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Bundesministerium fir wirtschaftliche Angelegenheiten
GZ 50.080/12-X/B/8/92

E E G:

Die Gleichheitswidrigkeit der bestehenden Gesetzeslage wurde vom
Verfassungégerichtshof vor allem damit begriindet, da8 manche
{extrem gelegene) Objekte notgedrungen hdhere Heizkosten auf-
welsen, die vom Warmeabnehmer nicht in entsprechendem Ausmaf 2u
beeinflussen sind. Bemingelt wurde sohin vor allem die Starrheit
des bisherigen Aufteilungsschlissels.

Es lsgt nun zu begriBen, dal die Warmeabrechnung fiir alle Rechtsbe-

reiche einheitlich in einem eigenen Heizkostenabrechnungsgesetz
geregelt wird.

Die vorgesehene Regelung ist aber widerum etwas starr und kann in
der Praxis zu neuen Problemen fihren.

§ 2 Z1 S5, § 12:

Die Anknipfung an "beheizbare Nutzflache® ist in dieser Allgemein-
helt ungliicklich. Zur Nutzfl&che zdhlen formal wohl auch Loggin
und sonstige Réumlichkeiten, die im Wohnungseigentum stehen. Es
ist sicherlich richtig, diese Flichen nicht in die beheizbare
Nutzfldche einzubeziehen.

Bs erscheint aber ungliicklich, einen neuen Nutzwertbegriff far
Heizkostenabrechnungszwecke zu schaffen. Einerseits werden
Fl&chen, die bisher nicht zur Nutzflache z&hlten ausgenommen
(Keller - und Dachbodenriume, die nicht fiir Wohn- oder Geschéifts-
zwecke geeignet sgind, etc.). Anderersgeits wird eine neue Unklar-
heit geschaffen: Inmitten der Wohnung kénnen sich Rdume befinden,
die nlcht gesondert "heizbar® gind. Oft befindet sich in innelie-
genden WC‘'s, in Abstellkammern, etc. kein Heizkdrper. Gelegentlich
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wardan von Bewohnern sogar Heizkérper aus Raumen entfernt, die
eigentlich beheizbar waren und danmit die Grundlage gedndert. Diese
Riume werden durch die unmittelbar angrenzenden Réume faktisch
aber doch mitgeheizt. Z&hlen solche Riume nun zur beheizbaren
Nutzfldche odar nicht? Die Definition erscheint auf den ersten
Blick klar, bei genauerer Betrachtung ist sie aber unklar.

Stellt man auf die Beheizbarkeit in der Form ab, daBf es darauf
ankommt, ob ein Heizk&érper in diesem Raum montiert ist, entstehen
neue praktische Schwierigkeiten: Es miifte die Heizkdrpersituation
im gesamten Haus neu erfaft werden, was mit erheblichen Schwierig-
keiten und Kosten verbunden ist. Wenn einzelne Wohnungseigentimer
den Zutritt zur Wohnung verweigern, kann die Heizkostenerfassung
fGr einen gesamten grofien Wohnblock Uber Jahre hinaus lahmgelegt

sein.

Es sollte daher klargestellt werden, daf zur beheizbaren Nutz-
flache s#mtliche R&ume z#dhlen, die innerhalb des beheizbaren

Wohnungsverbundes liegen.

§ 2 71 6 - wirtschaftliche Einheit:
Die wirtschaftliche Einheit wird definiert, wobei die Definition

bei weitem nicht so klar ist, wie die erlduternden Bemerkungen

meinen.

Es wird davon ausgegangen, daB eine gemeinschaftliche Warmever-—
sorgqung fir mehrere Liegenschaften bestehen kann. Diesbeziglich
sollte im Gesetz selbst Vorsorge getroffen werden, daB eine
derartige gemeinschaftliche W&rmeversorgung erleichtert wird.
Mehrere kleine Zentralheizungsanlagen benachbarter Objekte sind
sowohl von den Verbrauchs-— als auch von den Betreuungs— und
Instandhaltungskosten wesentlich teurer als eine gr&Bere Anlage.
Ein Zusammenschluf wédre aber zweifellos eine auflerordentliche
Verwaltungsmafnahme, die gerade im Wohnungseigentum Einstimmigkeit
bzw. Gerichtasbeschluf erfordert. Diesem mithsamen Weg werden sich

die wenigsten Verwalter unterziehen.
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Es sollte daher fir einen derartigen ZusammenschluB eine Sonder-
norm geschaffen werden, die im Wohnungseigentumsrecht den
Zusammenschluf mit einfacher Mehrheit erméglicht.

i 8 ~. iekosten:
Zu begriiBen ist, daB es nun auf die Kosten der angekauften Ener-
gietrdger ankommt und nicht auf den tatsichlichen Einsatz dieser
Energietrdger. Die "Mengenabgrenzung" war in der Praxis #uBerst
problematisch, aufwendig und vermischte Elemente der Einnahnmen-
Ausgabenrechnung und der Bilanzierung in wenig sachgerechter
Weise. |

Zu § 8:

Bs wird auf die "Uberwiegende BeeinfluBbarkeit" abgestellt. Es ist

nicht ganz einzusehen, weshalb dieses Kriterium Ausléser fir die

Méglichkeit der verbrauchsabhéingigen Abrechnung sein sollte. Im

Sinne der vom Verfassungsgerichtshof angeordneten hdheren Flexibi-

1ité&t wire es durchaus mdglich, bei nicht iiberwiegender Beeinflup-~

barkeit (unter 50%) einen héheren Anteil dber die beheizbare Nutz-~ |
fl&che zu verrechnen, also den Verbrauchsanteil noch variabler zu

gestalten als im Entwurf, je nach BeeinfluBbarkeit.

Unklar ist die Textierung der Voraussetzungen, betrachtet man
getrennt Helizung und Warmwasserverbrauch. Die Formulierung Ysei es
Heizung coder Warmwasser® 1&Bt folgende Auslequngsmdglichkeiten
offen:

Ist bloR dle Heizung nicht tauglich meBbar, kommt eine Verbrauchs-
abrechnung im Haus Uberhaupt nicht in Frage.

Qder:

Ist eine Heizverbrauchsmessung nicht méglich, ist eine Warmwasser-

verbrauchsmessung und Verbrauchsabrechnung immer noch mdglich.

Dazu sei festgehalten, daB in der Praxis der Warmwasserverbrauch
immer beeinfluBbar und meistens auch mefbar ist. Es wdre nun un-
billig, bei NichtmeBbarkeit des Heizungsverbrauchsanteiles auch
auf eine Messung des Warnwasserverbrauches und verbrauchsabhédngige
Abrechnung beim Warmwasser 2u verzichten.
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Die gesetzliche Formulierung sollte diesbeziiglich klargestellt
werden.

§ 6:
Zu begriiden ist, daB die Installation von Verbrauchsmefgerdten nun

von Warmeabnehmern verlangt werden kann.

DaB die zuerwartende Einsparung deuflich hoéher als die Ausstat-
tungs~ und Mefkosten sind, schafft unnétige Unklarheit. Schon zum
Begriff "hoher" wird es differierende Meinungen geben. "Deutlich
h&her® wird dlieses Problem nicht entschédrfen, sondern zu weiteren
Diskuseionen AnlaB geben. Es sollte das Wort sdeutlich"* daher
gestrichen werden.

Zu § 6 Abs 2 i.V.m. 24

Fir einen einzelnen Wohnungseigentimer, der Verbrauchsabrechnung
verlangt, wird es meistens unzumutbar sein, die Kosten eines Sach-
verstdndigen—-Gutachtens iber Kosten- Nutzenvergleich zu tragen.
NutznieBer einer Wé&rmekosteneinsparundg sind ja s&mtliche Wirmeab-
nehmer. Es sollte daher im § 24 festgehalten werden, dab die
Kosten des Sachverst&ndigen-Gutachtens an den Antragsteller von
allen Warmeabnehmern anteilig zu refundieren sind, wenn das
Gericht dem Antrag stattgegeben hat. Das Gericht miRte einen

sslchen Ausspruch in seiner Entscheidung aufnehmen.

§ 9 i, V.m., § 13 Abg 1:
Eine Messung der Aufteilung zwischen Beheizungs~ und Warnwasser-

kosten ist nur schwer moglich und duferst teuer. Der Pauschalauf-
teilung im Sinne des § 9 7i 3 wird daher in der Praxis besondere
Bedeutung zukommen.

Im Wohnungseigentumsbereich ist es bei gréBeren Objekten
unméglich, Einstimmigkeit zu erreichen. Diese ist aber in § 13

Abs 1 gefordert. Eine gerichtliche Entscheidung (analog dem Ersatz
der fehlenden Zustimmung der Minderheit im wohnungseigentums-
bereich) fehlt aber. Damit wird die Situation geschaffen, daf eine
Aufteilung zwischen Heizung und Warmwasser weder technisch mdglich
oder sinnvoll noch einstimmig durch Vereinbarung erfolgen kann und
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die gesamte W&rmeabrechnung nach Verbrauch dieses Hauses ist damit
in Frage gestellt.

Es darf auch darauf hingewiesen werden, daPf es nur wenlige Hauser
gibt, in denen derzeit entsprechende Vorrichtungen vorgesehen und
beil kurzfristiger Einfihrung technischer MeBgerédte die Anbieter
dleser MeBgerdte aufgrund der Nachfrage ein sehr hohes Preisniveau

einhalten werden.

Es gollte daher fuUr die Aufteilung Mehrheitsentscheid geniligen

(§ 13 Abs 1: und der Mehrheit der Wirmeabnehmer) sowie in den
Obergangsbestimmungen die Weitergeltung des bisherigen Auftei-
lungsschlissel zwischen Heizung und Warmwasser, zumindest bis
1995, vorgesehen werden oder aber eine automatische Verléngerung
nach den Grundsdtzen des § 13 Abs 3. Eine Einschaltung des
Gerichtes zur Best@tigung dieser Prozentsidtze wirde 2zu einer
enormen vermeidbaren Arbesitsbelastung der Gerichte fihren und die
Mehrheit der Wohnungseigentimer, die mit dem bisherigen System
zufrieden waren, verstiinden nicht, warum ein Gericht in ihre

Hausabrechnung eingeschaltet ist.

Es kénnte das System umgekehrt werden und jeder Wohnungseigen-
tlimer, der durch die FortfGhrung des bisherigen Systems oder die
Anwendung des § 13 Abs 3 sich flir beschwerd erachtet seinerseits

das Gericht anrufen kénne.

2u § 11:

Der Verweis auf Vorrichtungen und Verfahren, die dem Stand der
Technik entsprechen, ist positiv zu beurteilen, da hiedurch die
technische Entwicklung dynamisch eingebunden wird.

Es wird jedoch vorgeschlagen, diese Bestimmung (durch einen Abs 3)
zu erwelitern, in dem der Bundesminister flr wirtschaftliche
Angelegenheiten erméchtigt wird, durch Verordnung festzustellen,
welche Verfahren, Vorrichtungen und Gerédte als dem Stand der

Technik entsprechend anerkannt werden.

Ein solches Anerkennungsverfahren hétte den Vorteil, daB fUr den
Rechtsanwender von vornherein Sicherheit besteht und er nicht
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Gefahr lauft, ein veraltetes Ablesegerit bzw. Verfahren Zu erwer-
ben. Die Mehrbelastung fdr den Bundesminister fir wirtschaftliche
Angelegenheiten wire gering, da die Anbieter derartiger Gerite
oder Verfahren sich unter Darlequng des technischen Konzeptes von
gselbst um eine Anerkennung bemihen werden. Im gesamten industriel-
len Bereich (von Kraftfahrzeugen bis Radiocempfangsanlagen) hat
sich das System der “Typengenehmigung" bew#hrt.

- dcherliche rkung:
Die Méglichkeit der grundbicherlichen Anmerkung veon Verteilungs-
schlisseln ist iiberaus begriifenswert. Es sollte festgehalten
warden, daB die Antragslegitimation jedem einzelnen Wohnungseigen-
timer zukommt, da ansonsten nach allgemeinen Grundbuchsgrundszdtzen
nur sédmtlichen Wohnungseigentiimern gemeinsam die Antragslegiti-
mation zustiinde.

In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dab die Mbéglichkeit der
grundbicherlichen Anmerkung abweichender Verteilungsschlissel auch
im Betriebskostenbereich ausgebaut werden sollte.

Aus diesem AnlaB sel auf ein in der Praxis erstaunlich wenig
beachtetes Problem hingewiesen, daR aber grofe wirtschaftliche
Bedeutung hat:

Gemeinschaftliche Heizanlagen k&nnen nur entweder betrieben oder
nicht betrieben werden. Fiir die entsprechenden Kosten tritt im
Wohnungseigentumsbereich entweder die Gesamtheit der Wohnungsei-
gentlimer oder der Verwalter in Vorlage.

Bezahlt nun ein Wohnungseigentimer die auf ihn entfallenden Kosten
nicht, ist es schon technisch meist unméglich, diese Wohnung von
der Wirmeversorgung auszunehmen. Rechtlich wird eine solche
"Abschaltung" ebenfalls unzulissig und als Besitzstérungshandlung
2u qualifizieren sein. Dies bedeutet, daB eine Wohnungseigentums-—
gemeinschaft oder ein Verwalter sehenden Auges immer héhere Kosten
fir eine Wohnung entstehen lassen muB, obwohl vielleicht schon ein
Zwangsversteigerungsverfahren eingeleitet wird. Sehr haufig lasten
auf Wohnungen von Schuldnern vertragliche oder exekutive Pfand-
rechta, die den Wert der Wohnung libersteigen. Den Aufwand fir
Betriebskosten und Beheizung haben daher in der Praxis die anderen
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Wohnungseigaentiimer mitzutragen. Ein gesetzliches Vorpfandrecht wie
im Mietenrecht besteht im Wohnungseigentum nicht,

Dieses Ergebnis ist &uBerst unbillig.

Dia gefertigte Kammer sieht zwei L&sungsmdglichkeiten fir dieses

Problem:

1. Es wird dem Warmelieferanten das Recht eingerdumt, die Wirme-
lieferung einzustellen, wenn der Warmeabnehmer nmit den ent-
sprechenden Zahlungen im Verzug ist (wie dies bei Direktbehei-
zung, z.B. durch Strom, selbstverstdndlich ist).

2. Es wird ein gesetzliches Vorpfandrecht an Wohnungseigentums-—
objekten fir Heizkosten (eventuell auch Betriebskosten)
statuiert, welches durch einen Héchstbetrag, etwa S 50.000,--
begrenzt werden k&énnte. Ein solches Vorpfandrecht hdtte den
Vorteil, daf es fur alle Beteiligten gerecht, bei betraglicher
Begraenzung auch Gberschaubar und einfach praktizierbar wére
(Anmeldung analeog zu bevorrechteten éffentlichen Forderungen,
§ 216 Abs 1 2i 2 EO) oder ausdrickliche Bestimmung dieser
Kosten als Verwaltungskosten (§ 216 Abs 1 2Zi 1 EQ).

Gerade zu letzterem Punkt sind die Gerichte &duBerst zuriickhaltend,
Hausverwaltungskosten als Verwaltungskosten im Sinne des § 216 Abs
1 7Zi 1 EO anzuerkennen. Eine Klarstellung ware hier geboten. Im
Interesse des Pfandgldubigers liegt eine solche Verwaltung inso-
fern, als durch die Beheizung im Winter Frostschaden vermieden
warden, durch die Instandhaltung des Objektes der Gesamtwert des
Pfandobjektes erhalten bleibt.

Diese Gedanken betreffen nicht unmittelbar das vorliegende Heiz-
kostenabrechnungsgesetz. Dieses Gesetz wire aber ein sinnvoller

Anlaf, solche Bestimmungen zu erlassen. .

§ 16 - Abrechnungsperiode:
Die freie Wahl einer Abrechnungsperiode, die auch vom Kalenderjahr
abweichen kann, ist zu begriifen.

Eine solche Bestimmung bleibt aber Stdckwerk, sclange nach
Wohnungseigentumsgesetz das Kalenderjahr einzige Abrechnungs-
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periode ist. Durch die ausdrickliche Derogation entsteht nun das
Rasultat, daf Betriebskosten im Wohnungseigentumsbereich und auch
im Mietbereich nach wie vor nach Kalenderjahr abzurechnen sind,
Heizkosten abar ain “Saisonjahr* zugrundelegen kénnen. Diese
Bestimmung erscheint zu sehr auf externe Wdrmelieferanten (Fern-
wdrme der Stadt Wien, etc.) zugeschnitten. Im Wohnungseigentums-
bereich wird es wenig sinnvoll sein, nun zwei getrennte Jahresab-
rechnungen vorzulegen. Soll die Bestimmung auch tatsdchlich an-
wendbar sein, miiBte begleitend auch die Betriebskostenabrechnung
nach "Saison" zugelassen werden, wenn das Haus beheizt wird und
dem Heizkostenabrechnungsgesetz unterliegt.

§ 18 - Information:
Zu begrifen ist, daBf eine klare gesetzliche Gliederung statuiert
‘wird, die vor allem im Wohnungseigentumsbereich bisher fehlte.

Problematisch ist es aber, die Heizkostenabrechnung von der
Betriebskostenabrechnung stark abzusondern. Gerade fiir den
Wohnungseigentumsbereich scheint diese Bestimmung zu sehr auf
externe Warmeversorger (Fernwdrme) abgestimmt. Bei gemeinschaft-
licher Wérmeversorgung sind Betriebskosten und Heizkosten
gemeinschaftlich zu sehen. Es wéire daher durchaus sinnvell und
genligend, wenn die Heizkosten gemdf den Ziffern 1 bis 8 darge-
stellt werden, die Vorauszahlungen und Uberschiisse oder Fehlbe-
trége aber mit den Betriebskosten gemeinsam verrechnet werden
kdnnen (Ziffern 9 und 10).

§ 21 — Folgen der Abrechnung:

Es wird 2zwar im § 21 eine Verzinsung fiir den UberschuB vorgesehen,
nicht aber eine Verzinsung fir Fehlbetrdge. Diese Regelung er-

scheint unausgewogen, sogar gleichheitswidrig. Es sollte daher die
gleiche Verzinsung bei S#umnis des Warmeabnehmers mit Nachzahlun-

gen vorgesehen werden.

§ 21 Abs 4 ist Uberaus bedenklich:

Der Grundgedanke, daf Warmeabrechnungen mdéglichst bald gelegt
werden sollen, ist wohl z2u begrifen. Wenn aber eindeutig derartige
Aufwendungen getdtigt werden, ist es &uBerst unbillig, eine im
Zivilrecht sonst nirgands vorgesehene #uBerst kurze Verjdhrungs-
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| frist anzuordnen, da hiedurch der mit der Abrechnung sdumige

Warmelieferant fdr seine Versdumnis Uberproportional bestraft
wirde und der Wirmeabnehmer bereichert wire. Das Instrument des
§ 20 sowle des § 21 Abs 2 erscheint durchaus ausreichend zur
Durchsetzung des Zieles einer baldigen Abrechnung. Der véllige
Verlust des Anspruches innerhalb eines Jahres ist liberschiefende

Sanktion und kann nur als Prellerei beurteilt werden.

22 = = z
Diese Bestimmung wird vollinhaltlich begrift.

§ 23 - Genehmigung der Abrechnung:
Im Sinne der Rechtssicherheit ist es &uBerst begriiBenswert, daB
nach einer gewissen Zeit ab Lequng der Abrechnung allgemein (nicht

nur im Gemeinnttzigkeitsbereich) klare Verhdltnisse herrschen.

§ 24 Abs 3:

Im Wohnungseigentumsbereich besteht eine Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer als Widrmeabgeber und der einzelne Wohnungs-
eigentimer als Warmeabnehmer die Gemeinschaft wird typischer Weise
keine Antrédge stellen. Es wird dem Verwalter zukommen, sich um

rechtliche Ordnung der Verh&ltnisse zu kilmmern und entsprechende

Antrdge zu stellen. Es sollte daher auch dem Verwalter Antragsle-

gitimation zuerkannt werden (nicht blofle Beiziehung).

§ 28 Abs 4 und 5=

Eine zeitlich beschrénkte Fortflhrung bisheriger Verteilungs-
gchliissel sollte gesetzlich zuldssig sein, mit dem Korrektur-
instrument, daf jeder Wohnungseigentiimer vom Gericht die Fest-
setzung eines anderweitigen Schllssels beantragen kann. Die
regelmdpfige Befassung des Gerichtes zur Aufrechterhaltung der

bisherigen Verrechnungsweise ist wenig sachgerecht.
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