschluss einer zwei Drittel-
mehrheit eine Kostentragung nach Verbrauchsanteilen festgelegt werden, wenn der jeweilige Anteil der
einzelnen Wohnungseigentimer mit verntuinftigem finanziellem Aufwand durch Messvorrichtungen ermit-
telt werden kann. Kénnen bei Gemeinschaftsanlagen die Energiekosten den Benutzer:innen zugerechnet
werden, kann festgelegt werden, dass diese Energiekosten pauschal, etwa durch einen Munzautomaten,
eingehoben werden. Flr diesen Beschluss ist die einfache Mehrheit der Wohnungseigentimer:innen nach
Anteilen notwendig.

Fur die Verteilung von Heiz-, Kalte-, und Warmwasserkosten von gemeinsamen Warmeversorgungsanla-
gen ist das Heizkostenabrechnungsgesetz maBgeblich, wenn das Heizkostenabrechnungsgesetz Anwen-
dung findet.

WICHTIG ZU WISSEN

Abweichende Aufteilungsschlussel, abweichende Abrechnungseinheiten und abweichende Abstim-
mungseinheiten bedurfen immer der schriftlichen Zustimmung aller Wohnungseigentimer oder einer
gerichtlichen Entscheidung dartiber. Sie konnen, missen aber nicht im Grundbuch ersichtlich ge-
macht werden.

9.2. Rucklage

Der Gesetzgeber ordnet im WEG an, dass fir kiinftige Aufwendungen zwingend eine angemessene Riick-
lage gebildet werden muss. Der Betrag ist vom Verwalter entsprechend der voraussichtlichen Entwicklung
festzusetzen, wobei auch auf kiinftige Aufwendungen zur thermischen Sanierung oder energietechni-
schen Verbesserung des Gebaudes Bedacht zu nehmen ist. Die Festlegung der Ricklagenbeitrage erfolgt

im Zusammenhang mit der jahrlich von der Verwaltung zu erstellenden Vorausschau (8 20 Abs 2 WEG).

> Hierbei handelt es sich um eine Art Wirtschaftsplan, worin die in absehbarer Zeit notwendi-
gen, Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungsarbeiten und die in Aus-
sicht genommenen Verbesserungsarbeiten, die daflir erforderlichen Beitrédge zur Ricklage
sowie die sonst vorhersehbaren Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten und die sich daraus
ergebenden Vorauszahlungen) bekanntzugeben sind. Es ist nicht nur auf die Ausgaben des
néachsten Jahres hinzuweisen. Flr die voraussichtliche Entwicklung ist — wie in den
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Gesetzesmaterialien zur WEG-Novelle 2022 klarstellend festgehalten wurde — ein Betrach-
tungszeitraum von circa zehn Jahren heranzuziehen.

In der gelebten Praxis reichen die Ansparungen in den meisten Wohnungseigentumsanlagen nicht aus,

um umfasse

nde thermische Sanierungen oder die Umrustung auf eine dekarbonisierte Warmeversor-

gungsanlage aus der Rucklage finanzieren zu konnen. Das WEG sieht seit der Novelle 2022 eine gesetzli-

che Mindest

riicklage in Hohe eines (wertgesicherten) Betrags in Hohe von aktuell 1,06 €/m? (Stand 2025,

1,13€/m%ab 1.1 .2026) Nutzflache vor. Hierbei handelt es sich um ein Mindestmag. In Ansehung des Er-
haltungszustands kann auch eine Ansparung in einem hoheren AusmaB erforderlich sein.

>

Eine hohere

rungen (z. B.

Fur die Ermittlung des anzusparenden monatlichen Gesamtbetrags werden die Nutzflachen
aller Wohnungseigentumsobjekte mit diesem Betrag multipliziert und nach dem geltenden
Aufteilungsschlissel auf die einzelnen Wohnungseigentiimer aufgeteilt.

Eine Unterschreitung dieses MindestausmaBes ist nur in Ausnahmeféllen vorgesehen, und
zwar nur dann, wenn die vorhandene Ansparung bereits ein auBergewdhnliches AusmaB er-
reicht hat oder im Fall einer erst kirzlich zuriickliegenden Neuerrichtung oder durchgreifen-
den Sanierung des Gebaudes oder bei Reihenhaus oder Einzelhausanlagen, wenn sich die
Wohnungseigentiimer vertraglich zur Ubernahme der Erhaltungspflichten an allgemeinen Tei-
len verpflichtet haben.

Rucklagendotierung ergibt sich dann, wenn notwendige Erhaltungsarbeiten oder Verbesse-

thermische Sanierung) absehbar sind. Eine vollstandige Deckung aus der Rucklage muss

nicht zwingend angestrebt werden und ist in der Praxis untblich.

>

Der Gesetzgeber ging davon aus, dass Eigentiimergemeinschaften eher bereit sind, in Verbes-
serungsmaBnahmen zu investieren, wenn ausreichend Mittel in der Riicklage vorhanden sind.
Deshalb dirfen/sollen auch solche Aufwendungen bei der Ruicklagenbildung bertlicksichtigt
werden.

Die Dotierung obliegt dem Verwalter. Jedem einzelnen Wohnungseigentumer kommt aber das Recht zu,

die Angemessenheit der Riicklage gerichtlich Uberprufen zu lassen.

>

Solange kein Beschluss der Wohnungseigentiimer oder keine Entscheidung des AuBerstreit-
richters vorliegt, ist es Sache des Verwalters, die Héhe der einzuhebenden Beitrége festzuset-
zen. In diesem Zusammenhang hat der OGH bereits wiederholt ausgesprochen, dass die
Kompetenz des Verwalters zur Festsetzung der Hbéhe einer Einmalzahlung in die Ruicklage
ebenfalls so lange besteht, als ihm nicht durch Beschluss eine gegenteilige Weisung erteilt
wird. Auch die Modalitaten der Einhebung gehéren zum Aufgabenbereich des Verwalters.?°

Die Dotierung der Ruicklage obliegt zwar dem Verwalter, allerdings st6Bt eine empfindliche
Anhebung der Ricklagenbeitrége fr vielleicht noch gar nicht konkret absehbare MaBnahmen
(z.B. einer moglichen Dekarbonisierung) erfahrungsgeman auf wenig Verstandnis bei den Ei-
genttimern, was erklart, warum Verwaltungen, hier im Allgemeinen eher zuriickhaltend vorge-
hen.

Die ausdrtickliche Bezugnahme auf thermische Sanierungen oder energietechnische Verbes-
serungen in den Materialien zur letzten WEG-Novelle 2022?" legt ein erweitertes Verstandnis
nahe, sodass auch zukiinftige, realistisch zu erwartende VerbesserungsmaBnahmen in die

250b161/19s

21 ErlautRV 1174 BIgNR 27. GP 20
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Ricklagendotierung einzubeziehen sind, selbst wenn diese noch nicht beschlossen sind.
Dies wirde den Wohnungseigentimern eine realistischere Einschatzung zukuinftiger Kosten
erméglichen. Jene langfristig in Aussicht genommenen, aber noch nicht beschlossenen Ver-
besserungen kdbnnten in der Vorausschau ausdricklich als Vorschlége gekennzeichnet oder
mit dem Hinweis versehen, dass ihre Umsetzung von einem spéateren Mehrheitsbeschluss
abhéangt.??

WAS BEDEUTET EINE ,,ANGEMESSENE RUCKLAGE “?

e Die Rucklage muss vorausschauend geplant werden — nicht nur fur das nachste Jahr.

e DerVerwalter darf rechtswidrige Weisungen der Mehrheit (z. B. keine oder zu geringe Rucklage)
nicht umsetzen.

e Solange es keinen Mehrheitsbeschluss gibt, legt der Verwalter die Hohe der Riicklage im Rahmen
der ordentlichen Verwaltung fest — ebenso die Art der Einhebung.

9.3.  Wie werden Sanierungsarbeiten finanziert, wenn die Rucklage nicht ausreicht?

Die Aufbringung der finanziellen Mittel fir die zur ordnungsgemaBen Erhaltung der Liegenschaft erforder-
lichen Arbeiten zahlt zu den Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung. Ist eine Verwaltung bestellt, ist
sie zur Aufnahme eines Darlehens zur Finanzierung von InstandhaltungsmaBnahmen namens der Mitei-
gentimer:innen berechtigt?®. Dient ein Darlehen zur Finanzierung von Kosten von Veranderungen, wie Ver-
besserungen oder sonstigen Uber die Erhaltung hinausgehenden baulichen Veranderungen, ist von auBer-

ordentlicher Verwaltung auszugehen.

Sollten anstehende Erhaltungsarbeiten nicht aus der Rlicklage zu finanzieren sein, oder wiirde die Rick-
lage durch Bezahlung der nétigen Sanierungen zur Ganze verbraucht, so kann die Eigentimergemein-
schaft entweder ein Instandhaltungsdarlehen bei einem Bankinstitut aufnehmen oder im Rahmen einer
Sondervorschreibung (Sonderkollekte) den Wohnungseigentimer:innen den fehlenden Differenzbetrag
vorschreiben. In der Praxis bedeutet eine (meist einmalige) Sondervorschreibung, dass jeder/jede Eigen-
tlimer:in einen — oft innerhalb einer bestimmten Frist — zusatzlichen Betrag zahlen muss, damit genug

Geld fur die Sanierung vorhanden ist.

9.4. Gemeinschaftsdarlehen

Anstatt die Eigentimer:innen mit hohen Einmalzahlungen zu belasten, kann die Gemeinschaft auch ent-
scheiden, einen Kredit aufzunehmen. Ein solches Darlehen der Eigentimergemeinschaft wird als Ge-
meinschaftsdarlehen bezeichnet. Dabei tritt die Wohnungseigentimergemeinschaft als Kreditnehmer
auf, um die Sanierungskosten zu decken. In diesem Fall ist nicht der/die einzelne Wohnungseigentiimer:in
Schuldner:in bei der Bank, sondern die Eigentimergemeinschaft. Die Rickzahlung erfolgt dann idR im

Rahmen der monatlichen Vorschreibungen.

Aus rechtlicher Sicht sind Darlehen zur Finanzierung notwendiger Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Tei-
len der Liegenschaft der ordentlichen Verwaltung gemanB 8§ 28 Abs. 1 WEG zuzuordnen und kénnen daher
eigenstandig durch die Hausverwaltung aufgenommen werden. Unterschiedliche Rechtsmeinungen gibt
es zu Verbesserungsdarlehen, also Kredite, die zur Finanzierung baulicher Verbesserungen am Gebaude

aufgenommen werden. Das Wohnungseigentumsgesetz enthalt dazu keine ausdrtckliche Regelung.

22 E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, WEG4 § 20 Rz 39 in M. Schinnagl: Die Mindestriicklage im Lichte der WEG-Novelle 2022,
wobl 2022, 145 Heft 4 v. 5.5.2022
2 Spruzina in Geko Wohnrecht 11 § 28 Rz 51,
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Kothbauer?* argumentiert iberzeugend, dass fiir die Finanzierung einer auBerordentlichen Verwaltungs-
maBnahme (und sei dies auch in Form eines Darlehens) keine strengeren Voraussetzungen gelten kénnen,
als fur die bauliche MaBnahme selbst. Wenn also die bauliche Verbesserung mehrheitlich beschlossen
werden kann, muss dies auch fur das dazugehorige Darlehen gelten, wenn die Darlehensaufnahme einen
integrierten Bestandteil der beschlossenen GesamtmaBnahme darstellt.

9.5. Finanzierungssplitting bei Gemeinschaftsdarlehen

Kredit oder Einmalzahlung: Die Frage, wie ein allfalliges Finanzierungserfordernis fur eine zu beschlie-
Bende Sanierungs- oder VerbesserungsmaBnahme aufgebracht werden soll, kann mitentscheidend tber
den Ausgang eines Beschlusses sein. Fur die einen kommt eine Kreditfinanzierung nicht infrage, andere
kénnen oder wollen die auf ihren Anteil entfallenden Kosten nicht auf einmal in Form einer Sondervor-

schreibung aufbringen.

Eine Klarstellung in 8 20 Abs 4 WEG im Rahmen der WE-Novelle 2022 rGumte dem Verwalter im Falle einer
Kreditfinanzierung fur Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten mehr Gestaltungsspielraum ein und si-
cherte dieses duale Finanzierungsmodell auch im WEG rechtlich ab: Die Verwaltung kann - wenn fur die
Kosten einer groBeren Erhaltungs- und VerbesserungsmaBnahme eine Kreditfinanzierung angedacht wird,
ein »Finanzierungssplitting « vornehmen. Den Wohnungseigentimer:innen wird es im Fall der Aufnahme
eines Gemeinschaftsdarlehens ermdglicht, eine einmalige Sonderzahlung des sonst auf sie entfallenden
Teils der Kreditsumme vorab zu tatigen. In der Folge sind sie von der Riickzahlung des Kredits ausgenom-
men. Die dadurch vermindert notwendige Kreditfinanzierung ist ausschlieBlich von den Gbrigen Woh-
nungseigentimer:innen zu tragen. Einer schriftlichen Vereinbarung aller Miteigentimer:innen fur einen
abweichenden Kostenschliissel zur Riickzahlung des Gemeinschaftskredits bedarf es in diesem Fall nicht
mehr. Wichtig ist, dass es sich auch bei einem allenfalls durch Direktzahlungen von Eigentimern vermin-
derten Kredit dennoch um ein Gemeinschaftsdarlehen handelt. Wie aus den gesetzgebenden Materialien
hervorgeht, andert dieser duale Modus der Finanzierung nichts daran, dass fur den kreditweise finanzier-

ten Teil weiterhin die Eigentimergemeinschaft Kreditschuldnerin ist.

2 Dazu Kothbauer, Verbesserungsdarlehen im Wohnungseigentum, immolex 2025/29, der zutreffend darauf hinweist, dass aufgrund
der Moglichkeit, einen Beschluss auch inhaltlich anzufechten, auch keine Rechtschutzdefizite der Gberstimmten Wohnungseigentu-
mer zu beflirchten sind. Gegenteilig Terlitza in GeKo § 29
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10. Thermische Sanierung

Eine gute Gebaudehille schafft die Grundlage fur ein effizientes klimafreundliches Heiz- und Kiihlsystem:
Je weniger Energie ein Gebaude benétigt oder in einem Gebaude verloren gehen, desto leichter und effizi-
enter ist es in der Regel, den erforderlichen Heiz- aber auch Kuhlbedarf klimafreundlich zu decken. Wie

sind thermische Sanierungen wohnungseigentumsrechtlich einzuordnen?

10.1. Thermische Sanierung — ordentliche oder auBerordentliche Verwaltung?

Thermische Sanierungen kénnen sowohl ordentliche als auch auBerordentliche VerwaltungsmaBnahmen
darstellen. Eine Zuordnung erfordert eine Prufung im Einzelfall. MaBnahmen zur Senkung des Energiever-

brauchs —wie etwa die Anbringung eines Vollwarmeschutzes oder der Einbau neuer Fenster — gelten zwar
laut § 3 Abs 2 Z 5 MRG grundsatzlich als Erhaltungsarbeiten am gesamten Gebaude. Das bedeutet, sie

zahlen grundsatzlich zur ordentlichen Verwaltung.

Dies istinsbesondere dann der Fall, wenn ein baulicher Mangel am betroffenen Gebaudeteil vorliegt —
etwa eine beschadigte Fassade, die instandgesetzt werden muss. Ebenso kann eine 6ffentlich-rechtliche
Verpflichtung zur Einhaltung von energieeffizienzrechtlichen Mindeststandards bei umfassenden Sanie-
rungen eine solche Einstufung rechtfertigen. Auch wenn die energiesparende MaBBnahme ,wirtschaftlich
rentabel” ist — etwa durch nachweisbare Energieeinsparungen — kann die Sanierung eine sogenannte ,,fik-
tive Erhaltungsarbeit” darstellen (siehe auch 5.7), wodurch sie in den Bereich der ordentlichen Verwaltung
fallt.

Dies gilt allerdings nicht uneingeschrankt, denn selbst der ordentlichen Verwaltung zuzurechnende Erhal-
tungsarbeiten sind dann, wenn sie mit auBergewohnlichen Bedingungen oder MaBnahmen (Kosten) ver-
bunden sind, der auBerordentlichen Verwaltung zuzurechnen.?

- Dass eine Sanierung durch spezielle Férderprogramme wie ,,Thewosan“ unterstiitzt wird,
heiBt nicht automatisch, dass es sich dadurch um eine MaBnahme der ordentlichen Verwal-
tung handelt.?®

Da eine thermische Sanierung meist mit einem groBen Finanzierungserfordernis einhergeht (mit oder
ohne Férderung), das in den meisten Fallen nicht in der angesparten Riucklage Deckung findet, wird in der
Regel von einer auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahme auszugehen sein, wodurch die Umsetzung in

der Regel einen rechtswirksamen Mehrheitsbeschluss erfordern wird.
In diesem Fall sind folgende Punkte zu beachten:

e langere Anfechtungsfristen (3 Monate bzw. 6 Monate bei unterlassener Verstandigung),
e derBeschluss hat aufschiebende Wirkung (Anfechtungsfristen sind abzuwarten)

e erweiterte (auch inhaltliche) Anfechtungsmaoglichkeiten (siehe 8. Minderheitenrechte)

Wird der Beschluss nicht angefochten und rechtswirksam, bindet er auch die Uberstimmte Minderheit.

%5 Ob 255/03s = MietSlg 56/9 [Fassadensanierung]; 5 Ob 41/05y = wobl 2006/10 Hauskanal; 5 Ob 26/07w = SZ 2007/41 = wobl
2007/115 Baugebrechen im Hoftrakt]; 5 Ob 301/01b = bbl 2002/96 [Fassadenddmmung].
26 L.GZ Wien MietSlg 72.444
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10.2. Gibtes in Osterreich eine Dammpflicht an bestehenden Gebauden?

In Osterreich besteht derzeit (Stand August 2025) keine generelle Verpflichtung, Bestandsgebaude auf ei-
nen bestimmten Energiestandard nachzurlisten. Werden jedoch groBere Sanierungen an der Gebaude-
hulle durchgeflhrt, konnen unterschiedliche Anforderungen zur Energieeinsparung und zum Warme-
schutz relevant werden. Diese ergeben sich aus EU-Richtlinien?” sowie aus landesrechtlichen Bauvor-
schriften. Die zentrale technische Grundlage hierflr bildet die OIB-Richtlinie 6 (,,Energieeinsparung und
Warmeschutz”), die in den jeweiligen landesrechtlichen Bauvorschriften — etwa in Wien durch §8 1 und 2
WBTV 2023 in Verbindung mit § 122 BO fur Wien — Verbindlichkeit erhalt.

> Als ,gréBere Sanierung*“ gilt eine MaBnahme, bei der mehr als 25 % der Geb&udehlille saniert
werden — es sei denn, die Gesamtkosten der Renovierung betragen weniger als 25 % des Ge-
bédudewerts (ohne Grundstiick). %

10.3. Konnen einzelne Wohnungseigentimer eine thermische Sanierung durchsetzen?

Ein/e Wohnungseigentumer:in kann MaBnahmen wie eine umfassende thermische Sanierung idR nicht
einseitig gegen den Willen der Mehrheit durchsetzen. Die Entscheidung dartiber obliegt der Eigentiimerge-
meinschaft und damit der mehrheitlichen Zustimmung. Es ist aber auch dem einzelnen Wohnungseigen-
tumer nicht verwehrt, eine Beschlussfassung dartber zu initiieren.

Das Wohnungseigentumsgesetz kennt zwar auch ein Individualrecht auf Durchfihrung von Erhaltungsar-
beiten. Dieses auf die Erzwingung von ErhaltungsmaBnahmen gerichtete Individualrecht ist aber eher auf
die Beseitigung geradezu unzumutbarer Untéatigkeit im Hinblick auf die Erhaltung der Liegenschaft ausge-
legt. Kriterium flr die Durchsetzbarkeit solcher ErhaltungsmaBnahme ist tUberdies deren Dringlichkeit,
ebenso ist auf wirtschaftliche Aspekte wie den Kostenaufwand und die Finanzierbarkeit der Erhaltungs-

maBnahme Bedacht zu nehmen. (Siehe auch 8.2 Durchsetzung von Erhaltungspflichten)

10.4. Dammen Uber die Grundstiicksgrenze

Mit besonderen Schwierigkeiten kdnnen Eigentimergemeinschaften konfrontiert sein, wenn durch eine
nachtragliche Anbringung der Dammung der Feuermauer dazu fuhrt, dass diese Uber die Grundstlck-
grenze ragt. Fur einen Grenzlberbau ist die Zustimmung der angrenzenden Liegenschaftseigentiimer er-

forderlich, die nicht erzwungen werden kann.

Auch das 6ffentliche Baurecht vermag in diesen Fallen keine Abhilfe zu leisten. Zwar erlaubt beispiels-
weise die Wiener Bauordnung (Art V Abs 5 WBO) bei bestehenden Gebauden, dass nachtraglich ange-
brachte Warmedammungen bis 20 cm Uber Fluchtlinien und Abstandsflachen vorragen durfen. Dies be-
trifft jedoch nur die Beanspruchung 6ffentlicher Fldchen sowie die Unterschreitung von Mindestabstands-
flachen, eine Uberbauung der angrenzenden Nachbarliegenschaft erfordert dennoch die Zustimmung des
betroffenen Liegenschaftseigentimers. In den Baugesetzen der Lander finden sich zwar auch Regelun-
gen, nach denen der Nachbar im Rahmen einer Baufuhrung oder Instandsetzung die Inanspruchnahme

seines Grundes unter bestimmten Voraussetzungen zu dulden hat, aber auch hier ist nurvon einer

277.B. die Uberarbeitete Richtlinie (EU) 2024/1275 (iber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden. Zur Umsetzung der europaischen
Energie- und Klimaziele hat die Europaische Kommission weitere Richtlinien bzw. relevante Vorgaben z.B. aus der Erneuerbare-Ener-
gien-Richtlinie (RED Ill) zum Ausbau erneuerbarer Energietrager am Gebaudestandort auf den Weg gebracht, die von den Mitglied-
staaten in nationales Recht Uiberfihrt werden miissen. Relevante Vorgaben kommen bspw. aus Erneuerbare-Energien-Richtlinie
(RED Ill) zum Ausbau erneuerbarer Energietrager am Gebaudestandort

28 Begriffsbestimmungen OIB-Richtlinien Mai 2023

38



WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

temporéaren, nicht jedoch von einer dauerhaften Beanspruchung des Nachbargrundstuiicks fur die Durch-
fuhrung von Arbeiten auszugehen (z.B. § 136 Wiener Bauordnung).
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10.5. FAQ thermische Sanierung

Wer entscheidet iiber ther-
mische Sanierungen an der
Gebaudehiille (z. B. Dam-
mung, Fenstertausch)?

Sind thermische Sanierun-
gen an der Gebaudehiille
ordentliche oder auBBeror-
dentliche Verwaltung?

Thermische Verbesserungen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft
gelten als VerwaltungsmaBnahmen. Die Eigentlimergemeinschaft ent-
scheidet darliiber mit einer Mehrheit (Details unter 7.2 Wie wird ein
Mehrheitsbeschluss ermittelt)

Thermische Sanierungen kdnnen ordentliche als auch auBerordentli-
che VerwaltungsmaBnahmen darstellen. Eine Zuordnung erfordert
eine Prufung im Einzelfall. MaBnahmen zur Senkung des Energiever-
brauchs — wie etwa die Anbringung eines Vollwarmeschutzes oder der
Einbau neuer Fenster —gelten laut 8 3 Abs 2 Z 5 MRG grundsétzlich als
Erhaltungsarbeiten am gesamten Gebaude. Das bedeutet, sie zdhlen
grundsatzlich zur ordentlichen Verwaltung. Voraussetzung dafur ware
ein Mangel am betroffenen Teil (Fassade ist beschadigt und muss sa-
niert werden und/oder bei Vorliegen einer 6ffentlich-rechtlichen Ver-
pflichtung) oder die MaBnahme entspricht dem Rentabilitatsgebot
(Siehe 5.1 fiktive Erhaltungsarbeiten).

Dies gilt allerdings nicht uneingeschrankt, denn selbst der ordentli-
chen Verwaltung zuzurechnende Erhaltungsarbeiten sind dann, wenn
sie mit auBergewohnlichen Bedingungen oder MaBnahmen (Kosten)
verbunden sind, der auBerordentlichen Verwaltung zuzurechnen.

- Auch wenn eine Sanierung durch Férderprogramme wie das ,,The-
wosan“-Modell untersttitzt wird, heiBt das nicht automatisch,
dass es sich dadurch um eine MaBnahme der ordentlichen Ver-
waltung handelt. (LGZ Wien MietSlg 72.444))

Da eine thermische Sanierung in aller Regel mit einem groBen Finan-
zierungserfordernis einhergeht (mit oder ohne Férderung), das in den
meisten Fallen nicht in der angesparten Rucklage Deckung findet,
wird in der Regel von einer auBerordentlichen VerwaltungsmaB-
nahme auszugehen sein. Deren Umsetzung erfordert einen rechts-
wirksamen Mehrheitsbeschluss.

In diesem Fall sind folgende Punkte zu beachten:

- langere Anfechtungsfristen (3 Monate bzw. 6 Monate bei un-
terlassener Verstandigung),

- der Beschluss hat aufschiebende Wirkung (Anfechtungsfris-
ten sind abzuwarten)

- erweiterte (auch inhaltliche) Anfechtungsmaéglichkeiten
(siehe 8 Minderheitenrechte)

Wird der Beschluss nicht angefochten und rechtswirksam, bindet er
auch die Uberstimmte Minderheit.
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Ist flir die Einholung eines
Sanierungskonzepts ein
Beschluss erforderlich?

Kann auch ein einzelner
Wohnungseigentiimer bzw.
die Minderheit verlangen,
dass eine thermische Sa-
nierung durchgefiihrt wird?

Die anzubringende Warme-
dammung wiirde bei unse-
rer Feuermauer iiber die
Grenze ragen. Missen die
Eigentiimer der Nachbar-
liegenschaft zustimmen?
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Der OGH hat schon mehrfach ausgesprochen, dass die sachgerechte
Vorbereitung einer Beschlussfassung der Eigentimerversammlung zu
den typischen Aufgaben des Verwalters gehort. Die Beauftragung z.B.
eines Architekten zur Vorbereitung einer thermisch energetischen Sa-
nierung (va in Gestalt von Erhebungen bei der Baubehdrde und in
Form der Ausschreibung) ist als MaBnahme der ordentlichen Verwal-
tung zu qualifizieren, ebenso die Einholung eines Sachverstandigen-
gutachtens Uber die technische Machbarkeit und die voraussichtli-
chen Kosten von VerbesserungsmaBnahmen, sofern dies wirtschaft-
lich zweckmaBig ist. Der Verwalter kann unter diesen Voraussetzun-
gen einen Beschluss einholen, muss es aber nicht. (Siehe auch 5.5
Sanierungskonzept)

Ein/eine Wohnungseigentliimer:in kann MaBnahmen wie eine thermi-
sche Sanierung idR nicht einseitig gegen den Willen der anderen Ei-
gentiimer durchsetzen. Die Entscheidung daruber obliegt der Eigentu-
mergemeinschaft und damit der mehrheitlichen Zustimmung. Es ist
aber auch dem einzelnen Wohnungseigentiimer nicht verwehrt, eine
Beschlussfassung dartber zu initiieren.

Es gibt zwar ein Individualrecht auf Durchfihrung von Erhaltungsar-
beiten. Dieses auf die Erzwingung von ErhaltungsmaBnahmen gerich-
tete Individualrecht ist aber eher auf die Beseitigung geradezu unzu-
mutbarer Untatigkeit im Hinblick auf die Erhaltung der Liegenschaft
ausgelegt. Kriterium fur die Durchsetzbarkeit solcher ErhaltungsmaB-
nahme ist Uberdies deren Dringlichkeit, ebenso ist auf wirtschaftliche
Aspekte wie den Kostenaufwand und die Finanzierbarkeit der Erhal-
tungsmaBnahme Bedacht zu nehmen. (Siehe auch 8.2 Durchsetzung
von Erhaltungspflichten)

Wirde eine nachtragliche Dammung uber die Grundgrenze ragen
(Grenziberbau), dann ist dafur die Zustimmung der angrenzenden
Liegenschaftseigentimer erforderlich. Diese kann auch nicht erzwun-
gen werden.
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Die Fassade unseres Mehr- Ist die Begriinung der Fassade eine MaBnahme, die die Wohnungsei-
parteienhauses heizt sich gentumer mehrheitlich begriBen wirden, so kann eine Beschlussfas-
im Sommer stark auf. Eine sung dazu initiiert werden. Dies kann der bestellt Verwalter genauso
Begriinung der Fassade tun, wie jeder Wohnungseigentimer.

konnte Abhilfe schaffen.

A Die Begrunung der Fassade stellt eine auBerordentliche Erhaltungs-
Wer muss sich darum

maBnahme nach § 29 WEG dar. Gibt es einen wirksamen Mehrheits-

kiimmern? ) -
beschluss, so muss der bestellte Verwalter die Begriinung umsetzen.

11. Heizungstausch

Die Umstellung auf klimafreundliche Heizsysteme in Wohnungseigentumsanlagen geht in der Regel weit
Uber den bloBen Austausch der Heizung hinaus und zieht haufig eine Vielzahl technischer, rechtlicher und

organisatorischer Folgefragen nach sich, von denen einige exemplarisch im Folgenden dargestellt werden.

Ein dekarbonisierender Heizungstausch kann z.B. einen zusatzlichen Raumbedarf flr neue haustechni-
sche Infrastruktur (Technikraum) erfordern, der moglicherweise erst geschaffen oder umgewidmet werden
muss. Die Verlegung eines Leitungs- und Verteilernetzes zur Anbindung der einzelnen Objekte kann je
nach Ausgangslage umfangreiche Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich machen. Auch die Eingriffstiefe
in den Wohnungen selbst — etwa fur neue Leitungsfuhrungen oder Anpassungen an Heizkorpern —ist far
die betroffenen Wohnungseigentimer:innen ein zentrales Thema. Ist die bestehende elektrische Infra-
struktur (Stromanschlisse, Steigleitungen) ausreichend dimensioniert? Wie soll die zuklinftige Warmwas-

serversorgung erfolgen?

Auch in wohn- zivilrechtlicher Sicht kann ein Heizungstausch in Bestandsgebduden viele Fragen aufwer-
fen: Zunachst ist zu unterscheiden, ob die Wohnungseigentumsobjekte bereits an eine gemeinschaftliche
Warmeversorgungsanlage angebunden sind oder die Beheizung der WE- Objekte jeweils ,,dezentral® (z.B.
Uber Gasetagenheizungen) erfolgt. Fir die Erhaltung bereits bestehender Gemeinschaftsanlagen (wie
etwa eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage, ein Aufzug etc.) ist die Eigentimergemeinschaft zu-
standig, fur dezentrale Heizungen (ohne Gemeinschaftsbezug wie z.B. Gasetagenheizungen) ist der/die
jeweilige Wohnungseigentimer:in selbst verantwortlich, der Eigentimergemeinschaft kommt keine Kom-

petenz zu.

Einzelne Mit- und Wohnungseigentiimer:innen, die eine Dekarbonisierung (nur) ihres Wohnungseigen-
tumsobjekts vornehmen wollen, bendtigen daflr idR die Zustimmung aller Gbrigen Mit- und Wohnungsei-
gentumer (8 16 Abs. 2 WEG), jedenfalls dann, wenn dafur auch allgemeine Teile in Anspruch genommen
werden mussen (z.B Warmepumpe bzw. AuBeneinheiten am Dach oder Fassade, Leitungsfuhrungen) und
eine Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentimer auch nur moéglich ist. Hierbei handelt es sich um so-
genannte ,VerfugungsmaBnahmen®, die die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer:innen erfordern. Eine
mehrheitliche Zustimmung reicht fiir solche ,,individuellen“ Anderungen nicht aus. Fehlende Zustimmun-
gen konnen - sofern die Voraussetzungen vorliegen - Uber Antrag beim AuBerstreitgericht ersetzt werden.
Die mit der Anderung verbundenen Kosten sind vom dndernden Wohnungseigentiimer zu tragen. (Mehr

dazu unter 3. Anderungsrechte und Erhaltungspflichten)
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Anderungen, die nur das Innere des Wohnungseigentumsobjekt betreffen (z. B. eine Gastherme in der
Wohnung), fallen weder in die Erhaltungszustandigkeit der Eigentimergemeinschaft, noch kann die Eigen-
tumergemeinschaft mehrheitlich dariber befinden, wie das Wohnungseigentumsobjekt klinftig beheizt

werden soll. Hierlber entscheidet grundsatzlich der/die verfligungsberechtigte Wohnungseigentiimer:in.

Geht es allerdings um Gemeinschaftsanlagen, ist die Eigentiimergemeinschaft zustandig. Eine Ge-
meinschaftsanlage zeichnet sich dadurch aus, dass deren Nutzung — zumindest rechtlich — allen Woh-
nungseigentimer:innen gegen Beteiligung an den laufenden Kosten - freistehen muss. Besteht bereits
eine solche Anlage, dann gehdrt es zur ordentlichen Verwaltung, diese Anlage auch zu erhalten. Die Um-
ristung/Anderung einer bereits bestehenden (aber noch funktionierenden) gemeinsamen Heizanlage auf
einen anderen Energietrager oder die Errichtung einer ganzlich neuen gemeinschaftlichen Warmever-
sorgungsanlage (ohne Anschlusszwang!) ist als auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahme anzuse-
hen, woflr es jedenfalls eines rechtswirksamen Mehrheitsbeschlusses bedarf. Uberstimmte Woh-
nungseigentumer:innen haben die Moglichkeit, den Beschluss beim AuBerstreitgericht anzufechten. Des-
halb darf die MaBnahme erst nach der Anfechtungsfrist bzw. bei erfolgter Anfechtung nach rechtskraftiger
gerichtlicher Klarung umgesetzt werden. Ist der Beschluss rechtswirksam, bindet er auch die tber-
stimmte Minderheit. Die Errichtungskosten gehen zu Lasten aller Wohnungseigentimer:innen, fir deren
Finanzierung auch die angesparte Rlicklage heranzuziehen ist. (Details unter 5.2 AuBerordentliche Verwal-
tung)

Auch eine nachtragliche Errichtung einer neuen gemeinsamen Warmeversorgungsanlage, die allen Nut-
zungsobjekten zumindest einen Anschluss ermdglicht (aber ohne Anschlusszwang!), ist grundsatzlich als
auBerordentliche VerwaltungsmaBnahme einem Mehrheitsbeschluss zuganglich, mit der Mdglichkeit der
Beschlussanfechtung durch die Uberstimmte Minderheit. Die Grenzen wurden allerdings dort tiberschrit-
ten, wenn beispielsweise fur die Schaffung einer Heiztechnikzentrale einem Wohnungseigentimer das
Nutzungsrecht an seinem (Zubehor-)Kellerabteil entzogen werden musste. Ein solcher Eingriff ware eine
Verfligung und ist nicht mehr vom Verwaltungsbegriff gedeckt. Eben so wenig kdonnte ein Wohnungseigen-
tumer — nach der geltenden Rechtslage - gegen seinen Willen verpflichtet werden, sich an einer neuen ge-
meinsamen Warmeversorgungsanlage anzuschlieBen oder seine bisherige Heizung aufzugeben. Auch das

ware eine Verflgung, die nur mit Zustimmung umsetzbar ist.

11.1. Zentrale — dezentrale — semizentrale Anlagen

Unterschiedliche technische Systemlosungen konnen auch unterschiedliche rechtliche Zustandigkeiten
hinsichtlich Erhaltungspflichten oder Rechtsfolgen (z.B. Verteilungsregeln nach dem HeizKG) zur Folge
haben kénnen.

Klassische gemeinsame Warmeversorgungsanlagen bestehen im Wesentlichen aus einer zentralen
Heizquelle (z.B. Warmepumpe, Heizkessel), die die jeweiligen Objekte tUber ein Leitungsnetz mit Warme
versorgt. Vielfach wird auch das Warmwasser zentral bereitgestellt Uber separate Leitungen in die Objekte
geflhrt (4 Leiter-System). Von der zentralen Heizquelle, der Leitungen bis hin zum Warmeverteilsystem
(Radiatoren) in den Wohnungen sind alle Teile anlagenzugehdrig und damit Teil der gemeinsamen Warme-
versorgungsanlage, die als Gemeinschaftsanlage in die Zustandigkeit und Erhaltungspflicht der Eigentu-
mergemeinschaft fallt.
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Abbildung 1: schematische Darstellung einer gemein-

1 . samen Warmeversorgungsanlage. Eine zentrale War-
T | | e . War mepumpe im Keller versorgt die Objekte mit Raum-
warme und Warmwasser. Vor den Wohnungen befin-
‘ den sich Warmwasser- und Warmemengenzahler.
{mc A Quelle Darstellung: Stadt Wien, Leitfaden zur Verrech-
= nung von Wérme- und Kélteversorgungskosten aus
ml nicht-fossilen Anlagen, Marz 2025
i n——
RH 4 ww
Puffer
| S

Bei Vorliegen einer gemeinsamen Warmeversorgung ist zu prufen, ob das Heizkostenabrechnungsgesetz
(HeizKG) 2° zur Anwendung kommt, wodurch bestimmte Regeln zur Verteilung und Abrechnung der Heiz-
kosten zu beachten sind. Nach geltender Rechtslage®® missen Nutzungsobjekte auch mit Geraten zur Er-
fassung des Warmeverbrauchs (Warmemengenzahler) ausgestattet werden. Ausnahmen bestehen, wenn

deren Installation technisch nicht machbar oder nicht kosteneffizient durchfihrbar ist.

nSemi-zentrale“ Losungen

Bei Dekarbonisierungsldsungen in Bestandsgebduden kommen vermehrt auch ,,hybride* oder ,,semi-
zentrale“ technische Losungen zum Einsatz. Die technischen Ausgestaltungen kdnnen vielfaltig sein,
zeichnen sich aber im Wesentlichen dadurch aus, dass die Warmebereitstellung nicht ausschlieBlich
Uber die gemeinsame Warmeversorgung erfolgt, sondern funktionswesentliche Teile z.B. dezentral ausge-
staltet sind. So kann es sein, dass eine zentrale Infrastruktur lediglich ein niedriges Temperaturniveaus
bereitstellt (z.B. auch in Form eines Anergienetzes) und die Anhebung der Temperatur auf ein komfor-
tables Niveau erst in den Wohnungen uber ,,dezentrale“ Wohnungsstationen oder ,,dezentrale“ Warme-

pumpen erfolgt, die Uber den Stromzahler des jeweiligen Nutzers betrieben werden.

2 Bundesgesetz liber die sparsamere Nutzung von Energie durch verbrauchsabhéngige Abrechnung der Heiz-, Warmwasser- und
Kéaltekosten, BGBL | 827/1992 idgF.
30 Gem. HeizKG und des Energieeffizienzgesetzes (EEffG)
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Abbildung 2: Schematische Darstellung dezentraler
e R Wéarmepumpen in Kombination mit einem Anergienetz
Dieses transportiert z.B. Uber ein Tragermedium Umwelt-
wérme bis zu den Wohnungsanschlissen. Die dezentra-
len Warmepumpen in den Wohnungen ntitzen diese und
heben die jeweilige Ausgangstemperatur auf das ge-
wiinschte, komfortable Niveau an. Die dezentralen War-
mepumpen werden mit dem Strom des Wohnungsnutzers
betrieben. Quelle Darstellung: Stadt Wien, Leitfaden zur
Verrechnung von Wéarme- und Kélteversorgungskosten
Algomeinar el aus nicht-fossilen Anlagen, Marz 2025

Die Zustandigkeit der Eigentimergemeinschaft wird hier auf die zentral gelegenen Elemente der Heizan-
lage beschrankt bleiben, wahrend die ,,dezentralen“ Warmepumpen in den jeweiligen Wohnungen in die

Zustandigkeit der jeweiligen Wohnungseigentimer:innen fallen.

11.2. Umwidmung allgemeiner Teile

Bei der Errichtung neuer Heizsysteme kann ein zusatzlicher Platz-/ oder Raumbedarf flr Technikraume,
Warmeerzeuger, Speicher und Regelungseinheiten entstehen. Die Anforderungen kdnnen je nach System
unterschiedlich sein: Erdwarmesonden benétigen Flachen flir Bohrungen, Luft-Wasser-Warmepumpen
brauchen AuBeneinheiten mit Schallschutz, Biomasseheizungen erfordern Lagerraum fur Brennstoffe. In
diesem Zusammenhang sind neben wohn- zivilrechtlichen Fragen fur die Schaffung dieser Anlagen auch
bauliche und schalltechnische Rahmenbedingungen flr die Nutzung (bzw. Schaffung) dieser Flachen zu

prufen.

Unstrittig ist, dass die Eigentimergemeinschaft keinen Zugriff auf die Verwendung von Raumlichkeiten
(wie z.B. Kellerraume oder Abteile) haben kann, wenn diese im Wohnungseigentum oder Zubehdrwoh-

nungseigentum stehen, da es sich hierbei um ein dingliches Nutzungsrecht handelt.

Far die Umwidmung allgemeiner Teile wird bei Flachen ohne spezifische Widmung, die im Zusammen-
hang mit der baulichen Anderung steht, auch eine Umwidmung durch Mehrheitsbeschluss als auBeror-
dentliche Verwaltung moglich sein. So hat etwa der OGH?' die Umwidmung eines ungenutzten Hofs zu
Abstellplatzen als objektive Verbesserung fiir alle und als zulassige Anderungen im Rahmen der Liegen-
schaftsverwaltung beurteilt. Bei Raumen, die eine spezifische Widmung aufweisen und eine bestimmte
Nutzung vorsehen, wie z.B. Waschklchen oder Fahrradabstellrdume, ist die Rechtslage nicht klar, ob ein

Mehrheitsbeschluss ausreichend ist.

11.3. Gibtes eine Pflicht zum Heizungstausch?

Derzeit (Stand August 2025) gibt es kein Bundesgesetz, dass zwingend die Umstellung bestehender Heiz-
anlagen auf nicht fossile Energietrager vorschreibt. Bundesgesetzliche Uberlegungen®, die es in Vergan-

genheit zu einer Umstellungsverpflichtung gegeben hat, wurden flir den Bestand nicht umgesetzt.

315 Ob 159/97m ergangen zur Rechtslage vor dem WEG 2002
32 zB erneuerbares Warmegesetz (EWG)
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Die Bundeslander haben jedoch die Moglichkeit Uber z.B. die Bauordnung entsprechende Regeln zu tref-
fen. In Wien sieht etwa § 118 Abs 3 der Wiener Bauordnung vor, dass bei Anderungen am gebaudetechni-
schen System der Warmeversorgung ein hocheffizientes alternatives System eingesetzt werden muss, so-
fern dies technisch, 6kologisch und wirtschaftlich realisierbar ist. Ein Tausch einer defekten gemeinsa-
men Heizanlage wird wohl als eine solche Anderung anzusehen sein, die in weiterer Folge eine Umris-
tungsverpflichtung auslost, sofern dies technisch, 6kologisch und wirtschaftlich realisierbar ist. Fur alle
anderen Bundeslander gibt es derzeit (soweit ersichtlich) keine entsprechenden Verpflichtungen in den

landesgesetzlichen Bauordnungen.
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11.4. FAQ Heizungstausch

Unsere zentrale Heizungs-
/Warmwasseraufbereitungs-
anlage ist schon in die Jahre
gekommen. Muss man die An-
lage auf erneuerbare Energie-
trager umstellen?

Eine bereits bestehende zent-
rale Warmeversorgungsan-
lage soll auf erneuerbare
Energietrager umgestellt wer-
den (z.B. zentrale Olheizung
auf zentrale Warmepumpe) -
Wer entscheidet dariiber?

WEG
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Derzeit (Stand August 2025) gibt es kein Bundesgesetz, dass zwingend die
Umstellung derartiger Anlagen auf nicht fossile Energietrager vorschreibt.
Bundesgesetzliche Uberlegungen, die es in der Vergangenheit zu einer Um-
stellungsverpflichtung gegeben hat, wurden fur bestehende Gebaude nicht
umgesetzt.

Zu beachten ist, dass aber die Bauordnungen der jeweiligen Bundeslander
entsprechende Regelungen vorsehen konnen. In Wien schreibt § 118 der Wie-
ner Bauordnung vor, dass bei Anderungen am gebdudetechnischen System
der Warmeversorgung ein hocheffizientes alternatives System eingesetzt wer-
den muss, sofern dies technisch, 6kologisch und wirtschaftlich realisierbar
ist. Ein Tausch einer defekten gemeinsamen Heizanlage ist sicher eine Ande-
rung, die eine Umrustverpflichtung auslost, sofern dies technisch, 6kologisch
und wirtschaftlich realisierbar ist.

Fur alle anderen Bundeslander gibt es derzeit noch keine entsprechenden
Verpflichtungen in den landesgesetzlichen Bauordnungen. Muss die zentrale
Heizungsanlage getauscht werden, so muss derzeit nicht auf ein nicht fossiles
System umgestiegen werden.

Die Umstellung eines zentralen Heizsystems auf eine andere Art der Heizver-
sorgung ist eine nutzliche Verbesserung und daher eine MaBnahme der auBer-
ordentlichen Verwaltung iSd § 29 WEG, woflir ein Mehrheitsbeschluss not-
wendig ist.

- Das hat der OGH etwa fir die Umstellung einer dlbefeuerten Heizungsan-
lage auf die Versorgung mit Fernwarme ausgesprochen.®?

- Dies gilt sowohl fiir die Neuerrichtung als auch fiir die Umgestaltung ei-
nes zentralen Heizsystems.

Mehrheitsbeschluss erforderlich:
Fur die Umsetzung ist ein rechtswirksamer Mehrheitsbeschluss der Eigentu-
mergemeinschaft notwendig.

Anfechtung moéglich:

Ein solcher Beschluss kann von den Uberstimmten innerhalb von 3 Mona-
ten (bzw. 6 Monate von einem nicht von der Beschlussfassung verstandigten
Wohnungseigentimer) angefochten werden.

Der Beschluss hat aufschiebende Wirkung, d. h. die MaBnahme kann erst
nach der Anfechtungsfrist bzw. bei erfolgter Anfechtung nachrechtskraftiger
gerichtlicher Klarung umgesetzt.

Einwendungen: Uberstimmte Eigentiimer kénnen inhaltliche Einwénde vor-
bringen.

Finanzierung:

Unter Inanspruchnahme der Ricklage bzw. reicht diese nicht aus, ist
eine Sondervorschreibung oder ein Darlehen der Eigentiimergemein-
schaft moglich.
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In unserer Wohnanlage wer-
den die Wohnung dezentral
(z.B. Uber Gasthermen) be-
heizt? Wer ist fiir die Erhal-
tung und ggf eine klima-
freundliche Umriistung zu-
standig?

Wir heizen unsere Wohnun-
gen bisher mit dezentralen
Heizungen und wir haben in
der letzten Eigentiimerver-
sammlung daruber gespro-
chen, eine gemeinsame War-
meversorgung zu errichten.
Wer kann das entscheiden?

WEG
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Dezentrale Heizungen fallen in die Zustandigkeit des jeweiligen Wohnungsei-
gentumers. Das bedeutet, dass anstehende Erhaltungsarbeiten von diesem
beauftragt und natirlich auch finanziert werden mussen.

Mochte der Wohnungseigentiimer eine anstehende Reparatur nltzen, um
seine Heizung auf z.B. auf ein klimafreundliches System umzuristen, so kann
dieser nur so lange alleine entscheiden, als allgemeine Teile oder andere
Wohnungseigentumsobjekte nicht in Anspruch genommen werden.

z.B. Entfernen der Gastherme und Montage einer Infrarotheizung

Sobald fiir eine Anderung eines Wohnungseigentiimers auch allgemeine Teile
in Anspruch genommen werden (mussen), bedarf es der Zustimmung aller
Wohnungseigentimer. Die fehlende Zustimmung kann zwar gerichtlich er-
setzt werden. Voraussetzung ist u.a., dass in diesem Fall der andernde Woh-
nungseigentimer entweder ein wichtiges Interesse darlegen kann oder die
Anderung ,verkehrsiiblich“ ist. (Details siehe 3.1 Anderungen am Wohnungs-
eigentumsobjekt)

Anstelle von Einzellésungen kénnte alternativ auch eine gemeinschaftliche
Warmeversorgung oder auch semi-zentrale Systeme in Erwagung gezogen
werden. Sowohl einzelne Wohnungseigentiimer als auch die Verwaltung
kénnte daruber eine Willensbildung bzw. Beschlussfassung initiieren.

Grundsatzlich kommt der Eigentumergemeinschaft bei dezentralen Heizun-
gen, die nur das WE-Objekt betreffen, keine Kompetenz zu.

Die Eigentimergemeinschaft kann aber auch nutzliche Verbesserungen wie
z.B. die Errichtung einer zentralen Warmeversorgung als auBerordentliche Ver-
waltungsmaBnahme?* mit einem rechtswirksamen Mehrheitsbeschluss be-
schlieBen. Voraussetzung ist, dass ,,gemeinschaftliche” Interessen verfolgt
und allen die Moglichkeit offensteht, sich anzuschlieBen.

Wohnungseigentimer:innen, die weiterhin an ihrem dezentralen Heizsystem
festhalten wollen, missen sich nicht gegen ihren Willen an der zentralen An-
lage anschlieBen. Jeder/jede Eigentliimer:in kann selbst entscheiden, ob die
jeweilige Wohnungseinheit an die neue gemeinschaftliche Warmeversorgung
angeschlossen werden soll oder nicht. Ist eine Anschlusspflicht aller Woh-
nungseigentumsobjekte an die neue Warmeversorgung geplant, reicht ein
Mehrheitsbeschluss allerdings nicht mehr aus. In diesem Fall ist fir den Hei-
zungstausch als Sachverfligung die Zustimmung aller Wohnungseigentumer
notwendig. Gerichtlich kann die Zustimmung nicht ersetzt werden.

Ein rechtswirksamer Mehrheitsbeschluss zur Errichtung einer gemeinsamen
Warmeversorgung bindet auch jene Eigentumer, die dagegen gestimmt ha-
ben. Die Kosten sind grundséatzlich anteilig entsprechend dem jeweiligen Auf-
teilungsschlussel zu tragen.

34 Zur Umstellung einer zentralen Warmeversorgungsanlage (z. B. von Ol auf Fernwirme) als niitzliche Verbesserung (§ 29 WEG)
siehe OGH 5 Ob 93/95.
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Wir haben mehrheitlich die
Errichtung einer zentrale War-
meversorgung beschlossen.
Miissen alle mitzahlen? Mus-
sen sich alle an das neue Sys-
tem anschlieBen?

Meine Gastherme ist kaputt.
Ich méchte auf eine klima-
freundliche Beheizung um-
stellen? Brauche ich die Zu-
stimmung der anderen Eigen-

tiimer?

Ich bin WE und moéchte meine
Gasetagenheizung durch eine
Warmepumpe ersetzen. Das
AuBengerat der Warmepumpe
muss am Dach installiert wer-
den? Kann ich das durchset-

zen?

WEG
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Ein rechtswirksamer Beschluss, eine gemeinsame Warmeversorgung zu er-
richten, bindet auch die Minderheit. Das heiBt, die Kosten werden anteilig von
allen entsprechend dem jeweiligen Aufteilungsschlissel getragen. Allerdings
besteht keine Anschlusspflicht. Die Eigentimer:innen kdnnen selbst ent-
scheiden, ob sie ihre Wohneinheit(en) an eine gemeinsame Warmeversorgung
anschlieBen oder nicht.

Ob es notwendig ist die Zustimmung aller anderen Wohnungseigentumer
vorab einzuholen, hangt davon ab, welche klimafreundliche Heizung einge-
baut werden soll. Greifen die notwendigen Arbeiten nicht in die allgemeinen
Teile ein oder nehmen andere Wohnungseigentumsobjekte in Anspruch, so
kann der Wohnungseigentumer allein entscheiden.

z.B. Entfernen der alten Gastherme und Einbau einer Infrarotheizung

Sobald durch die Heizungsumstellung allgemeine Teile oder andere Woh-
nungseigentumsobjekte in Anspruch genommen werden mussen, ist die Zu-
stimmung aller Wohnungseigentimer notwendig.

z.B. Aufstellen einer Warmepumpe am Dach, an der Fassade oder im Zube-
hérgarten

Fur die Erhaltung einer dezentralen Heizung ist der Wohnungseigentumer ist
der jeweilige Wohnungseigentimer selbst zustandig. Mussen flur Austausch
des Heizungssystems allgemeine Teile (hier Montage am Dach) in Anspruch
genommen werden, bedarf es der Zustimmung der tbrigen Wohnungseigen-
timer:innen oder der ersatzweisen Zustimmung durch das AuBerstreitgericht.

Die ersatzweise Zustimmung Uber das Gericht zu erlangen, kann sich als
schwierig erweisen. Da der OGH den Austausch einer bestehenden Heizung
nicht als privilegierte Anderung ansieht, muss der Antragsteller im Gerichts-
verfahren neben den ubrigen Voraussetzungen auch die Verkehrsublichkeit
der Anderung oder ein wichtiges Interesse nachweisen. Wie der OGH in einer
aktuellen Entscheidung festhalt, reichen allgemeine Hinweise auf den Klima-
wandel, Verkaufszahlen von Warmepumpen oder geplante Gesetzesanderun-
gen nicht aus, um eine MaBnahme wie z. B. eine neue Heizungsanlage als
werkehrsublich“ oder ein ,wichtiges Interesse® im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (§ 16 Abs. 2 Z 2 WEG) zu begriinden.®

% OGH 18.12.2024, 5 Ob 100/24b
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Ich moéchte die Gastherme
meines Reihenhauses tau-
schen. Benétige ich die Zu-
stimmung der anderen Eigen-
tiimer, wennich in meinem
Garten/auf dem Dach eine
Waiarmepumpe aufstellen
mochte?

Ich méchte ein Klimasplitge-
rat montieren, um meine
Wohnung zu kiithlen. Brauche
ich dafiir die Zustimmung der
anderen Eigentimer?

Kénnen einzelne Wohnungsei-
gentiimer auf Beibehaltung
der Gasleitung bestehen?

WEG
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Jal Zum einen ist das Aufstellen einer Warmepumpe im Garten keine ,,garten-
Ubliche Nutzung® zum anderen mussen Leitungen von der Warmepumpe in
das Innere des Reihenhauses verlegt werden. Entweder ist daflir die AuBen-
haut zu durchbrechen oder entlang der AuBenhaut die Leitungen uber z.B.
den Kamin ins Innere zu fuhren. Beides stellt einen Eingriff in die allgemeinen
Teile dar. Auch ein Aufstellen der Warmepumpe auf dem Dach gilt das oben
Gesagte.

Zu beachten gilt auch, dass mehrere Warmepumpen, aufgestellt in rAumli-
cher Nahe, durch Koppelungseffekte eine zulassige Larmemission uber-
schreiten und Nachbarn mit Larm beléastigen kénnen.

Ja! Der Kompressor des Splitgerats ist an der AuBenfassade/am Dach anzu-
bringen. Der Warmetauscher wird im Inneren der Wohnung montiert. Beide
Gerate werden mit einem Schlauch verbunden, der durch die Fassade/die
Dachhaut gefuhrt werden muss. Fassade und Dach sind allgemeine Teile.
Werden diese in Anspruch genommen, bedarf es der Zustimmung aller Woh-
nungseigentimer:innen.

Die Zustimmung der anderen Wohnungseigentumer:innen kann auch gericht-
lich ersetzt werden, wenn der Nachweis gelingt, dass die Montage von Klima-
splitgeraten entweder verkehrsublich ist oder wegen eines wichtigen Interes-

ses notwendig ist.

Der OGH hat nur in wenigen Fallen ein wichtiges Interesse bestatigt: wenn z.B.

Wohnungseigentimer in Schichtdienst arbeiten (z.B. Polizisten, Pflegeperso-
nal) und daher tagstiber schlafen mussen und alle Beschattungs- und Kihl-
versuche der Wohnung gescheitert sind.

Grundsatzlich ja. Sollten aber Erhaltungsarbeiten an dieser anstehen, die alle
Wohnungseigentimer tragen mussten und wird die Gasleitung kaum noch ge-
nutzt (vielleicht nur noch von ein bis zwei verbleibenden Wohnungseigentu-
mern von 40), so konnte in Hinblick auf Treupflichten aus dem Wohnungsei-
gentumsverhaltnis heraus eine Erhaltungspflicht anders beurteilt werden.
Eine gesicherte Rechtslage gibt es dazu aber noch nicht.
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12. Photovoltaikanlagen

Hinsichtlich der Zustimmungsvoraussetzungen fur die Errichtung von PV-Anlagen auf allgemeinen Dach-
flachen ist zunachst zu unterscheiden, ob es sich bei der PV-Anlage um eine Gemeinschaftsanlage han-
deln soll oder ob einzelne (oder mehrere) Wohnungseigentumer fur sich auf allgemeinen Dachflachen

eine Anlage errichten wollen.

12.1. PV-Anlage fur einzelne Wohnungseigentimer:innen

Die ,eigennutzige” Errichtung einer Photovoltaikanlage durch einzelne Wohnungseigentumer:innen auf
allgemeinen Dachflachen stellt eine genehmigungspflichtige Anderung dar (VerfiigungsmaBnahme gem.
§ 16 WEG), die die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer benétigt. Der oder die Anderungswillige muss
die Ubrigen Wohnungseigentimer:innen uber das Vorhaben informieren und sich aktivum die Zustim-
mung der Ubrigen Miteigentiimer:innen kiimmern. Stimmen nicht alle zu, kann versucht werden, die feh-

lende Zustimmung ersatzweise Uber den AuBerstreitrichter zu erwirken.

- Der Oberste Gerichtshof (OGH) %¢ stellte dazu bereits klar, dass eine solche MaBnahme nur
zulassig ist, wenn sie nicht zu einer wesentlichen Beeintréchtigung schutzwdrdiger Interessen
anderer Wohnungseigentimer fahrt (§ 16 Abs 2Z 1 WEG). In dem zugrunde liegenden Fall
héatte die geplante Anlage einen erheblichen Teil der verfligbaren Dachfléche beansprucht,
sodass fur andere Eigentimer kaum noch Platz fir eigene Anlagen geblieben wéare. Der OGH
sah darin eine wesentliche Beeintréchtigung der Ubrigen Eigentimer:innen, da andere Mitei-
gentimer ebenfalls konkrete Pléne zur Errichtung einer Photovoltaikanlage geduBert hatten,
weshalb im konkreten Fall keine Genehmigung erteilt wurde.

Far PV- oder Solaranlagen auf Dachern von Reihenhausern oder einzelstehenden Gebauden aber auch fur
sogenannte ,,Balkonkraftwerke gelten die Erleichterungen der sogenannten ,,Zustimmungsfiktion“:

Wenn alle Wohnungseigentimer:innen ordnungsgemanB informiert wurden und innerhalb von zwei Mona-
ten nicht widersprechen, gilt die Zustimmung als erteilt. Die geplante MaBnahme mussen klar beschrie-
ben und die Rechtsfolgen eines unterlassenen Widerspruchs deutlich erklart werden. Diese Regelung er-
leichtert die Umsetzung solcher Projekte, da keine aktive Zustimmung aller Miteigentimer eingeholt wer-

den muss.

Wichtig ist, dass diese Erleichterungen der Zustimmungsfiktion nur fir PV-Anlagen far Reihenhduser und
alleinstehende Gebaude (also nicht in klassischen Mehrparteienhausern) und PV-Anlagen, die auf dem
eigenen Balkon oder Terrasse aufgestellt/befestigt werden sollen. (siehe 3. Anderungsrechte es Woh-

nungseigenttimers)

Steckerfertige PV-Kleinsterzeugungsanlagen mit einer Leistung von maximal 0,8 kW, die an eine vorhan-
dene Steckdose angeschlossen werden kdnnen, gelten auBerdem als privilegierte MaBnahmen. Das be-
deutet, dass im Fall eines gerichtlichen Verfahrens auf Ersetzung der Zustimmung fur den Antragsteller
der Nachweis des ,wichtigen Interesses” oder der ,Verkehrsublichkeit” entfallt. Die Zustimmung darf nur
verweigert werden, wenn die Anlage z. B. das duBere Erscheinungsbild des Hauses beeintrachtigt, eine

Gefahr fur die Sicherheit darstellt oder schutzwdrdige Interessen anderer Eigentimer verletzt.

%5 0b 137/21i
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Far die Aufstellung von steckerfertigen PV-Kleinsterzeugungsanlagen am Balkon oder auf der Terrasse gilt,
dass die Zustimmung aller Wohnungseigentliimer auch tUber den Weg der Zustimmungsfiktion erlangt wer-

den kann. (Siehe 3.4 Zustimmungsfiktion)

12.2. PV-Anlage als Gemeinschaftsanlage

Wenn eine Photovoltaikanlage nicht nur einzelnen Wohnungseigentimer:innen, sondern der gesamten
Eigentimergemeinschaft zugutekommt — etwa durch die Versorgung gemeinschaftlicher Bereiche mit
Strom oder durch eine splrbare Senkung der Energiekosten — handelt es sich nicht wie oben um eine indi-
viduelle VerfligungsmaBnahme, sondern um eine Verwaltungsangelegenheit im Sinne der 8§ 28 und 29
WEG. Liegt der Nutzen einer solchen Anlage nicht bei einzelnen Wohnungseigentimer:innen, sondern bei
der gesamten Eigentimergemeinschaft, konnen solche MaBnahmen als Liegenschaftsverwaltung durch

die Mehrheit umgesetzt werden.

GEMEINSCHAFTSANLAGE

Wesentlich fur die Einordnung einer Anlage als "Gemeinschaftsanlage" ist die rechtliche Moglichkeit
der Benutzung dieser Anlage durch samtliche Wohnungseigentiimer:innen gegen Kostenbeteiligung
am Betrieb einer derartigen Anlage. Kein/keine Wohnungseigentimer:in fur die die Benutzung der An-

lage sinnvoll ist, darf rechtlich von ihrer Bentitzung ausgeschlossen sein.

Die Errichtung einer PV-Anlage im Gemeinschaftsinteresse kann unter bestimmten Voraussetzungen (bei
Vorliegen einer positiven Kosten-Nutzen-Rechnung im Sinne des Rentabilitatsgebots siehe 5.1 fiktive Er-
haltungsarbeit) als energiesparende MaBnahme eine ordentliche Verwaltung® darstellen. Im Allgemeinen
wird jedoch von einer auBerordentlichen Verwaltung auszugehen sein, wie auch der OGH zur Errichtung

einer Solarzellenanlage entschieden hat.3®

- Dies wird zumindest dann anzunehmen sein, wenn die MaBnahme nicht mit —auch nur - vo-
ribergehenden Inanspruchnahme von WE-Objekten oder WE-Zubehér einzelner Eigentu-
mer:innen verbunden ist (Z.B. Aufgrabungen, Leitungsverlegung etc.)*°

Die Entscheidungskompetenz grundsatzlich der Mehrheit der Eigentimergemeinschaft zu, Gberstimmte
Wohnungseigentimer sind auf ihre Minderheitsrechte verwiesen. In diesem Fall erfolgt die Errichtung auf
Kosten der Eigentumergemeinschaft und auch die allenfalls erzielten Ertréagnisse daraus flieBen den Ei-

gentimer:innen zu.

12.3. Vermietung der Dachflachen fur die Errichtung und Betrieb der PV:

Eine weitere Moglichkeit kann in der Vermietung der Dachflédche an einen Energiedienstleister bestehen,
der dort auf seine Kosten eine Anlage errichtet und betreibt. Auch hier wird hinsichtlich der Zustimmungs-

voraussetzungen der konkrete Einzelfall zu prufen sein.

Die Errichtung und der Betrieb einer Photovoltaikanlage durch einen Contractor — also einen externen An-
bieter — kann als MaBnahme der Liegenschaftsverwaltung gelten, wenn sie im Interesse und zum Vorteil

aller Wohnungseigentimer erfolgt. Wird dabei eine Allgemeinflache (z. B. das Dach) einem Dritten

37 Gem. 8§28 Abs 1Z 1 WEG iVm § 3 Abs 2 Z 5 MRG, siehe 5.1 fiktive Erhaltungsarbeiten

% 0OGH50b161/17p

3% Raffaela Lodl-Klein, Nicole Géber, Mario Kapp: Photovoltaikanlagen im Wohnungseigentum und Contracting Die "TRIAS" der Ver-
waltungsagenden und Abgrenzungsfragen, immolex 2024/160
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Uberlassen, wird von einer ordentlichen Verwaltung nur dann auszugehen sein, wenn die Vermietung zu

ortsuiblichen Bedingungen und ortsubliche Zeit erfolgt. 4°

PV-Contracting-Vertrage zeichnen sich naheliegend durch langfristige Vertrage und vermieterseitige Kin-
digungsverzichte fiir die Uberlassung von Dachflédchen an einen Contractor aus. Die rechtliche Grundlage

bildet in der Regel ein Mietvertrag, erganzt durch eine Dienstbarkeit.

Bei auBergewohnlichen oder uniiblichen Vertragsbedingungen — etwa bei sehr langen Laufzeiten und lan-
gen Kiindigungsverzichten, umfassenden Zutrittsrechten oder exklusiven Strombezugsvereinbarungen —
wird man nicht mehr von einer Ublichen Vermietung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung sprechen
kénnen. Vertrage, die zu einem dauerhaften Entzug von Verfugungsrechten fuhren, gelten als ,verdachtig®,
weshalb sie in der Literatur®' als ,wichtige Veranderungen“ qualifiziert werden. Folgt man dieser Rechts-
auffassung, wird flr einen solchen Vertrag in der Regel Einstimmigkeit und nicht durch Mehrheitsbe-
schluss der Eigentimergemeinschaft umsetzbar sein. (Siehe 5.2 auBerordentliche Verwaltung nach
ABGB). Die Begriindung einer Dienstbarkeit stellt rechtlich gesehen eine Verfligung im Sinne des § 828
ABGB dar, da sie das Eigentumsrecht jedes einzelnen Wohnungseigentimers zwingend und dauerhaft
einschrankt. Eine solche MaBnahme kann nicht durch die Eigentimergemeinschaft beschlossen werden,
da deren Zustandigkeit sich ausschlieBlich auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankt. Fur die grundb -
cherliche Sicherstellung einer Dienstbarkeit ist daher die ausdrickliche Zustimmung aller Wohnungsei-

gentumer erforderlich.

12.4. FAQ Photovoltaikanlagen

Einige Eigentiimer interessie- Ist die Montage einer Photovoltaikanlage fir die Wohnungseigentimer mehr-
ren sich fur die Montage einer  heitlich von Interesse, so kann dazu eine Beschlussfassung initiiert werden.
Photovoltaikanlage. Muss Dies kann der bestellt Verwalter genauso tun, wie jeder Wohnungseigentu-
sich der Verwalter darum mer.

kiimmern?

Die Montage einer Photovoltaikanlage ist dann eine VerwaltungsmaBnahme
(auBerordentliche Verwaltung gem. § 29 WEG), wenn der erzeugte Strom das
gemeinsame Eigentum versorgt (z.B. Stiegenhauslicht, Aufzugsanlage,
Warmwasseraufbereitung) bzw. allen zugutekommt (z.B. Erl6se aus verkauf-
ten Stromuberschusse werden unter allen Wohnungseigentumern aufgeteilt).
Gibt es einen wirksamen Mehrheitsbeschluss, so muss der bestellte Verwal-
ter diesen umsetzen. Uberstimmte Wohnungseigentiimer sind auf ihre Min-
derheitsrechte verwiesen.

- Errichtung einer Solarzellenanlage zur gemeinschaftlichen Nutzung als
auBerordentliche VerwaltungsmaBnahme (5 Ob 161/17p)

40 yerneint bei 20-jahrigem Kiandigungsverzicht und anderen Besonderheiten mit einem Mobilfunkbetrei-
ber; OGH 5 Ob 217/00y

41 Raffaela Lodl-Klein, Nicole Gober, Mario Kapp: Photovoltaikanlagen im Wohnungseigentum und
Contracting Die "TRIAS" der Verwaltungsagenden und Abgrenzungsfragen, immolex 2024/160
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Kann ich fiir meine Wohnung
eine Photovoltaikanlage am
Dach unseres Mehrparteien-
hauses montieren? Benotige
ich dafiir die Zustimmung der
ubrigen Eigentiimer?

Ich mochte ein Balkonkraft-
werk aufstellen? Muss ich die
anderen Eigentiimer:innen
fragen?

Ich bin Eigentiimer eines Rei-
henhauses uns méchte eine
Photovoltaikanlage auf mei-
nem Dach montieren? Muss
ich die anderen Eigentiimer
um Zustimmung bitten?

WEG

Klimafit im Wohnungseigentum

Ja! Fur das Aufstellen von Photovoltaikpanelen am Dach eines Mehrparteien-
hauses, die nur der Versorgung eines oder mehrerer Wohnungseigentimer
dienen, ist die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer einzuholen. Nicht nur
wird das Dach in Anspruch genommen, sondern durch das Legen von Leitun-
gen sind auch andere allgemeinen Teile betroffen.

Die Zustimmung kann gerichtlich ersetzt werden, wenn die Montage verkehrs-
Ublich ist oder einem wichtigen Interesse dient. (siehe 3.2 Voraussetzungen
fur die Inanspruchnahme allgemeiner Teile)

ACHTUNG: anders verhalt es sich bei einer beabsichtigten Montage am Dach
eines Reihenhauses oder an einem einzeln stehenden Wohnungseigentums-
objekt. Hier kommen die Regeln der Zustimmungsfiktion (8 16 Abs 5) zur An-
wendung (zur Zustimmungsfiktion siehe 3.4)

Ja! Handelt es sich um ein sogenanntes ,steckerfertiges Balkonkleinstkraft-
werk“ und am Balkon/auf der Terrasse befindet sich bereits eine Steckdose,
so ist zwar die Zustimmung aller Wohnungseigentimer notwendig. Diese
kann aber ,vereinfacht” Uber die Zustimmungsfiktion nach § 16 Abs 5 WEG er-
langt werden: Es gilt die Zustimmung der Wohnungseigentimer als erteilt,
wenn gewiinschte Anderung genau beschrieben wird und eine Belehrung iiber
die Zustimmungsfiktion (8 16 Abs 5 WEG) erfolgt. Widerspricht ein Wohnungs-
eigentimer innerhalb von 2 Monaten schriftlich, so kann immer noch ver-
sucht werden eine gerichtliche Zustimmung zu bekommen. Widersprechen
die derart verstandigten Wohnungseigentiimer nicht bzw. melden ich gar
nicht, dann gilt ihre Zustimmung als erteilt.

Handelt es sich um eine ,normale” PV-Anlage, also kein steckerfertiges
Kleinstkraftwerk und/oder befindet sich noch keine Steckdose am Balkon/auf
der Terrasse, so kommt eine Zustimmungsfiktion zwar nicht in Betracht, aber
die MaBnahme gilt als privilegiert. Die Zustimmung der Wohnungseigentiimer
darf bei Vorliegen der negativen Voraussetzungen nicht verweigert werden.
Gegebenenfalls ist eine Zustimmung vom AuBerstreitrichter zur erwirken. Der
Nachweis der Verkehrsublichkeit bzw. eines wichtigen Interesses entfallt im
gerichtlichen Verfahren.

Ja! Es ist zwar die Zustimmung aller Wohnungseigentimer notwendig. Diese
kann aber ,vereinfacht® iber die Zustimmungsfiktion nach § 16 Abs 5 WEG er-
langt werden: es gilt die Zustimmung der Wohnungseigentumer als erteilt,
wenn gewiinschte Anderung genau beschrieben wird und eine Belehrung iiber
die Zustimmungsfiktion (8 16 Abs 5 WEG) erfolgt. Widerspricht ein Wohnungs-
eigentimer innerhalb von 2 Monaten schriftlich, so kann immer noch ver-
sucht werden eine gerichtliche Zustimmung zu bekommen. Widersprechen
die derart verstandigten Wohnungseigentiimer nicht bzw. melden ich gar
nicht, dann gilt ihre Zustimmung als erteilt.

ACHTUNG: anders verhalt es sich, wenn ein Wohnungseigentimer fir sich
eine Photovoltaikanlage am Dach eines Mehrparteienhauses anbringen
mochte.
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13. E-Ladestationen

Die Nachriistung einzelner E-Ladestationen ist eine Angelegenheit, die dem Anderungsrecht nach §16
WEG unterliegt und somit die Zustimmung aller Miteigentlimer erfordert. Die Installation einer Gemein-
schaftsanlage erfordert dagegen einen Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiumer. Mit der WE-No-
velle 2022 wurden eine Reihe von Erleichterungen geschaffen, die die Nachristung von von E-Ladestatio-
nen in bestehenden Wohnhausanlagen wesentlich vereinfacht hat und dadurch groBere Rechtssicherheit

geschaffen hat.

13.1. Voraussetzungen fur die Errichtung einer Einzelladestation

Zwar muss fur die Errichtung einer Einzelladestation nach wie vor die Zustimmung samtlicher Miteigentu-
mer eingeholt werden, aber die Zustimmungsfiktion in 816 Abs. 5 WEG erleichtert das nunmehr: Sofern
alle Miteigentimer ordnungsgeman verstandigt wurden, haben diese zwei Monate Zeit, um zu widerspre-

chen. Erfolgt dies nicht, gilt die Zustimmung als erteilt.

Die fuir die Langsamladung getroffenen Regelungen setzen allerdings voraus, dass die Einzelladesta-
tion(oder die Wallbox) ortlich nur an einem KFZ-Abstellplatz oder in einer Garage errichtet werden kann,
die im Wohnungseigentum oder zumindest im Zubehérwohnungseigentum des dnderungswilligen Woh-

nungseigentimers steht oder aber diesem durch dauerhafte Bentitzungsregelung zugewiesen wurde.

In der Verstandigung muss neben einer Beschreibung der wesentlichen technischen Aspekte der Anlage
(z.B. Ladeleistung, Anzahl der Phasen) auch auf die Rechtsfolgen des Unterbleibens eines Widerspruchs
hingewiesen werden, dass die Zustimmung als erteilt gilt, wenn nicht binnen zwei Monaten widersprochen

wird.

Die Zustimmungsfiktion gilt fur Einzelladestationen mit einer Leistung bis 3,7 kW (1-phasig) oder 5,5 kW
(3-phasig). Die Erweiterung der Leistungsgrenze auf 5,5 kW sollte ermdglichen, dass Langsamladen auch

Uber einen elektrotechnisch gunstigeren 3-phasigen Anschluss moglich ist.

Sollte ein/eine Miteigentumer:in widersprechen, dann muss die ersatzweise Zustimmung Gber das AuBer-
streitgericht eingeholt werden. Hier entfallt jedoch die richterliche Priifung, ob die Anderung ,verkehrsiib-
lich“ ist und einem ,wichtigen Interesse“ entspricht (Siehe 3. Anderungsrechte des Wohnungseigentii-

mers)

13.2. Ladestation als Gemeinschaftsanlage

Sollten die Eigentumer:innen die Errichtung einer Gemeinschaftsanlage erwéagen, ist diese MaBnahme als
auBerordentlichen Verwaltung (829 WEG) mit einem rechtswirksamen Mehrheitsbeschluss moglich.

(siehe 7.2 Wie kommt ein Mehrheitsbeschluss zustande?)

Diese muss nicht zwangslaufig in einer ersten Ausbaustufe alle Abstellplatze versorgen. Das Wesen einer
Gemeinschaftsanlage besteht auch darin, dass die Moglichkeit besteht, dass sich bei Bedarf weitere Inte-

ressenten anschlieBen konnen.

Der Vorteil von Gemeinschaftsanlagen liegt darin, dass durch die Verwendung intelligenter Wallboxen die
Anlage erkennt, wenn mehrere Fahrzeuge gleichzeitig geladen werden und in diesen Fallen die Ladeleis-

tung von 11 oder 22 kW soweit reduziert wird, dass trotzdem alle Fahrzeuge geladen werden, was nicht
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nur energiewirtschaftlich gunstiger ist, sondern dabei hilft, die vorhandenen Hausanschlusskapazitaten

besser zu nutzen.

13.3. Ubergangsregime von Einzelanlage zur Gemeinschaftsanlage

Die Eigentiumergemeinschaft kann die Nutzung von Einzelladestationen nach Inbetriebnahme einer ge-
meinsamen Elektro-Ladeanlage auch nachtraglich untersagen (8 16 Abs 8 WEG). Gemeinschaftliche La-
devorrichtungen, die intelligentes Laden mit einem Lastmanagement ermoglichen und Lastspitzen ver-
meiden, sollen ndmlich weiterhin Vorrang gegenuber Einzelanlagen haben. Das wird aber zunehmend un-
wahrscheinlicher, je mehr Wohnungseigentimer bereits mit Einzelladestationen versorgt sind und dem-
entsprechend weniger Interesse an der Errichtung einer Gemeinschaftsanlage haben. Im Falle einer
Beschlussfassung fir die Errichtung einer gemeinschaftlichen Ladeinfrastruktur kommt Wohnungseigen-
timer mit Einzelladestationen kein Stimmrecht zu. Damit die Nutzung von Einzelladestationen untersagt
werden kann, braucht es zum einen einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft, der sich ausdruck-
lich auf die Unterlassungspflicht bezieht sowie den Nachweis, dass die gemeinsame Anlage die Strom-
versorgung insgesamt besser nutzt.

Die Unterlassungspflicht gilt aber frihestens funf Jahre nach Errichtung der jeweiligen Einzelladestation,

um den Eigentiimern eine gesicherte Nutzungsperspektive zu geben.

13.4. FAQ-Ladestationen

Ich bin WE und habe mir ein E- Ja! Esist die Zustimmung aller Wohnungseigentlimer notwendig. Allerdings
Auto gekauft. Jetzt wiirde ich gilt dabei, dass wenn es sich um eine ,,Langsamladestation” (das ist eine La-

gerne eine Ladestation bei destation mit einem Anschlusswert von maximal 5,5 kW) handelt, die Zustim-
meinem Abstellplatz/meiner mung der Wohnungseigentimer nicht verweigert werden darf, da es sichum
Garage montieren. Brauche eine privilegierte MaBnahme handelt. Spricht sich jemand dagegen aus oder

ich dafiir die Zustimmung der  verschweigt sich, so kann die fehlende Zustimmung einfacher ersetzt werden:

anderen Eigentimer? im Verfahren der gerichtlichen Ersetzung der Zustimmung gilt, dass die Ver-
kehrsublichkeit bzw. das wichtige Interesse nicht nachgewiesen werden muss
—das Vorliegen wird gesetzlich vermutet.

Immer mehr Eigentiimer im Ist die Montage einer Ladestation (sowohl Ladestationen mit hohem wie nied-
Haus wollen E-Autos, wir rigem Anschlusswert) fur die Wohnungseigentimer mehrheitlich von Inte-
uberlegen, eine gemeinsame resse, so kann dazu eine Beschlussfassung initiiert werden. Dies kann der be-
Ladestation anzuschaffen. stellte Verwalter genauso tun, wie jeder Wohnungseigentimer.

Wie ist jetzt vorzugehen?
Die Montage einer gemeinsamen Ladestation stellt eine auBerordentliche Er-

haltungsmaBnahme nach § 29 WEG dar und bedarf eines Mehrheitsbeschlus-
ses.
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