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Ich erlaube mir, in der Anlage 25 Ausfertigungen

meiner Stellungnahme zum oa. Gesetzesentwurf zu Ubermit-
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DER PRASIDENT
DES OBERLANDESGERICHTES WIEN Wien, am 17.8.1992
Jv 1151%-2/92

Stellungnahme
zum Entwurf eines Heizkostenabrechnungsgesetzes

Allgemeines

Das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
9.10.1991, G 43/91-9, mit dem die in § 14 Abs. 1 2, Satz
des WGG enthaltene Regelung Uber die Verteilung der Heiz-
kosten bei einer zentralen Wdrmeversorgungsanlage als
verfassungswidrig aufgehoben wurde, hat eine Neurege-
lTung dieser Materie durch den Gesetzgeber notwendig er-
scheinen lassen.

Trotzdem bestehen grundlegende Bedenken dagegen,
diesen Teilbereich der erforderlichen Abrechnung im Woh-
nungswesen aus den entsprechenden Wohngesetzen (MRG,
WGG und WEG) herauszuheben und in einem umfangreichen ei-
genen Gesetz zu regeln; dies aus nachfolgenden Griinden :

1) Das vorgesehene Gesetz deckt keineswegs alle
Falle der im WGG aufgehobenen und im MRG sowie WEG zwei~-
fellos verfassungswidrigen Bestimmung (§ 24 MRG und § 19
WEG) ab. So wird beispielsweise die Warmekostenvertei-
lung in Gebduden mit bis zu drei Nutzungsobjekten nicht
erfaBt.

2) Die Abgrenzung gegeniiber den drei Wohnungsge-
setzen ist nur sehr unzureichend bestimmt, wenn es im
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Entwurf heiBt, "sonstige bundesgesetzliche oder vertrag-
liche Regelungen sind nur anzuwenden, soweit in diesem
Bundesgesetz nichts anderes bestimmt wird."

3) Die Diskussion bei der Vorbereitung dieses Ge-
setzentwurfes hat gezeigt, daB das Gebiet der Heiz-
kostenabrechnung ein technisch auBerst diffiziles
Problem ist, das iiberdies durch die rasche Entwicklung
der Technik geprdgt ist. Es besteht die Gefahr, daB bei
einer detaillierten, auf technische Einzelheiten einge-
henden gesetzlichen Regelung eine unzweckmdBige Bindung
an einen technisch womoglich iiberhoiten Standard ein-
tritt. Dariiberhinaus ist auch die detaillierte gesetzli-
che Regelung nicht imstande, alle in den einzelnen ¥oh-
nungsanliagen in Zukunft noch auftretenden Probleme zu
erfassen.

4) Selbst unter den Technikern ist die Diskussion
uber die zweckmdBigste Durchfiihrung der Heizkostenbe-
rechnung und Aufteilung nicht abgeschlossen, wie die
Diskussionen iber die beabsichtigte Erlassung von
ONORMen auf diesem Gebiet zeigt.

5) Wie den Medien zu entnehmen war, sind sich die
Parlamentsparteien und die Regierung weitgehend dariber
einig, daB eine groBere Reform des Wohnrechtes, insbe-
sondere des MRG in ndchster Zeit vorzunehmen ist, sodaB
es nicht zweckmdBig erscheint, einen Teilbereich dieses
Hohnrechtes vorweg in einem eigenen Gesetz zu regeln. Es
wird daher angeregt, die Verabschiedung des Gesetzes so-
lange zuriickzustellen, bis entschieden ist, ob in nach-
ster Zeit eine groBere Wohnrechtsreform besch]oSsen
wird, Sollte es jedoch nicht zur Verwirklichung einer
solchen Wohnrechtsreform kommen, wird vorgeschlagen,
die Anliegen des Gesetzentwurfes in den drei Stammgeset-
zen MRG, WGG und WEG zu verwirklichen. Dies wirde folgen=-
de Vorteile haben: _

1) Es wird eine Ankniipfung an die bisherige Recht-
sprechung des OGH, die in dieser schwierigen Materie be-
reits in einigen duBerst diffizilen Fragen eine Klarung
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herbeigefiihrt hat, ermoglicht.

2) Es kann besser dem entscheidenden Anliegen des
Verfassungsgerichtshofes 1in seiner Entscheidung vom
9.10.1991 Rechnung getragen werden, da der bisherigen
Regelhng vor allem vorgeworfen wird, eine "unsachliche
Einschrankung des den Beteiligten fiir allfallige VYerein-
barungen (unter Kontrolle des Gerichtes) zustehenden
Beurteilungsspielraumes" zu sein. An der Spitze der Neu-
regelung hdtte daher die Moglichkeit der Betroffenen zu
stehen, selbst die Form der Heizkostenverteilung (unter
nachpriifender Kontrolle des Gerichtes) zu treffen. Erst
wenn eine solche Vereinbarung oder Entscheidung nicht
vorliegt, sollte der Gesetzgeber eine gerechte und dem
Energiespargedanken verpflichtete Losung anbieten.

3) Die Neuregelung in den Stammgesetzen sollte an
die bereits in § 19 WEG 1975 gewdhlte VYorgangsweise an-
schlieBen, wonach die Mehrheit der Betroffenen die Form
der Aufteilung der Heizkosten beschlieBen, die Uber-
stimmten aber eine Uberpriifung durch das Gericht bean-
tragen konnten. Da das Gericht bei seiner Entscheidung
ohnehin kaum um die Beiziehung eines technischen Sach-
verstandigen herumkommen wird, eribrigt es sich, techni-
sche Details in das Gesetz einzubauen.

4) Die entscheidenden Gedanken des Entwurfes, vor-
allem das Abgehen von der in vielen Fdllen unbilligen
Aufteilung der Kosten nach der Nutzflache (MRG und WGG)
oder nach den Miteigentumsanteilen (WEG) zugunsten der
Aufteilung nach der beheizbaren Nutzflache, und das Ab-
gehen vom Kalenderjahr als Abrechnungszeitpunkt soliten
aber iUbernommen werden,

Es wird daher vorgeschlagen, MRG, WEG und WGG nach-
folgende Fassung zu geben:
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1) MRG

§ 24.(1) Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstandes
auf  Grund des  Mietvertrages oder einer anderen
Vereinbarung berechtigt, eine der gemeinsamen Be-
nitzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses,
wie einen Personenaufzug (eine zentrale Warmever-
sorgungsanlage: entfdallt) oder eine zentrale Wasch-
kiche zu beniitzen, so bestimmt sich sein Anteil an den
Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage nach den
Grundsatzen des § 17, (es sei denn...des § 17 zu
tragen: entfsllt).

Die Aufwendungen fiir eine zentrale Warmeversorgungsanla-

ge (Heizunc oder Warmwasser) sind von den die Anlage be-
nitzenden Hauptmieternr nach dem Verhéltnis ihrer beheiz-

baren Nutzflachen zu tragen. Der Vermieter kann Jjedoch

mit der Mehrheit der Hauptmieter - diese berech-
net nach der Anzahl der vermieteten Mietgecenstdn-
de - schriftlich eine Vereinbarung iber die Aufteilung

dieser Aufwendungen nach ihrer unterschiedlichen Nut-

zungsmoglichkeit sowie iber den Abrechnungszeitraum
treffen. Jeder Hauptmieter kann die Entscheidung des Ge-

richtes dariber verlangen, ob der ancewendete oder mit
der Mehrheit vereinbarte Verteilungsschlissel dem Ver-

haltnis der Nutzungsmoglichkeit entspricht., Das Gericht
hat dann den der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit
entsprechenden Verteilungsschlissel nach billigem Ermes-

sen festzusetzen., Kann der Anteil am Energieverbrauch

einer zentralen Warmeversorgungsanlage Jjedes Hauptmie-

ters durch ein Verfahren, das dem Stand der Technik ent-

spricht, ermittelt werden, 1st auch der Etnergiever-

brauch vom Wdrmeabnehmer tiberwiegend beeinfluBbar und
Tiegt keine Vereinbarunc mit der Mehrheit der Hauptmie-

ter oder Entscheidung des Gerichtes ilber den Vertei-

lungsschiiissel vor, so haben die Hauptmieter, die die An-

lage benutzen, 60 v.H. der Energiekosten nach MaBgabe

des durch ein dem Stand der Technik entsprechendes Ver-

fahren festgestellten Verbrauches und den Rest der Ener-

giekosten und die sonstigen Kosten des Betriebes nach

dem Verhaltnis 1hrer beheizbaren Nutztlachen zu tragen.

2) WGG

§ 14.(1) Das angemessene Entgelt fiir die Uberlas-
sung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschafts-
raumes ist mit der Besonderheit, daB bei einzelnen Be-
triebskostenarten und bei den Kosten fiir den Betrieb ge-
meinschaftlicher Anlagen die Berechnung auch nach dem
Verhdaltnis der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit er-
folgen kann, unter Bedachtnahme auf § 13 nach dem Ver-
hdltnis der Nutzflachen zu berechnen, sofern nicht zwi-
schen der Bauvereinigung und allen Mietern oder sonsti-
gen Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit schriftlich
ein anderer Aufteilungsschliissel vereinbart wurde. (Ist
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der Verbrauch......der Nutzflachen zu berechnen: ent-
fallt)

Die Aufwendungen fiir eine zentrale Wiarmeversorgungsanla-
ge (Heizung oder Warmwasser) sind von den die Anlage be-
nitzenden Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten
nach dem Verhdltnis 1hrer beheizbaren Nutzfldchen zu
tragen. Die Bauvereinigung kann Jjedoch mit der Mehrheit
Ger Mieter oder sonstigen Nutzuncsberechtigten - diese
berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegenstdan-
de oder sonstigen Nutzungsobjekte - schriftlich eine
Vereinbarung uber die Aufteilung dieser Aufwencungen
nach iThrer unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit sowie
uber den Aufteilungszeitraum treffen. Jeder Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte kann die Entscheidung des
Gerichtes dariiber verlangen, ob der angewendete oder
mit der Mehrheit der Mieter oder sonstigen Nutzungs-
berechtigten vereinbarte Verteillungsschlussel dem
Verhaltnis der Nutzungsmoglichkeit entspricht. Das Ge-
richt hat dann den der unterschiedlichen Nutzungsmog-
lichkeit entsprechenden Verteilungsschiussel nach billi-
gem Ermessen festzusetzen. Kann der Anteil am Energie-
verbrauch der zentralen Warmeversorgungsanlage Jjedes
Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten durch ein
dem Stand der Technik entsprechendes Verfahren ermit-
telt werden, 1st auch der Energieverbrauch vom Warme-
abnehmer iiberwiegend beeinfluBbar und l1iegt keine Ver-
einbarung mit der Mehrheit der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten oder Entscheidung des Gerichtes
uber den Verteilungsschliissel vor, so haben die Mieter
oder sonstigen Nutzungsberechtigten, die die Anlage be-
nitzen, 60 v.H. der Energiekosten nach MaBgabe des durch
ein dem Stand der Technik entsprechendes Verfahren fest-
gesteliten Verbrauches und den Rest der Energiekosten
sowie die sonstigen Kosten des Betriebes nach dem Ver-
hdltnis ihrer beheizbaren Nutzflachen zu tragen.

Die vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor
AbschluB des Vertrages......diirfen angerechnet werden.

3) WEG

Hier wdre aus gesetzestechnischen Grinden im § 19 ein
neuer Absatz 3 einzuschieben.

§ 19.(1).....

1. Von der Mehrheit....unterschiedlichen Nutzungsmog-
lichkeit; (Ist der Verbrauch.......ihrer Anteile zu tra-
gen: entfallt)

2.7 Von allen Miteigentiimern....

(2) Jeder Miteigentiimer......

(3) Die Aufwendungen fiir eine zentrale Warmeversor-
gungsaniage (Helzung oder Warmwasser) sind von den die
Anlage benitzenden Miteigentimern nach dem Verhaltnis
ihrer beheizbaren Nutzflachen zu tracen. Die Mehrheit
der die Anlage beniitzenden Miteigentimer kann Jjedoch

ceslb

www.parlament.gv.at




7/SN-215/ME X V1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

_6..
schriftlich eine Vereinbarung liber die Aufteilung die-
ser Aufwendungen nach ihrer unterschiedlichen Nutzungs-
moagiichkeit sowie iber den Abrechnungszeitraum tref-
fen. Jeder Miteigentimer kann die Entscheidung des Ge-

richtes dariber verlangen, ob der angewendete oder von
der Mehrheit vereinbarte Verteillungsschlissel dem Ver-

haltnis der Nutzungsmoglichkeit entspricht. Das Gericht
hat dann den der unterschiediichen Nutzuncsmoglichkeit
entsprechenden Verteilungsschlissel nach billigem Er-

messen festzusetzen. Kann der Anteil am Energiever-

brauch_ der zentralen Warmeversorgungsanlage Jjedes Mit-

eigentiimers durch ein dem Stand der Technik entsprechen-

des Verfahren ermittelt werden, 1st auch der Energiever-
brauch vom Warmeabnehmer iiberwiegend beeinfluBbar und
liegt keine Vereinbarung der Mehrheit der Miteigentiimer
oder Entscheidung des Gerichtes iuber den Verteilungs-

schlussei vor, so haben die Miteigentimer, die die Anla-

ge beniutzen, 60 v.H. der Energiekosten nach MaBgabe des
durch ein dem Stand der Technik entsprechendes Verfah-

ren festgestellten Verbrauches und den Rest der Energie-

kosten und die sonstigen Kosten des Betriebes nach dem
Verhdltnis ihrer beheizbaren Nutzflachen zu tragen.

(4) Die Vereinbarungen nach Abs. 1 und 3, sofern
die Unterschriften.....anzumerken.
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Zu den einzelnen Bestimmungen:

Zu § 1:

Die Beschrankung auf Gebdude mit mehr als drei Nut-
zungsobjekten erfordert zumindest eine Regelung auch
fiir Objekte mit weniger als drei'Nutzungsobjekten.

Zu § 4:

Diese Bestimmung dist absolut unzureichend, um
eine verlaBliche Abgrenzung zum MRG, WEG und WGG sicher-
zustellen.

Zu §§ 5 bis 12:

Hier ist eine ganze Reihe von rechtlichen und tech-

nischen Voraussetzungen fir die Anwendung des Gesetzes
vorgesehen, deren Priifung sich &duBerst schwierig und
langwierig gestalten kann. Es sind keine ausreichenden
Vorschriften vorgesehen, die die Aufteilung der Heiz-
kosten regeln, wenn die urspringlich angenommene Anwend-
barkeit des Gesetzes nachtraglich nicht gegeben er-
scheint,

Zu § 13:

Die Beschrankung von zuldassigen Vereinbarungen
auf solche, die zwischen dem Warmeabgeber und allen War-
meabnehmern getroffen werden, wird mangels kaum zu er-
reichender Einstimmigkeit totes Recht bleiben. Dies wi-
derspricht einerseits den Intentionen des Verfassungsge-
richtshofes, der die Einschrdnkung des den Beteiligten
fuir allfallige Vereinbarungen zustehenden Beurteilungs-
spielraumes kritisiert hat, und bedeutet andererseits
eine Verschlechterung gegeniiber der derzeitigen gesetz-
lichen Lage, wo zumindest im WEG die Mehrheitsentschei-
dung bereits vorgesehen ist.

Zu § 16:

Sehr zweckmdBig erscheint der Grundsatz, die Ab-
rechnungsperiode nicht mehr an das Kalenderjahr zu bin-
den. Unverstandlich ist es allerdings, warum der Warme-
abgeber allein die Abrechnungsperiode festlegen soll,
Hier erschiene es zweckmdBig, eine Periode durch das Ge-
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setz festzulegen, die durch Vereinbarung mit der Mehr-
heit der Warmeabnehmer aber abgedandert werden konnte.

Zu § 23:

Zweckmd@Big erscheint die getroffene Losung fir
das umstrittene Problem des Warmeabnehmerwechsels wah-
rend des Abrechnungszeitraums, wobei beide Warmeabneh-
mer zur ungeteilten Hand haften. Der Warmeabgeber kann
sich also an den fir ihn greifbaren derzeitigen Nutzer
wenden, wahrend dieser allenfalls aliquote Riickgriffs-
anspriche gegen seinen Yormann erheben kann.

Zu § 24:

Die bis in technische Einzelheiten gehende Rege-
lung des Gesetzes macht konsequenterweise auch eine Un-
zahl von neuen Moglichkeiten, das AuBerstreitgericht an-
zurufen, notwendig. Auch dies zeigt, daB eine so detail-
lierte Regelung neue bisher nicht existierende Probleme
schaffen wird. Unverstdandlich ist in diesem Zusammen-
hang die Behauptung der Erlauterungen, daB das Gesetzes-
vorhaben fir den Bund zu keinem Mehraufwand fiuhren wird.
Die groBe Anzahl der neuen Antragsmoglichkeiten bei Ge-
richt wird zu einem erheblichen Mehraufwand an Arbeit
dort fiihren.

Zu § 25:

Die SchluB- und Ubergangsregelungen miiBten eine
sachlich und zeitlich exakte Abgrenzung zu den bisheri-
gen gesetzlichen Regelungen im MRG, WEG und WGG vorneh-
men. Die vorgesehenen Regelungen sind dafilir jedenfalls
nicht ausreichend.
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