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Kurzfassung

Um die von der EU gesetzten Klimaziele zu erreichen, missen auch im Gebaudesek-
tor MaBnahmen zur Energieeinsparung getroffen werden. Unter anderem sind Hei-
zungsumristungen notwendig, um den Verbrauch von fossilen Brennstoffen zu sen-
ken. Die unvorteilhaften Bestimmungen im Mietrechtsgesetz stehen einer freiwilligen
Umstellung auf ein alternatives Heizsystem seitens der Vermieter derzeit entgegen.
Das im Entwurf befindliche Erneuerbare-Warme-Gesetz sieht eine Umstellverpflich-
tung vor, aber fehlen die wohnrechtlichen Begleitmal3nahmen. Ziel dieser Arbeit ist
herauszufinden, wie eine solche Umriistung im Mehrparteienhaus rechtlich méglich
ist und welcher Anreize es bei Eigentiimern bedarf. Zum einen erfolgt eine literarische
Aufarbeitung des Mietrechtsgesetzes im Hinblick auf eine Heizungsumristung, zum
anderen werden die Judikatur sowie politische und juristische Meinungen gegeniber-
gestellt. Eine Erlauterung der Heizungssysteme gibt Aufschluss tber die Moglichkei-
ten, die derzeit zur Verfigung stehen. Andererseits werden Vermieterbefragungen
durchgeflihrt, welche die relevanten Themenblécke ansprechen. Anhand eines Fall-
beispiels werden die Ergebnisse zusammengefihrt. Dass die derzeitige Gesetzes-
lage nicht zielfihrend ist, um alternative Heizsystem zu installieren, ist bekannt.
Gleichermalden fehlen noch technische Lésungen, die praktikabel im Bestandswohn-
bau umgesetzt werden kénnen. Im stadtischen Bereich ist oftmals ein Fernwarmean-
schluss die Losung, welche am ehesten umgesetzt werden kann. Hierfir gibt es For-
derungen, diese sind aber nicht primar geeignet, um Anreize bei allen Eigentumern
zu setzen. Vielmehr mussten die stark regulierenden Schranken der Mietzinsbildung
im Vollanwendungsbereich aufgehoben werden. Politisch ist dies jedoch kaum durch-
setzbar. Die derzeit noch nicht vorhandene Mitwirkungspflicht auf der Mieterseite —
diese profitieren vordergrindig von diesen Malknahmen — muss im Gesetz verankert
werden, damit Verzégerungen und die daraus resultierenden Mehrkosten reduziert
werden. Zudem muss geregelt werden, inwiefern dem Mieter Kostenersatzanspriiche
fur selbst eingebaute Heizsysteme zustehen, wenn bereits eine alternative Zentral-
heizung vorhanden ist. Ebenso ist die 6ffentliche Hand mit den dahinterstehenden
Infrastrukturunternehmen gefordert, Konzepte flir UmristungsmalRnahmen auszuar-

beiten.
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Abklrzungsverzeichnis

ABGB ......oooiiiiii Allgemeines burgerliches Gesetzbuch
ANM. i Anmerkung

EWG. . Erneuerbare-Warme-Gesetz

LA.G.F in der geltenden Fassung

KSChG ... Konsumentenschutzgesetz

MRG ... Mietrechtsgesetz

OGH ..o Oberster Gerichtshof

Anm.: Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsneutrale Dif-
ferenzierung verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehand-

lung grundsatzlich fir beide Geschlechter.



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

@ Sibliothek,
Your knowledge hub

Inhaltsverzeichnis

S =1 | I 1 L PP 1
2. METHODIK ... 3
2 T =1 0T o {4 = PRSPPI 3

2.1.1. INEEIVIEWS ... e 3

2.1.2. L= | 7= 1] o = 4
2.2, LIteraturr@CherCNe ........oooo e 4
3. ALLGEMEINES. ... .. 5
K Tt B (110 0 = 4 =1 [ YRR 5
3.2.  Auswirkungen des Krieges in der Ukraine ... 8
4. ERNEUERBARE-WARME-GESETZ.......cciiitieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11
4.1, ErAUIEIUNG ..o 11
4.2.  Stellungnahmen zum Gesetzesentwurf des EWG ... 12
5. MIETRECHTSGESETZ .....ccoiiiiiie e 16
5.1.  Aufteilung der Hauptwohnsitze..........ccccvviii i, 16
5.2. VollanwendungsbereiCh ............c.cooo i 17

5.2.1. Erhaltung und nitzliche Verbesserungen ..........cccccceeeiiveeiiiieiiiceeeeennn. 17

5.2.2. Verbesserungen im Mietgegenstand ................cccoeviceieniiine, 19

5.2.3. Auftrag zur Vornahme von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten . 20

5.24. Umfang Benitzungsrecht und Verbesserung des Mietgegenstandes. 20

5.2.5. KostenersatzanSpruCh...........cooiiveiiiiiiiicce e 21
5.3.  Teilanwendungsbereich ...........cccoooiiiiiiiiiii e 22
5.3.1. Erhaltung und nutzliche Verbesserungen ............cccoeeiiiiiiieeeeeeee 22
5.3.2. Verbesserungen im Mietgegenstand .................evvviiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiinen, 22
5.3.3. Kostenersatzanspruch ......... oo 22
ST S |V 11 v L 23
5.5.  Relevante JUudiKatur ... 24
5.6.  Politische und juristische Meinungen............ccooooii i 27
5.7.  Vorschlage flr ANPASSUNGEN .......cccoiiiiiiiiiiieae et eee e e e e e 27
6. HEIZSYSTEME.........oo 30
6.1.  EiNleitung ..o 30
6.2. Heizsysteme nach Bundeslandern ................cooooiiiiiii e, 30
6.3. Funktionsweise einer Heizung und Warmwasseraufbereitung.................... 32
6.4. Derzeitige HeIZSYSIEME.......oovuuiiiiiie e 33
6.4.1. GashEIZUNGEN ... e 33
6.4.2.  OINBIZUNGEN ...ttt 34



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

6.4.3. FOIMWAIMNE ... 34

6.5. Alternative Heizsysteme...........coiiiiiiiiiicce e 36
6.5.1. LAY T 0 1= o 10T ] o= YRS 37
6.5.2. INfraroth@iZUNG ...c.ovveei i 37
6.5.3. SolarkolleKtoren...........cooe i 38
6.5.4. Blockheizkraftwerke mit Brennstoffzelle.............cccccooeee . 39
6.5.5. HOIZ-Pellet-KeSSEl ... 40
6.6. Energieeinsparungspotentiale.............cccciiii 41
LI A U 1o | U £574=T o =T =T o ST 42
L T < 1= = o PP 45
6.9. FOrderungen ... 46
7. INTERVIEWS/FALLBEISPIEL .....cooiiieeeeee e 49
7.1. Vermieterbefragung .........cceuiiiiiiiiiii e 49
7.1.1. Auswertung FragebOgen ... 50
7.1.2. ZUSAMMENTASSUNG ......uieiiiiiei ittt et e e e e e e e e e e anes 55
7.2, FallbEISPIEI.....cccciieeeeee e 55
7.21. Bautechnische ASPeKLe ........ueiiiiiiiiiiice e 57
7.2.2. Rechtliche Aspekte.........c.oovuviiiiiiiice e 59
7.3.  Ergebnisdarstellung ...........cooomiimiiii i 61
A 1311 =1 {0 o 62
8. ERGEBNISSE, SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICK........c....ccc...... 63
LITERATURVERZEICHNIS .......oeeiiiiiii e eeeennees I
ABBILDUNGSVERZEICHNIS.......cooiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee e \Y
TABELLENVERZEICHNIS ... v
N\ 1 PP Vv



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

1. Einleitung

Die Forderungen nach einer Reduktion von CO2-Emmissionen sind immer lauter wer-
dend. Die Klimaziele als auch der Konflikt zwischen Russland und der Ukraine ver-
starken das Anliegen nach einem Ausstieg von Ol und Gas. Vermieter werden mittel-
fristig auf alternative Warmebereitungsgerate setzen missen. Da eine Energiewende
nur erreicht werden kann, wenn méglichst alle Bestandeinheiten an effiziente Hei-
zungsanlagen angeschlossen werden, stellt sich die Frage, wie die rechtliche Umset-

zung aussehen kann.

Aufgrund der in Osterreich bestehenden Gesetzeslage (MRG, ABGB, KSchG, ...)
sind die Mieter von Bestandraumlichkeiten vor allem im Voll- und auch gewisserma-
Ren im Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes geschitzt (vgl. Morak & Wer-
schitz, 2021, S. 11). Eine vom Vermieter angedachte Heizungsumristung ist auf-
grund von Einspruchsrechten und Mietzinsminderungsansprichen nicht ungehindert
durchflihrbar. Das in der Entwurfsphase befindliche Erneuerbare-Warme-Gesetz
sieht hierfur keine Vorkehrungen, sondern normiert lediglich eine UmrUstverpflichtung

flr Eigentimer.

In Gesprachen mit Vermietern wird stets dieselbe Problematik thematisiert — die auf-
erlegten Pflichten sind den aus Vermietungen entwachsenden Ertragen Uberlegen.
Eine Umstellung auf ein alternatives Heizsystem wird dadurch kaum ein Vermieter
freiwillig durchfiihren. In diesem Zusammenhang muss nebst dem EWG eine Ande-
rung im Mietrechtsgesetz stattfinden, damit die Attraktivitat von klimaneutralen Hei-

zungssystemen steigt.

Demgegentiber stehen die politischen Meinungen, welche einen Abschlag auf den

Mietzins andenken, sofern die Wohnung mit einer fossilen Heizung ausgestattet ist.
Folgende Aussage bestarkt die Notwendigkeit einer Gesetzesanderung:

,Die Freiwilligkeit, wonach Mieter*innen innerhalb der Dauer ihrer Miete einer
Umstellung des Heizungssystems zustimmen, sie aber auch ablehnen kén-
nen, ist strukturell hinderlich fiir eine vollstdndige und wirtschaftlich vertretbare

Umstellung von Gasheizungen.” (Holzer & Wimmer, 2020, S. 49)
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Dadurch ergibt sich die Forschungsfrage, welche Anderungen im Mietrechtsgesetz
vorgenommen werden mussen, um bei Vermietern Anreize fir die Umstellung auf

alternative Warmebereitungsgerate zu setzen.

Eine Aufarbeitung dieses Themas ist unerlasslich, wenn die Klimaziele erreicht wer-
den sollen. Zudem kommt die Thematik des Erneuerbare-Warme-Gesetz (kurz EWG)
hinzu, welches einen Ausstieg aus Ol und Gas vorantreiben soll. Die verankerte Um-
stellverpflichtung der Heizanlage ist ohne wohnrechtliche BegleitmalRnahmen nicht

durchsetzbar.

Um die oben genannte Thematik zu erlautern, beginnt die Masterthese mit der Dar-
stellung der Klimaziele sowie Konfliktlage in der Ukraine. Gefolgt von der Aufarbei-
tung des EWG-Entwurfs und dessen Stellungnahmen. Die Erlauterung des MRG und
die relevante Judikatur folgen im fiinften Kapitel. Es wird zudem ein Uberblick Uber
die Heizungssysteme, Einsparungspotentiale und Forderungen gegeben. Das letzte
Kapitel beinhaltet die Befragung von Vermietern resp. Eigentiimern von Zinshausern
und ein zusammenflhrendes Fallbeispiel. Die methodische Vorgehensweise wird im

nachfolgenden Kapitel naher beschrieben.
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2. Methodik

Vorliegendes Kapitel befasst sich mit der Vorgehensweise resp. Datenerhebung der
gegenstandlichen Masterthese. Da eine rein literarische Recherche nicht zielflih-
rend ist, wird diese um Befragungen sowie einem Fallbeispiel erweitert. Eine ge-

naue Erlduterung findet sich im nachfolgenden Text.

2.1. Empirie

Um aussagekraftige Ergebnisse zu erhalten, wird neben der Literaturrecherche eine
qualitative Forschung in Form von Interviews angewandt. Diese zeichnet sich durch
eine geringe Anzahl an Daten aus, aber die Ergebnisse sind dafiir umso detaillierter
dargestellt (vgl. Ebster & Stalzer, 2017, S. 151). Auch findet sich kaum Literatur, wel-
che dieses Thema beleuchtet und Hypothesen aufstellen Iasst. Dadurch kann aus-
schlielllich eine qualitative Forschung betrieben werden. Die Mdglichkeiten reichen

von Interviews bis hin zu Beobachtungen (vgl. Ebster & Stalzer, 2017, S. 152-153).

2.1.1. Interviews

Fir die Datenerhebung kénnen Befragungen, Beobachtungen und/oder Inhaltsana-
lysen durchgefihrt werden (vgl. Ebster & Stalzer, 2017, S. 200). Fur die vorliegende
Forschungsfrage ist die Befragung in Form von Einzelinterviews das zielfuhrendste
Mittel.

Befragt wird unabhangig voneinander eine kleine Gruppe von funf Zinshauseigenti-
mern im Raum Wien, welche verschiedene Hintergriinde aufweisen. Es werden Ver-
treter von Stiftungen und Vereinen als auch Privatpersonen ausgewahlt, damit eine

breite Sichtweise abgebildet werden kann.

Die Befragung der Interviewpartner erfolgt Gber unterschiedliche Kanale. So werden
diese Uber Online-Kommunikationstools, telefonisch oder persénlich durchgefiihrt.
Mittels einer fragebogengeleiteten Befragung kénnen Falschinterpretationen nahezu
ausgeschlossen werden. Der Fragebogen basiert auf der Literaturrecherche und wer-
den verschiedene Fragetypen angewandt. Samtliche Befragte erhalten denselben

Fragebogen.
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Die Inhaltsanalyse folgt den qualitativen Richtlinien, indem von samtlichen Interviews
Transkripte angefertigt werden. Anhand dieser erfolgt eine inhaltliche Zusammenfas-
sung des Gesprachs, welche die relevanten Aussagen wiedergibt. Zudem wird die

Literaturrecherche mit den Meinungen der befragten Personen untermauert.

Im siebten Kapitel sind die Aussagen und Ergebnisse dargestellt und finden sich dort
die Zusammenfassungen samtlicher Interviews. Der Interviewleitfaden befindet sich

im Anhang dieser Masterthese.

2.1.2. Fallbeispiel

Um die Problematik der Heizungsumristung aufzuzeigen, wird ein Fallbeispiel her-
angezogen. Hierbei handelt es sich um ein bestehendes Zinshaus im 7. Wiener Ge-
meindebezirk, welches Uber Bestandeinheiten verflgt, die mit dezentralen Gashei-
zungen ausgestattet sind. Mittels Erkenntnisse aus der Literatur werden die verschie-
denen alternativen Heizsysteme anhand der gegenstandlichen Liegenschaft darge-

stellt und die Mdglichkeiten aufgezeigt.

Ziel des Beispiels ist die Darlegung jener Faktoren, womit der Vermieter konfrontiert

wird, wenn eine solche Umristung stattfinden soll.

2.2, Literaturrecherche

Die restlichen Kapitel werden aus der bestehenden Literatur aufgearbeitet, da hierzu
eine ausreichende Datenlage vorhanden ist. Primar werden herausgegebene Papiere
der jeweiligen Ministerien, Gesetzestexte in kommentierter als auch unkommentierter

Form und Literatur von anerkannten Verlagen herangezogen.

Durch die Zusammenfuhrung der beiden Methoden kann einerseits die Forschungs-
frage beantwortet und andererseits eine Aussicht Uber neue Erkenntnisse gegeben

werden.
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3. Allgemeines

Die nachfolgenden Kapitel geben einen Uberblick, welche Ziele in der Klimapolitik
verfolgt werden und wie sich der Konflikt zwischen Russland und der Ukraine auf die

Heizungsumristung auswirkt.

3.1. Klimaziele

Der Europaische Rat verfolgt bis 2050 eine strikte Linie fir den Klimaschutz. Die Kli-
maziele werden stetig angepasst, sei es auf europaischer als auch &sterreichischer
Ebene. Die Zwischenetappe bis 2030 sieht folgende Anforderungen vor (#mis-
sion2030, S. 13):

- Reduzierung der Treibhausgasemissionen der EU um mindestens 40 % ge-
gentiber 1990

- EU-weite Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energie am Bruttoendenergie-
verbrauch auf mindestens 27 %

- EU-weite Verbesserung der Energieeffizienz um mindestens 27 %

- Grenziiberschreitende Stromverbindungsleitungen im Ausmal3 von mindes-
tens 15 % der heimischen Erzeugungskapazitét

- Ausbau von Versorgungssicherheit und Speicherkapazitédten im Gasbereich

Ebenso wurde im Jahr 2015 das Pariser Klimaabkommen von 195 Staaten unter-

zeichnet und sieht dieses folgende Ziele vor (#mission2030, S. 14):

- Die Begrenzung des Anstiegs der globalen Durchschnittstemperatur auf deut-
lich unter 2 °C dber dem vorindustriellen Niveau und Anstrengungen, um den
Temperaturanstieg auf 1,5 °C (iber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen.

- Die Herstellung eines Gleichgewichts zwischen anthropogenen Treibhaus-
gasemissionen aus den Quellen und dem Abbau solcher Gase durch senken
[sic] in der zweiten Hélfte des 21. Jahrhunderts.

- Die Steigerung der Fahigkeit, sich durch mehr Klimaresilienz und geringere
Treibhausgasemissionen an die Auswirkungen des Klimawandels anzupas-
sen.

- Die Vereinbarkeit der Finanzstréme mit dem Ziel niedriger Treibhausgasemis-

sionen und klimaresilienter Entwicklung.
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Im Mai 2018 wurde in Osterreich die #mission 2030 ins Leben gerufen, um den oben
genannten Punkten Folge zu leisten. Diese Strategie verfolgt eine Reduzierung der
Treibhausgase, den Ausbau an erneuerbaren Energien und die Energieeffizienz zu
erhdhen. (vgl. BMNT, S. 8)

Im Jahr 2019 ist der ,Nationaler Energie- und Klimaplan 2021-2030% kurz NEKP, ent-
standen. Der NEKP beinhaltet die MalRnahmen, welche ergriffen werden missen, da-
mit die Klimaziele der EU erreicht werden. Im Rahmen der EU-Richtlinie wurde jeder
Mitgliedsstaat zu einer solchen Planerstellung verpflichtet. Osterreich hat dem bis
Ende 2019 Folge geleistet. Es werden laufend Aktualisierungen der Vorhaben gefor-

dert, um situationsbedingt agieren zu kdnnen.

Dafiir gibt es u.a. die Effort-Sharing-Verordnung, welche die MaRnahmen fiir Oster-
reich auflistet, um die Klimaziele zu erreichen. Demnach miissen in Osterreich derzeit
die Treibhausgas-Emissionen bis 2030 um 36 Prozent gesenkt werden, verglichen
zum Basisjahr 2005. Es gibt seitens der EU bereits ein verdéffentlichtes Paket ,Fit for
55, welches die Ziele anhebt und miisste demnach Osterreich 48 Prozent Treibhaus-

gasemissionen einsparen. (vgl. Umweltbundesamt, S. 43-44)

Es gibt verschiedene Sektoren, wie u.a. Verkehr oder Gebaude, fir welche konkret

EinsparmalRnahmen angesprochen werden.

Nachfolgend findet sich eine Tabelle, welche die MalRnahmen im Sektor Gebaude
aufzeigt (BMNT, S. 9-16):
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Einsparung

MaBnahme

Instrumente

Betroffene
Zieldimension

Reduzierung Treibhausgasemissionen um 36% im Vgl. zu 2005

Sektor-
beitrag
THG: -3 Mio
tCO2-e
gegenuber
2016

Deckung des Warme- und
Kuhlbedarfs neu errichteter
Gebaude weitestgehend ohne
fossile Brennstoffe, jedenfalls ohne
fossiles Ol

Ordnungspolitik
(nationales Recht
und EU-Recht)

Identifikation und
stufenweiser
Abbau kontra-
produktiver
Anreize und
Subventionen

Dekarbonisierung

Energieeffizienz

Versorgungs-
sicherheit

Erh6hung des Anteils erneuerbarer Energie am Bruttoendenergieverbrauch auf 46-
50%, sowie Deckung des Stromverbrauchs zu 100% aus Erneuerbaren
(national/bilanziell)

Sukzessive Verdrangung von
fossilen Energietragern durch den
Einsatz erneuerbarer
Energieformen fir Heizung,
Warmwasser und Kihlung

Foérderung,
Ordnungsrecht

Identifikation und
stufenweiser
Abbau kontra-
produktiver
Anreize und
Subventionen

Dekarbonisierung

Versorgungs-
sicherheit

Langfristiger Ausstieg aus
Olheizungen (bis langstens 2050) —
Etappenziel bis 2030

Forderung,
Ordnungsrecht

Identifikation und
stufenweiser
Abbau
kontraproduktiver
Anreize und
Subventionen

Dekarbonisierung

Versorgungsssicher
heit
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Einsparung

MaBnahme

Instrumente

Betroffene
Zieldimension

Verbesserung der Primarenergieintensitat um

25-30% gegeniiber 2015

Thermisch-energetische Sanierung

des Gebdudebestands sowie Forderg_ngen e

- . (Investitionen, Energieeffizienz
Effizienzverbesserung bei

. ) Beratungen)
Heizsystemen;
Betneﬂb liche Beratungsprogramme Beratungen Dekarbonisierung
der Lander
Erhéhung des Anteils effizienter Férderung
erneuerbarer Energietrager und ’ ieeffizi

g g Ordnungsrecht Energieeffizienz

Fernwarme/-kalte fir Heizung,
Warmwasser und Kihlung,
einschlieBlich Bauteilaktivierung,

Identifikation und

aktive Nutzung von stufenweiser

Warmwasserspeichern und Abbau kontra- .
Gebéauden als Speicher zum produktiver Dekarbonisierung
Lastausgleich und zur Anreize und

Lastflexibilisierung Subventionen

Tabelle 1: Gebdudesektor Einsparungen inkl. Mafsnahmen (BMNT, S. 9-16, eigene Darstellung)

Diese Tabelle veranschaulicht, dass die gesteckten Ziele nur in Verbindung mit einer
Heizungsumstellung auf Systeme, welche nicht durch fossile Brennstoffe betrieben
werden, erreicht werden kénnen. Zugleich missen am Gebaude weitere MalRnahmen
getroffen werden, damit der Energieverbrauch resp. die Entweichung von Warme re-
duziert wird. Die befragten Vermieter sehen den Bestandswohnbau zwar in der Ver-
antwortung, aber betrachten ihn nicht als stark ausschlaggebend fiir die Wende. An-
ders sieht die Meinung im Neubau aus, in welchem deutlich mehr Moglichkeiten be-
stehen. Wie auch Hurtado (et al., 2020, S. 206) bereits festgestellt hat, muss ein Um-
denken in der Bauwirtschaft stattfinden, damit die vorhandene Energie bestmdglich

genutzt wird.

3.2. Auswirkungen des Krieges in der Ukraine

Seit 24.2.2022 bestehen Konflikte zwischen der Ukraine und Russland. Russland wird
von den westlichen Landern mit Wirtschaftssanktionen bestraft. Dies jedoch mit Vor-

sicht, da Russland einer der grof3ten Gaslieferanten Europas ist. Russland entgegnet
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den Sanktionen mit einer Anklindigung, dass zukiinftig Gaslieferungen nur noch in
Rubel bezahlt werden kénnen. (vgl. Handelsblatt, 2022)

Am 30. Marz 2022 wurde deshalb die Frihwarnstufe im Notfallplan fir die Gasver-
sorgung ausgerufen. Diese sieht noch keine Rationierung vor. Stufe 2 beinhaltet eine
genaue Analyse der Industrie und soll nach Mdglichkeit auf alternative Mittel zu Erd-
gas zuruckgegriffen werden. Erst im Rahmen von Stufe 3, wenn kein Gas mehr ge-
liefert wird, werden die Industriebetriebe zwingend zu anderen Energieformen wech-
seln mussen. Oberstes Ziel ist es, dass die Versorgungssicherheit von Haushalten
und kleinen Betrieben sichergestellt ist. (vgl. e-control, 2022) Unabhangig davon, se-
hen die EnergieeinsparungsmalRnahmen im Gebaudesektor die Versorgungssicher-
heit als eines der Hauptziele. Im Juli 2022 waren die Speicher zu ca. 46 Prozent ge-
fullt (vgl. Aggregated Gas Storage Inventory, 2022). Verglichen zu den Vorjahren ist

der Fullstand fur diese Jahreszeit im Durchschnittsbereich angesiedelt.

Daraus folgt, dass die Abhangigkeit von Gas verringert und ein Ausbau in Richtung
erneuerbare Energien erfolgen muss. Nebst dem Umweltschutz, haben die negativen
Nachrichten Uber die Energielieferungen von Russland bereits viele Haushalte zum
Umdenken veranlasst. Die Forderungen nach einem alternativen Heizsystem werden
seitens der Mieter immer lauter. So gibt es von Mietparteien Anfragen, ob ein Fest-
brennstoffofen seitens des Vermieters genehmigt wird. Ein solcher Festbrennstof-
fofen verringert zwar die Abhangigkeit von Gas, aber entsteht durch das Verbrennen

von Holz eine nicht vernachlassigbare Feinstaubbelastung.

Auch wenn die Ursache dieser Anspriiche negativ behaftet ist, scheint es fir Vermie-
ter, welche eine Heizungsumristung durchfihren méchten, eine Unterstlitzung zu
sein. Da bei Verbesserungen im Mietgegenstand dem Mieter keine Duldungspflicht
treffen wirde. Durch den stetigen Informationsfluss Uber Lieferengpésse von Gas und
anderen fossilen Brennstoffen, wird es leichter fallen, den Mieter von den Vorzigen
eines alternativen Heizsystems zu Uberzeugen. Wenngleich dies ein Mitwirken vom
Mieter bedarf, in Form von Duldungen von Bauarbeiten in der Wohnung und einem

eventuellen Verzicht auf eine Mietzinsminderung.

Schlussfolgerung
Die vereinbarten Klimaziele missen erreicht werden und kann der Gebaudesektor

hierzu einen betrachtlichen Teil beitragen. Dies vor allem durch Umristungen auf



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

alternative Heizsysteme, wobei die thermische Sanierung ebenso einen Stellenwert
einnimmt. Die Entscheidung des Heizsystems liegt zwar primar beim Eigentimer,

aber kénnen unter gewissen Umstanden die Mieter ihre Zustimmung verweigern.

Der Konflikt zwischen der Ukraine und Russland |6st eine gewisse Unsicherheit in
Bezug auf die Lieferung von Gas aus. Um eine Unabhangigkeit von russischem Gas
zu schaffen, soll das Erneuerbare-Warme-Gesetz alsbald in Kraft treten. Eine Erlau-

terung, was dies fir den Bestandswohnbau bedeutet, folgt im nachsten Kapitel.

10
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4. Erneuerbare-Warme-Gesetz

Um die Dekarbonisierung voranzutreiben, gibt es bereits einen Entwurf zum Erneu-
erbare-Warme-Gesetz, welches den Ausstieg aus fossilen Brennstoffen regeln soll.
Es ist jedoch noch nicht klar, wann dieses in Kraft treten wird. Manche Bestimmungen

mussten bereits ab 1.1.2023 berucksichtigt werden.

Nachfolgend werden die Ziele und zentralen Bestimmungen fir den Bestandswohn-
bau durchleuchtet. Ebenso erfolgt eine Aufarbeitung der Stellungnahmen zum Geset-

zesentwurf.

4.1. Erlauterung

Ziel des Erneuerbare-Warme-Gesetzes (kurz EWG) ist, bis zum Jahr 2035 Heizungen
mit Ol- und Kohle als Energietréger ein Ende zu bereiten und bis 2040 keine Gashei-
zungen mehr zu verbauen. (vgl. Die Eckpunkte des Erneuerbaren Warme-Gesetz,
2021, S. 5)

Demnach wird der Einbau von dezentralen Gasheizungen derzeit de facto nicht ver-
boten, sondern konnen diese im Bestandsbau bis zum Jahr 2040 eingebaut werden.
Anders sieht dies bei zentralen Heizanalgen aus. Diese durfen ab 1.1.2023 nicht mehr
mit fossilen Brennstoffen neu errichtet werden (vgl. § 8 Abs. 1 EWG-Entwurf, 2022).

Ein weiteres Ziel ist die Forcierung von zentralen Heizungsanlagen. So sollen Eigen-
timer beim Vorhandensein einer Gastherme in einer Bestandeinheit verpflichtet wer-
den, eine zentrale Heizanlage fir samtliche Bestandeinheiten zur Verfligung stellen

zu mussen.

Derzeit ist im § 11 (EWG-Entwurf, 2022) folgende Ausformulierung getroffen:

»§ 11. (1) In Gebduden mit einer oder mehreren bestehenden dezentralen Anlagen
zur Wéarmebereitstellung,

1. die fiir den Betrieb mit fllissigen fossilen Brennstoffen oder mit fossilem Fliissig-

gas geeignet sind oder die mit festen fossilen Brennstoffen betrieben werden, oder
2. — sofern sich das Gebédude in einem Gebiet befindet, in dem qualitdtsgesicherte

Fernwérme vorhanden ist oder ein entsprechendes Ausbaugebiet vorgesehen und

11
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bis spétestens 2035 rechtsverbindlich umzusetzen ist — die fiir den Betrieb mit gas-
férmigen fossilen Brennstoffen geeignet sind,

hat der Eigentiimer bzw. die Eigentiimerin des Gebédudes in den Féllen geméal3 Z 1
bis spétestens 30. Juni 2035 sowie in den Féllen gemal Z 2 bis spétestens 30. Juni
2040 eine zentrale Anlage zur Warmebereitstellung gemal3 § 4 Abs. 1 Z 9, die fiir den
Betrieb mit fossilen Brennstoffen nicht geeignet ist, mit einer ausreichenden Leistung

zum Anschluss aller einzelnen Nutzungseinheiten zu errichten.”

Somit werden Eigentimer zum Tausch der Heizungsanlage verpflichtet, es ist aber
nicht erwahnt, dass der Nutzer oder Mieter zu einem Handeln resp. mitwirken ver-
pflichtet ist. Demnach gibt es Widersprichlichkeiten zum Mietrechtsgesetz, welches
Mietern keine Duldungspflicht einrdumt und dadurch die Umstellung unmdglich wer-

den konnte.

Derzeit ist der Entwurf des EWG in der Begutachtungsfrist und kann noch nicht genau

gesagt werden, wann das Gesetz beschlossen wird.

ZielfUhrend ware eine Bestimmung, die Mieter dazu verpflichtet, fiir eine solche An-
derung die Zustimmung erteilen zu missen. Ein Interview hat ergeben, dass es einer
der grolten Anreize ware, wenn Mieter eine Mitwirkungspflicht treffen wirde (vgl.
Vermieter 5, 2022, Z. 20-41). Hierfir mussen - nebst Anpassungen im EWG - auch
Anderungen im MRG stattfinden.

4.2. Stellungnahmen zum Gesetzesentwurf des EWG

Nachfolgend werden die eingebrachten Stellungnahmen von der Immobilienbranche
zum Entwurf des EWG analysiert. Konkret betrifft dies den zuvor zitierten § 11 des

Erneuerbare-Warme-Gesetz.

ovi
Der Osterreichische Verband der Immobilienwirtschaft wurde aufgefordert eine Stel-
lungnahme abzugeben und hat sich dabei u.a. auf die mietrechtliche Umsetzbarkeit

fokussiert.

So wurde angemerkt, dass nicht klar ist, ob die Verpflichtung zur Umrtstung zugleich

eine Duldungspflicht des Mieters nach sich zieht. Denn es soll nicht der Fall eintreten,

12
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dass Vermieter mehrere Heizsysteme aufrechterhalten miissen, da Mieter einen sol-

chen Tausch verweigern. (vgl. OVI, 2022)

Zudem wird die Kostenthematik bemangelt. Zum einen muss Wohnen resp. Mieten
leistbar sein, aber es muss auch beim Vermieter ein Anreiz gesetzt werden, eine sol-
che Investition einzugehen. Dies betrifft nicht nur die Heizungsumstellung, sondern
die generelle Umsetzung von Energieeinsparmaflnahmen am Gebaude. Ein ange-
messener Mietzins anstatt des Richtwertes wéare der Lésungsvorschlag. (vgl. OVI,
2022)

Relevant ist auch, dass die Willensbildung im Wohnungseigentum als auch im
schlichten Miteigentum kompatibel gestaltet werden muss und Rechtssicherheit
herrscht. (vgl. OVI, 2022)

Grundsétzlich scheint der Vorschlag seitens des OVI als einer der zielfiihrendsten zu
sein. So wirden die jeweiligen Gesetze aufeinander abgestimmt werden und kommt
es dadurch nicht zu einer Vielzahl von Rechtsunsicherheiten, welche ausjudiziert wer-
den mussen. Dass nicht nur die Heizungsumristung alleine, sondern auch die Ener-
gieoptimierung durch weitere Sanierungsmafllnahmen geschaffen werden muss,
kommt im Entwurf zu wenig zum Ausdruck. Wie bei einigen Interviews herausgekom-
men ist und nunmehr seitens des OVI auch kundgetan wurde, kénnen vor allem mit-
tels des angemessenen Mietzinses diese umfassenden baulichen MaRnahmen Ver-
mieter zur Umsetzung bewegen. Dass dies im Widerspruch mit leistbarem Wohnraum
steht, ist klar. Ein L&sungsweg ware ein Zuschuss fur Mieter, welche eine energieop-
timierte Wohnung mieten und eine gewisse Einkommensgrenze nicht Uberschreiten.

Das System ware ahnlich, wie die derzeit angewandte Wohnbeihilfe der Stadt Wien.

Mieterschutzverband Osterreichs
Der Mieterschutzverband merkt an, dass der Entwurf keine Mieterperspektive abbil-

det und unter dem Blickwinkel des Bestandrechtes viele offene Fragen bestehen.

Es bestehen u.a. Bedenken, wenn ein Mieter selbst eine Heizung einbauen mochte.
Da im Entwurf lediglich Eigentimer angesprochen werden, scheint es als unmdglich,
dass der Mieter selbst eine Heizung anschafft. Zudem wird im Entwurf nicht erwahnt,

wie eine vom Mieter angeschaffte Heizung bei einem Heizungstausch seitens des

13
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Vermieters unter Bezugnahme auf § 10 MRG behandelt wird. (vgl. Mieterschutzver-
band Osterreichs, 2022)

Wie auch in der Stellungnahme des OVI, wird hier auf Kategorie A-Wohnungen Bezug
genommen. Die Kosten aufgrund der mitgemieteten Ausstattungsmerkmale sind fur

viele Mieter nicht tragbar (vgl. Mieterschutzverband Osterreichs, 2022).

Zusammenfassend stellen sich die Bedenken seitens des Mieterschutzverbandes als
aulerst realitatsnahe dar und sollten dementsprechend im Gesetz die offenen Punkte
Eingang finden. Vor allem der Kostenersatzanspruch nach § 10 MRG muss abschlie-
Rend geklart werden. Im Kapitel des Mietrechtsgesetzes werden hierzu Lésungsvor-

schlage aufgezeigt.

Osterreichischer Haus- und Grundbesitzerbund

Die Stellungnahme des OHGB enthalt in den Vorbemerkungen, dass die Fristen fiir
solche Vorhaben zu eng geschnirt sind und kaum technische Alternativen am Markt
sind, die in der vorgegebenen Zeit wirtschaftlich umgesetzt werden kénnen. (vgl.
OHGB, 2022)

Die Finanzierung wird ebenso als wichtiger Aspekt hervorgehoben. Es muss eine
Foérderung maoglich sein, welche nicht Auflagen mit sich zieht, wie es beispielsweise
bei der Wohnbauférderung der Fall ist. Zudem gibt es derzeit keine steuerlichen An-

reize fir solche Investitionen. (vgl. OHGB, 2022)

Erwahnt wird, dass der Profiteur solcher Ma3nahmen der Nutzer ist und dies bertck-
sichtigt werden muss (vgl. OHGB, 2022). Inwiefern diese Beriicksichtigung zu erfol-

gen hat, wird nicht ausformuliert.

Der OHGB geht nicht konkret auf das Bestandrecht ein, aber es wird deutlich, dass
starke Bedenken im Bereich der Finanzierung und der baulichen Umsetzbarkeit be-
stehen. Diese Aspekte wurden bei den Interviews ebenfalls angemerkt. Eine Anpas-
sung des Mietzinses wird nicht erwahnt, konnte diese jedoch mit der Berlcksichtigung

beim Nutzer als Profiteur solcher MalRnahmen gemeint sein.

14
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Institut fir Immobilien Bauen und Wohnen

Das IIBW spricht sich fir eine ,stiegenhausweise* Umstellung aus. Gemeint ist, dass
die Gasleitung des jeweils gesamten Stiegenhauses stillgelegt werden soll. Dadurch
soll eine raschere Umstellung erméglicht werden. Auch die reduzierten Kosten spre-
chen hierfir. Je friher sich jemand fiir einen Umstieg entscheidet, desto geringer ist
die finanzielle Belastung (Anm.: es geht nicht hervor, ob Vermieter oder Mieter ge-
meint ist). (vgl. IBW, 2022)

Ist ein Heizungstausch in einer Kategorie A-Wohnung notwendig, so kann laut [IBW
diese auch ohne Zustimmung des Mieters erfolgen, wenn dieser minimal-invasiv von-
stattengeht. Anders verhalt es sich bei Wohnungen, welche vom Mieter eine selbst
angeschaffte Heizung beinhaltet. Die baulichen MalRnahmen sollen demnach dem
Eigentimer obliegen. (vgl. IBW, 2022)

Auch diese Stellungnahme beinhaltet, dass weitere bestandrechtliche Regelungen
folgen missen. Zum einen muss die Duldungspflicht, welche auf eine Heterogenitat
der Heizungssysteme abzielt, verankert werden und zum anderen die Kostentragung
geklart werden. (vgl. lIBW, 2022)

Die angesprochenen Punkte seitens des IIBW sind teilweise nur oberflachlich behan-
delt und geben keine konkreten Losungsvorschlage wieder, es wird aber darauf ab-
gezielt, dass ein System pro Liegenschaft verwendet werden soll. Aus Vermieter- und
Mietersicht erscheint dies am Wirtschaftlichsten, da Synergieeffekte im Hinblick auf

die Kosten der Wartungs- und Erhaltungsarbeiten bestehen.

Schlussfolgerung

Samtliche Stellungnahmen legen dar, dass einige Bestimmungen fur die tatsachliche
Umsetzung entweder UberschieRend oder gar nicht geregelt sind. Es bedarf, sollte
das Gesetz in der Entwurfsform beschlossen werden, unbedingt begleitende wohn-
rechtliche Regelungen. Diese werden im nachsten Kapitel fir den Vollanwendungs-

bereich aufgezeigt.

15
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5. Mietrechtsgesetz

In diesem Kapitel wird ein Uberblick tiber die rechtlich relevanten Aspekte im Miet-
rechtsgesetz gegeben, welche bei einer Heizungsumristung beachtet werden mis-
sen. Dies soll keine abschlie3ende Erlauterung Gber samtlichen Inhalt des Gesetzes
darstellen. Vielmehr werden die relevanten Thematiken in Bezug auf die Erflllung

von den Klimazielen, welche die Heizungsumstellung bedingen, herausgearbeitet.

5.1. Aufteilung der Hauptwohnsitze

Zu Beginn soll ein kurzer Uberblick (iber die Anzahl der Wohnungen gegeben werden,
welche in den Vollanwendungsbereich fallen. Es gibt ca. 712.000 Hauptmietwohnun-
gen, wovon fast die Halfte der Anzahl auf Wien entfallt. Die Vollanwendung des Miet-
rechtgesetzes trifft bei 344.000 Wohnungen zu. Bei 367.000 Wohnungen handelt es
sich um Teil- resp. Vollausnahmen. Eine genaue Aufschllisselung vom Verhaltnis
liegt nicht vor, aber ist davon auszugehen, dass die Vollausnahme einen geringen

Anteil ausmacht.

Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Darstellung der Wohnformen in Osterreich:

Osterreich: 3.900.000 Hauptwohnsitzwohnungen

Wien: 910.000 Hauptwohnsitzwohnungen

Eigenheimnutzer Sonstige Hauptmietwohnungen
1.900.000/48% 392.000/10% 1.600.000/42%
177.000/20% 38.000/4% 694.000/76%
|
[ |
Sozialer Wohnbau Private Mietwohnungen
Gemeindewohnungen 278.000
Genossenschaftswohnungen 655.000 H33.000/57% L2.000/555%
Gemeindewohnungen 201.000 394.000 /57 % 300.000/43%

Genossenschaftswohnungen 193.000

L

MRG Teilanwendung /

MRG Vollanwendung Vollausnahmen
344.000/48% 367.000/52 %
218.000/73% 82.000/27%
r I { ]
Altvertrage (vor 1994) Richtwertvertrige Sonstige
60.000/17 % 260.000/76% 25.000/7%
45.000/21% 153.000/70% 20.000/9%

Abbildung 1: Aufteilung Hauptwohnsitze Osterreich (vgl. Statistik Austria, 2018, Mikrozens 2018, Sonderauswer-
tung OVl in Holzapfel, 2022, S. 25)
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Im Jahr 2018 entfallen ca. neun Prozent aller Hauptwohnsitze auf Wohnungen im
Vollanwendungsbereich. Anders stellt sich die Situation in Wien dar. Fast 24 Prozent
der Hauptwohnsitze befinden sich im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgeset-
zes. Generell wird die Anzahl der Wohnungen im Teilanwendungsbereich durch die

Neubauprojekte stetig héher und verschiebt sich das Verhaltnis.

Auch wenn der Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes die Minderheit dar-
stellt, gestaltet sich die rechtliche Umsetzung in diesem Bereich als besonders

schwierig.

5.2. Vollanwendungsbereich

Nachfolgendes Kapitel soll vor allem die notwendigen Punkte fir die Diskussion der
Heizungsumstellung im Voll- und Teilanwendungsbereich aufzeigen. So werden die

konkreten Paragrafen und deren Relevanz fir die Umristung ndher erlautert.

5.2.1. Erhaltung und niitzliche Verbesserungen

Im § 3 sind die Erhaltungspflichten des Vermieters geregelt. Aufgrund der Themen-
wahl wird naher auf die Ziffer 2a (§ 3 Abs. 2 Zi. 2a MRG) eingegangen:

»2a. die Arbeiten, die zur Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitver-
mieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Wérmeberei-

tungsgeréten in den Mietgegensténden des Hauses erforderlich sind;*

Die neu eingeflinrte Ziffer 2a besagt, dass der Vermieter die mitvermietete Heizung
erhalten muss. Bei vielen Altmietverhaltnissen sind die Warmebereitungsgerate
selbst vom Mieter installiert worden und fallen demnach nicht in die Erhaltungspflicht
des Vermieters. Dadurch fallt der Mietzins niedriger aus, aber obliegt dem Vermieter
auch keine Erhaltung des Ausstattungsmerkmals. In den Stellungnahmen zum EWG
wird bemangelt, dass bei einer Zentralisierung eines Heizungssystems nur noch Ka-
tegorie A-Wohnungen auf den Markt kommen werden und dadurch leistbarer Wohn-

raum schrumpft.

Wird eine mitvermietete Heizungsanlage defekt, so ist diese seitens des Vermieters

zu erneuern. Es muss ein Austausch auf ein neues, gleichwertiges Gerat erfolgen
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(vgl. Kothbauer, 2021, S. 664). Eine Olheizung wird — schon alleine aus klimatechni-

schen Grinden — anstatt einer Brennwerttherme nicht eingebaut werden diirfen.

Der Begriff ,Warmebereitungsgerat® ist eng auszulegen und umfasst nur solche Ge-
rate, welche primar Raumwarme und Warmwasser erzeugen. So fallt beispielsweise
ein Backofen nicht darunter, aber ein Elektroofen oder nachhaltiges System, wie So-
larenergie. Ebenso sind die begleitenden Einrichtungen von der Erhaltungspflicht um-

fasst. Darunter fallen Heizkérper und Thermostate. (vgl. Kothbauer, 2021, S. 666)

Die Wartungskosten einer mitvermieteten Heizung sind vom Mieter zu tragen. Auch
hier gibt es Unscharfen bei der Auslegung des Wartungsbegriffes. Es wird wohl am
ehesten die Bezeichnung der regelmalig durchzuflihrenden Arbeiten treffend sein,
welche u.a. die Reinigung und Uberpriifung umfasst. Grundsatzlich kénnte bei die-
sem Punkt argumentiert werden, dass die einzelnen Wartungskosten bei einer zent-
ralen Heizanlage fur den Mieter wegfallen. Klarerweise muss eine Zentralheizung
auch gewartet werden, aber wirde sich diese betragsmalfig vermutlich nicht in der
Hohe einer jahrlichen Thermenwartung niederschlagen. Zumal auf den Verbrauch

resp. Wohnungsgréle Bezug genommen wird.

Oben beschriebene Thematik bezieht sich auf dezentrale Heizanlagen, wie beispiels-
weise Gasetagenheizungen. Demgegentber stehen zentrale Warmeversorgungsan-
lagen, welche dieselbe rechtliche Beurteilung aufweisen, wenn die Heizung mitver-
mietet ist (vgl. Kothbauer, 2021, S. 668). Zu beachten gilt, dass ab 1.1.2023 laut § 8
Abs. 1 (vgl. EWG-Entwurf, 2022) generell keine zentralen Heizungen, welche mit fos-

silen Brennstoffen betrieben werden, eingebaut werden durfen.

Im § 3 Abs. 2 Zi. 5 MRG werden MalRnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs
angefuhrt:

»9. die Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen zur
Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung des Energiever-
brauchs sonst dienenden Ausgestaltungen des Hauses, von einzelnen Teilen
des Hauses oder von einzelnen Mietgegensténden, wenn und insoweit die
hiefiir erforderlichen Kosten in einem wirtschaftlich verniinftigen Verhéltnis
zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den zu erwartenden

Einsparungen stehen;*”
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Darunter fallen beispielsweise Fassadendammungen und der Austausch von alten
Fenstern. Der wichtigste Punkt ist wohl die Kostenthematik. So miissen die Kosten
wirtschaftlich tragbar sein und in keinem Missstand stehen. Sollte sich die Finanzie-
rung als nicht gesichert darstellen, ware dies ein Grund, weshalb diese Arbeiten nicht
durchgeflhrt werden missen. Fir eine energiesenkende MalRnahme misste das
Haus auch einen gewissen Standard aufweisen. So wirden die energiesenkenden
Mafnahmen nur Sinn machen, wenn auch das Heizsystem getauscht wird. Eine Ein-

zelmalRnahme ware wohl als unwirtschaftlich zu betrachten.

Auch wenn die vorgenannte Thematik im Gesetz als vermieterseitige Erhaltungsar-
beit deklariert ist, handelt es sich genau genommen um Verbesserungsarbeiten,
wenn solche MaRnahmen im Objekt noch nicht vorzufinden sind. Somit kann nur die

Mehrheit der Mieter eine solche Umsetzung begehren. (vgl. Kothbauer, 2021, S. 670)

Wird davon ausgegangen, dass in einem Haus dezentrale Warmeversorgungsanla-
gen vorhanden sind, so ist der Vermieter lediglich zum Erhalten dieser einzelnen An-
lagen verpflichtet. Eine Verbesserung dirfte nicht vorgenommen werden, wenn der

Mieter nicht zustimmt.

5.2.2. Verbesserungen im Mietgegenstand

Das MRG normiert nitzliche Verbesserungen, welche seitens des Vermieters bei
Wirtschaftlichkeit durchzufiihren sind. Darunter fallt beispielsweise der Fernwarme-
anschluss (§ 4 Abs. 2 Zi. 3a MRG):

»3a. die Errichtung einer Anlage, die den Anschlul3 des Hauses (samt den
einzelnen Mietgegenstédnden) an eine Einrichtung zur Fernwédrmeversorgung

bewirkt,...”

§ 4 Abs. 4 MRG besagt, dass nutzliche Verbesserungen vom Vermieter in einer Be-
standeinheit durchzuflihren sind, sofern diesen der Mieter zustimmt. Wendet man
diese Bestimmung auf die Theorie der Heizungsumstellung an, so wird klar, dass der
Vermieter den Einbau einer nachhaltigeren Heizung kaum erzwingen kann, wenn der
Mieter Einwande erhebt. So wurde bereits vom OGH festgestellt, dass ein Mieter dem

Anschluss an das Fernwarmenetz nicht zustimmen muss und laut Literatur eine
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Modernisierung der Heizung keine Zustimmungspflicht beim Mieter auslést (vgl. Pe-
sek, 2021, S. 7).

Inwiefern der OGH heutzutage zum selben Ergebnis kommen wiirde, kann nicht be-
urteilt werden, denn besteht eine gewisse Dringlichkeit aufgrund des Klimaschutzes
und der durch Lieferengpassen verursachten Gasknappheit. Durch diese geanderten
Rahmenbedingungen koénnte die Entscheidung anders ausfallen und wirde den Ar-

gumenten der Vermieter Unterstltzung geben.

5.2.3. Auftrag zur Vornahme von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten

Durch den § 6 Abs. 1 MRG erlangt der Mieter das Recht, eine Erhaltungs- oder Ver-
besserungsarbeit seitens des Vermieters durchfiihren zu lassen. Wird diese Bestim-
mung mit § 4 Abs. 4 MRG verglichen, so zeigt sich, dass der Mieter entscheiden kann,

ob eine Arbeit durchgefiihrt werden soll oder darf.

So kann beispielsweise der Fernwarmeanschluss seitens der Mehrheit der Mieter ge-
fordert werden, wobei zugleich keine Duldungspflicht besteht, wenn der Vermieter im
Inneren der Wohnung flr die Installation Arbeiten durchfiihren lassen méchte. Dies

verkompliziert die Heizungsumstellung und stellt keine praktikable Lésung dar.

5.2.4. Umfang Beniitzungsrecht und Verbesserung des Mietgegenstandes

Die Beschreibung des Bentitzungsrechts im § 8 Abs. 1 MRG wird durch den zweiten

Satz zu einer Aufzeigung der Pflicht fir den Mieter:

»... Er hat den Mietgegenstand und die fiir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen, wie im besonderen [sic] die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Was-
serleitungs-, Beheizungs- (einschlie3lich von zentralen Wérmeversorgungs-
anlagen) und sanitédren Anlagen so zu warten und, soweit es sich nicht um die
Behebung von ernsten Schédden des Hauses oder um die Beseitigung einer
erheblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt, so instand zu halten, dal3 [sic]

dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst.

“

Demnach wird dem Mieter eine Instandhaltungspflicht auferlegt und wird folgend na-

her auf die Pflichten des Mieters und Vermieters betreffend die Beheizungsanlagen
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eingegangen. Der zitierte Paragraf schreibt dem Mieter vor, dass dieser die Gaseta-
genheizung instandhalten muss. Da der Begriff Instandhaltung sehr weit definiert wer-
den kann, muss jedenfalls eine nahere Beschreibung der tatsachlichen Pflicht erfol-
gen. Seit der Wohnrechtsnovelle 2015 steht fest, dass dem Vermieter die Erneuerung
von einem mitvermieteten Warmeaufbereitungsgerat obliegt (siehe 5.2.1. ,Erhaltung

und natzliche Verbesserungen).

Baut der Mieter selbst eine Heizung ein, so kann der Vermieter seine Zustimmung
unter den Voraussetzungen des § 9 Abs. 1-2 MRG nicht verweigern. Da dieses Gerat
infolge als nicht mitvermietet anzusehen ist und bei der Mietzinsbildung keine Bertick-
sichtigung findet, ist der Vermieter auch zu keinem Handeln verpflichtet, sollte eine
Reparatur oder die Erneuerung fallig werden. Es gilt jedoch zu beachten, dass den

Vermieter Kostenersatzanspriiche treffen kdbnnen, wenn der Mieter auszieht.

Auch kann die Umstellung auf ein alternatives Heizsystem unmdglich werden, wenn
der Mieter seine Zustimmung verweigert (siehe Punkt 5.2.2. Verbesserungen im Miet-

gegenstand).

5.2.5. Kostenersatzanspruch

Konkret wird der Kostenersatz im § 10 MRG geregelt. Dem Mieter einer Wohnung
stehen bei Auszug die Anschaffungskosten abziiglich einer Abschreibung von einem
Zehntel pro Jahr zu. Der Vermieter kann bei Heizungsanlagen seine Zustimmung
nicht verweigern (vgl. § 9 Abs. 2-3 MRG). Selbst bei Ermangelung einer Anfrage sei-
tens des Mieters, ob er die Montage durchflhren darf, wirden den Vermieter Ersatz-
anspruche treffen. Es gibt nur zwei Griinde, weshalb ein solcher Ersatzanspruch sei-
tens des Mieters verwirkt wird — dies ist zum einen beispielsweise ein nicht dem Stand
der Technik installiertes Warmebereitungsgerat oder die nicht rechtzeitig bekanntge-
gebene Forderung laut § 10 Abs. 4 MRG.

Im Hinblick auf die Umrlstung auf ein zentrales Warmesystem kdnnte eine solche
Abgeltung in Frage kommen, auch wenn der Mieter nicht auszieht. Denn hat dieser
beispielsweise selbst eine Gasetagenheizung eingebaut und erfolgt frihzeitig, d.h.
vor dem Funktionsende des Gerates, eine Umstellung auf ein neues System seitens
des Vermieters, kann dieser mit solchen Anspriichen konfrontiert werden. Es bedarf

einer praktikablen Lésung, damit Mieter nicht die zustehenden Kosten verwirken und
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Vermieter nicht unnétigerweise in Systeme investieren, welche durch alternative Sys-

teme ausgetauscht werden sollen.

5.3. Teilanwendungsbereich

Primar handelt die vorliegende Masterthese um den Vollanwendungsbereich, soll je-
doch ein Uberblick geschaffen werden, der den Unterschied zum Teilanwendungsbe-
reich in Bezug auf Heizungsumristungen aufzeigt. Der grofte Unterschied von der
Teil- zur Vollanwendung besteht darin, dass es im Teilanwendungsbereich keinen
Preisschutz gibt. AuRerdem kommen die im vorigen Unterkapitel genannten Bestim-
mungen nicht zur Anwendung, sondern gelten die allgemeinen Klauseln des ABGB

resp. die Vertragsinhalte.

5.3.1. Erhaltung und niitzliche Verbesserungen

Der Vermieter hat die Bestandeinheit brauchbar zu Gbergeben und auch in solchem
Zustand zu erhalten (vgl. § 1096 ABGB). Demnach hatte der Bestandgeber samtliche
Erhaltungsarbeiten am Mietgegenstand durchzufiihren und wiirde diese Bestimmung
schlechter ausfallen, als jene des MRG. So kann die Erhaltungspflicht zugunsten des
Vermieters auf den Mieter Gberwalzt werden. Infolge trifft den Vermieter keine Erhal-
tungspflicht des Mietgegenstandes. Es besteht eine Ausnahme bei Wohnungsmiet-
vertragen. Ist bei einer Wohnung ein Warmebereitungsgerat mitvermietet, so ist die-
ses zwingend seitens des Vermieters zu erhalten. Es kann nur bei einem gewerbli-

chen Mieter eine solche Erhaltung ausgeschlossen werden.

5.3.2. Verbesserungen im Mietgegenstand

Anders als im Vollanwendungsbereich, kann der Mieter im Teilanwendungsbereich

keine Verbesserung des Mietgegenstandes vom Vermieter fordern.

Zudem gibt es, sollte der Vermieter beispielsweise ein alternatives Heizsystem instal-
lieren wollen, die Mdglichkeit, dies vertraglich festzuhalten, dass hierfur eine Dul-

dungspflicht besteht.

5.3.3. Kostenersatzanspruch

Grundsatzlich stehen dem Bestandnehmer Ersatzanspriiche nach § 1097 ABGB zu,

wobei zu unterscheiden ist, um welche Art von Aufwendungen es sich handelt. Jene,
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die in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen, kénnen nicht abbedungen werden.
(vgl. Kothbauer, 2021, S. 814)

Es kommt somit darauf an, wie die vermieterseitige Erhaltungspflicht im Vertrag defi-
niert wurde. Baut ein Mieter selbst ein Heizsystem ein, so kann kein Kostenersatz
gefordert werden, da dem Vermieter lediglich die Erhaltung eines mitvermieteten

Warmebereitungsgerates obliegt.

54. Mietzins

Nachfolgend wird die Mietzinsthematik mit dem Fokus auf eine Heizungsumstellung

erlautert.

Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes ist eine mitvermietete Heizung
ein Ausstattungsmerkmal, welches einen héheren Mietzins ermdglicht. So ist bei Alt-
baumieten das Kategorie- resp. Richtwertsystem heranzuziehen. Es bedarf bei einer
Vermietung einer Kategorie A-Wohnung auch eines zeitgemalen Heizsystems. Ist

dieses nicht vorhanden, so verringert sich die Hauptmietzinshdhe.

Im Voll- und Teilausnahmebereich existiert ein Zusammenhang zwischen Ausstat-
tungsmerkmalen und Mietzinshéhe nicht. Denn kann bei diesen Bestandeinheiten ein
freier Mietzins vereinbart werden, welcher abgesehen von Wucher, keinen Beschran-
kungen unterliegt. Zweifelsohne wird auch in diesen Bereichen der Mietzins geringer
ausfallen, wenn keine Heizung mitvermietet wird. Es gibt hierflir jedoch keine gesetz-

liche Grundlage, im Gegensatz zu den anderen Mietzinsformen.

Die Vermieterbefragung hat ergeben, dass die Mietzinsbildung im Vollanwendungs-
bereich dringend anzupassen ware. Vor allem die Richtwertregelung mit dem Lage-
zuschlag wird stark kritisiert. Auch wenn ein freier Mietzins bei vielen Vermietern ei-
nen Anreiz zur Umstellung des Heizsystems setzen wurde, so ware dies wohl moglich
politisch nicht durchzusetzen. Bislang stand die Reformierung des Mietrechtes in ei-
nigen Regierungsprogrammen, aber es kam nie zu einer konkreten Durchsetzung.
Durch die steigenden Energiekosten und der derzeitigen (Anm.: August 2022) Infla-
tion, zugleich aber auch nicht im selben Ausmal steigende Lohne und Gehalter, wird
leistbarer Wohnraum bengétigt. Dass deshalb die Mietzinsobergrenze nicht aufgeho-

ben wird, ist nachvollziehbar. Durch das EWG wird jedoch der Effekt erzielt, dass nur
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noch Wohnungen auf den Markt kommen, welche eine Heizung aufweisen und

dadurch ein hoherer Mietzins lukriert werden kann.

Nachfolgend eine zusammenfassende Gegenlberstellung des Voll- und Teilanwen-

dungsbereiches:

Vollanwendung

Teilanwendung

Erhaltung von
Heizungsanlage

sofern mitvermietet, obliegt die
Erhaltung dem Vermieter

sofern bei Wohnungen mit-
vermietet, obliegt die Erhaltung dem
Vermieter

Verbesserung -
Einbau
Heizungsanlage

Antrag firr zentrale Heizungsanlage
nur durch Mehrheit der Mieter

Mieter hat keine Moglichkeit zur
Durchsetzung der Forderung

laufende Wartung
Heizungsanlage

laufenden Kosten fiir die Wartung
tragt der Mieter

laufenden Kosten fur die Wartung
tragt der Mieter, sofern vertraglich
vereinbart

Duldung Heizungs-
umstellung

Mieter muss die Arbeiten nicht
dulden

kommt auf vertragliche Regelung an
- Duldungspflicht méglich

Kostenersatz fiir
nicht mitvermietete
Heizungen

Vermieter muss Forderung erfillen,
wenn Formerfordernis eingehalten

kommt auf vertragliche Regelung an
- Ersatzanspruch kann ab-
bedungen werden

Mietzins

Kat.-/Richtwert/angemessener
Mietzinshdhe - abhangig von
Vorhandensein einer Heizung

freier Mietzins - H6he unabhangig
von Vorhandsein einer Heizung

Tabelle 2: Gegentiiberstellung Heizungsumstellung Voll- und Teilanwendungsbereich MRG (eigene Darstellung)

Obige Tabelle zeigt die Missstéande des Vollanwendungsbereiches des Mietrechtsge-

setzes in Bezug auf die Heizungsumristung auf. So ist bei Wohnungen, welche in

den Teilanwendungsbereich fallen, eine Heizungsumristung aus der rechtlichen Be-

trachtungsweise einfacher. Dies liegt daran, dass einige Klauseln zwischen dem Ver-

mieter und Mieter ausverhandelt werden koénnen.

5.5. Relevante Judikatur

Es gibt bereits einige OGH-Entscheidungen, die relevante Aspekte flir Heizungsum-

stellungen aufzeigen. Leider fehlt eine aktuelle Richtlinie, welche sich mit der Umstel-

lung auf alternative Heizsysteme befasst. Es kann dennoch gewissermalen eine Ab-

leitung von der vorhandenen Judikatur vorgenommen werden.
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Umstellung 6lbefeuerte Heizanlage auf Fernwarme

Die Entscheidung 50b93/95 befasst sich mit der Umstellung einer Olheizung auf
Fernwarme in einer Liegenschaft, an der Wohnungseigentum begriindet ist. Diese
Umstellung wurde seitens des OGH als nitzliche Verbesserung deklariert. Bereits
damals wurde auf Luftschadstoffe in Ballungszentren von dlbefeuerten Heizanlage
Bezug genommen. Ebenso wird seitens des Senats positiv hervorgehoben, dass die
Bewohner in ihren Bestandeinheiten keinen Abgasen mehr ausgesetzt sind, wenn die
Heizanlage zentralisiert wird. (vgl. 50b93/95)

Die Vorteile, welche durch eine Zentralisierung der Heizanlage erreicht werden und
sich hauptsachlich in klimaschutzrelevanten Themen finden, Uberwiegen die Nach-

teile, die sich in kurzzeitig hdheren Kosten widerspiegeln. (vgl. 50b93/95)

Auch wenn sich diese Entscheidung in einem Wohnungseigentumsobjekt zugetragen
hat, sind die Ansatze gleichermaflen im MRG anwendbar. Méchte der Vermieter das
Heizsystem auf seine Kosten zentralisieren, so erfahrt der Mieter eine Reduktion der
Abgase in seiner Wohnung und sollte fir die Dauer des Umbaus keine Mietzinsmin-
derungsanspriiche stellen kénnen. Anwendbar ist diese Rechtsprechung auch flr
Wohnungen, in welchen Mieter selbst eine Heizung eingebaut haben. Méchte der
Vermieter das System im gesamten Haus umstellen und bietet diesen Mietern an,
sich auf eigene Kosten anzuschlieRen, so soll keine Ablehnung aufgrund der erh6éh-

ten Anfangskosten ausgesprochen werden kénnen.

Duldungspflicht Nutzflachenverkleinerung

Die Entscheidung zu Geschaftszahl 50B73/12i beschaftigt sich mit dem Lifteinbau,
wodurch einige Wohnungen eine Nutzflachenreduktion erfahren. Die rechtliche Beur-
teilung erwahnt einige Punkte, welche auch bei Heizungsumristungen von Relevanz

sind.

Auch wenn derzeit noch keine Verpflichtung zum Einbau eines alternativen Heizsys-
tems besteht, heil’t dies nicht, dass der Mieter aufgrund dieser Tatsache die Arbeiten

verweigern kann.
Zudem kommt es nicht darauf an, ob die Arbeiten mit einem erhéhten Aufwand, die

einen schonenderen Eingriff in das Mietrecht erwirken, durchgefiihrt werden kénnen.

Es soll die Méglichkeit bestehen, die wirtschaftlichere Variante zu wahlen, auch wenn
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diese nicht die geringste Beeintrachtigung flir die Mieter bedeutet. Zugleich ist das
Schonungsprinzip zu beachten. Das bedeutet, dass der Vermieter fir die Mieter die
schonendere Variante wahlen muss, wenn diese flr ihn nicht schlechter ware. (vgl.
50B73/12i)

Die Umlegung dieser Entscheidung auf den Fall einer Heizungsumriistung bedeutet,
dass der Vermieter zwischen sdmtlichen Heizungsvarianten, wie Warmepumpe oder
Fernwarme, wahlen konnte, ohne dass der Mieter berechtigt ist, Einwande zu erhe-

ben, wenn es sich um die wirtschaftlichste Variante handelt.

Duldungspflicht Fernwarmeanschluss

Wie bereits in den Erlduterungen des Mietrechtsgesetzes erwahnt, gibt es eine kon-
krete Entscheidung aus dem Jahr 2002, die eine Duldungspflicht seitens des Mieters
fr einen Fernwarmeanschluss anstatt eines Kamines verneint. Der Vermieter wollte
im vorliegenden Fall die Erhaltung des schadhaften Kamins vermeiden und anstatt

dessen die Wohnung an die Fernwarme anschlief3en. (vgl. 50b223/02h)

Ware dieser Fall aktuell zu behandeln, so wiirde wohl die Komponente des Klima-
schutzes miteinflieRen - nebst der Interessensabwagung - und die Entscheidung
maoglicherweise anders ausfallen. Auch mit der vorgenannten Judikatur verglichen,

steht diese Entscheidung im Widerspruch.

Kostenersatz Heizungseinbau mit Fordermittel

Die Geschaftszahl 50b71/02f befasst sich mit dem Ersatzanspruch nach § 10 MRG
bei einem geférderten Heizungsumbau. So haben die Mieter auf eigene Kosten eine
Heizung in die Wohnung einbauen lassen und hierfiir eine Forderung der Stadtge-
meinde Innsbruck erhalten. Die Mieter haben bei Auszug einen Kostenersatz ohne
Berticksichtigung der erhaltenen Fordermittel verlangt. Der OGH ist zum Entschluss
gekommen, dass es einen Unterschied macht, ob es sich um eine private oder 6ffent-
liche Zuwendung handelt. Bei letzterem ist davon auszugehen, dass das Objekt an
sich gefdrdert werden soll und nicht per se der Antragsteller als Individuum. (vgl.
50b71/02f)

Bei Anschaffungen von alternativen Heizsystemen stehen dem Antragsteller unter

gewissen Voraussetzungen Foérderungen zu. Es sollte demnach bei
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Kostenersatzforderungen hinterfragt werden, ob Fordermittel fir einen solchen Ein-
bau empfangen wurden. Denn reduziert sich dadurch der Aufwand fir den Eigenti-

mer.

5.6. Politische und juristische Meinungen

Es gibt einige Artikel von Juristen, welche Vorschlage flir Gesetzesanderungen auf-

zeigen.

Julius Ecker, Jurist in der Kanzlei Nagele Haslinger, gibt zum Ausdruck, dass Mieter
je nach Gegebenheiten einen Anspruch auf ein alternatives Heizsystem haben sollten
und der Vermieter hierflir einen Zuschlag zum Mietzins berechnen kann. (vgl. Ecker
in DerStandard, 2022)

Reinhard Pesek, Jurist bei FSM Rechtsanwalte, ist der Meinung, dass der Erhaltungs-
begriff in § 3 Abs. 2 Zi. 5 MRG erweitert werden muss, die Duldungspflichten des
Mieters laut § 8 Abs. 2 Zi. 1 MRG auf solche Heizungsumstellungen zu erganzen ist,
Mietzinsminderungsanspriiche begrenzt werden und eine Anderung in der Mietzins-

bildung stattfinden muss.

Dahingegen vertreten die verschiedenen Parlamentsparteien ihre jeweiligen Stand-

punkte, wobei dieselben Grundzlige zu erkennen sind.

Die Grlnen prifen, ob ein Abschlag flur Gasheizungen bei der Miete méglich ist. Laut
Werner Kogler wére dies bei Richtwertmieten denkbar. Die OVP hat noch keine kon-
krete Stellungnahme dazu abgegeben und wartet auf einen Entwurf vom Justizminis-
terium. SPO und FPO vertreten die Meinung einer Basismiete mit Abschlagen ab

einem bestimmten Gebaudealter. (vgl. Putschdgl & Szigetvari, 2022)

5.7. Vorschlage fir Anpassungen

Nebst den juristischen Meinungen, zeigt die Vermieterbefragung, dass einer der gréf3-
ten Anreize die Reformierung des Mietzinses ware. Zugleich ist bekannt, dass das
Ziel der Politik leistbarer Wohnraum ist. Aus diesem Grund scheint es als abstrakt,
dass Zuschlage fur energieeffiziente Heizanlagen eingehoben werden durfen. Ab-
schlage aufgrund von nicht klimafreundlichen Heizungen kdénnten jedoch dazu fih-
ren, dass der Leerstand wachst, da Vermieter die Wohnungen leer stehen lassen.

Dadurch wird eine Anderung der Mietzinsbildung kaum erlassen werden. Es wiirde
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zwar die Mdglichkeit der Einhebung eines angemessenen Mietzinses bei energieop-
timierten Wohnungen geben, aber misste dies mit Mietzuschiissen seitens einer
staatlichen Stelle gekoppelt werden. Somit kénnen realistischerweise nur Nebenbe-
stimmungen abgeandert werden. Der wichtigste Aspekt hierbei ware, die Duldungs-
pflicht der Mieter flr Heizungsumristungen zu schaffen. Ebenso, dass fiir solche Vor-
haben die Mietzinsminderung aufgrund von Larm etc. nicht besteht. Im Gegenzug
wird seitens des Vermieters eine Heizanlage errichtet, welche beim Mieter aufgrund
von Energieeinsparungen eine Kostenersparnis bewirkt. In eventu kann eine Erwei-
terung der Duldungspflicht entfallen, wenn bei Nichtzustimmung die vermieterseitige

Erhaltungspflicht der vorhandenen Heizung ausgesetzt wird.

Zudem muss geregelt werden, wie sich Umrilstungen auf bestehende Heizanlagen
auswirken, welche vom Mieter errichtet wurden. Zielfiihrend ware hierfir eine Bestim-
mung, die dem Vermieter eine Anbotsverpflichtung einrdumt, dass sich der Mieter im
System einkaufen kann. Wenn er dieses ablehnt, so verwirkt dieser bei einem etwai-
gen Auszug den Kostenersatz nach § 10 MRG. Ahnlich verhélt es sich bei der An-
botsverpflichtung einer Kategorie D-Wohnung laut § 5 MRG. Hier scheint der Gesetz-
geber das Ziel gehabt zu haben, dass die Hauser resp. Wohnungen zeitgemalie Aus-
stattungsstandards aufweisen und kann bei einem klimafreundlichen Heizungssys-
tem ebenso diese Argumentation verwendet werden. Beachtet werden sollte, dass
nur die tatsachlich angefallenen Kosten auf die Jahre verrechnet werden dirfen und
keine Bereicherung beim Vermieter stattfindet. Ein Ansatz hierflir ist das Modell des
Finanzierungsbeitrages im gemeinnutzigen Wohnbau, bei dem eine aliquote Abrech-
nung mit dem Mieter erfolgt. So muss der Mieter, welcher dem neuen Heizsystem
zustimmt, einen Betrag erlegen, welcher sich jahrlich um einen gewissen Prozentsatz
reduziert. Nimmt der Mieter das Angebot nicht an, so steht ihm bei Beendigung des

Mietverhaltnisses kein Kostenersatz zu.

Sollte ein Mieter dennoch selbst eine neue Heizung einbauen wollen, so muss ebenso
auf eine etwaige Zentralheizung Ricksicht genommen werden. Es kann verankert
werden, dass seitens des Vermieters keine Zustimmungsverpflichtung besteht, wenn
die einmaligen Anschlusskosten an der vorhandenen Zentralheizung geringer waren,
als das geplante Heizsystem seitens des Mieters. Der Mieter hatte sodann lediglich
die Anschlusskosten sowie die laufenden Betriebskosten zu bezahlen. Fir die An-
schlusskosten kann nach § 10 MRG der Restbetrag bei einem Auszug gefordert wer-

den.
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Die Judikatur zeigt sich fiir solche Vorhaben als zielfiihrend, ist dennoch eine Ande-

rung im MRG notwendig, um Rechtssicherheit zu schaffen.

Die politische Meinung ist kontrar zu jener der Juristen, welche die Meinungen der
Vermieter widerspiegeln. Es wird unausweichlich Arbeitsgruppen geben missen,
welche die verschiedenen Blickwinkel analysieren und Lésungswege aufzeigen, wel-

cher aus verschiedenen Standpunkten als praktikabel angesehen werden.
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6. Heizsysteme

Es gibt eine Vielzahl von verschiedensten Heizungssystemen. Diese reichen von fos-
silen Brennstoffen als Energietrager bis zu beispielsweise innovativen Wasserstoff-
heizungen. Das nachfolgende Kapitel gibt einen Uberblick Uber die gadngigen Modelle,
welche zurzeit am Markt verwendet werden. Zudem zeigt es die Umsetzungsmaog-

lichkeiten in der Praxis auf.

6.1. Einleitung

Wie bereits im Kapitel 3.1. erwahnt, hat sich Osterreich gewisse Klimaziele gesetzt
und muss im Gebaudesektor eine Reduzierung des CO»-AusstolRes erfolgen. Ein we-
sentlicher Schritt kann durch die Heizungsumstellungen erfolgen. Denn der Energie-
bedarfsanteil von Heizungs- und Klimatisierungstechnik der Gebaude betragt 24 Pro-
zent des Gesamtenergiebedarfs (vgl. BMK, 2021, S. 31).

Hinzu kommt, dass in einigen EU-Landern bereits eine CO2-Steuer eingefihrt wurde
und in vielen Landern eine Uberlegung dahingehend angestellt wird. Die Umweltspre-
cherin einer 6sterreichischen Partei fordert bei Einflihrung einer solchen Steuer, dass
diese der Vermieter zu bezahlen hatte. Denn nur dieser kann das Heizsystem bestim-
men. Wobei die Kostentragung seitens des Vermieters durch den OHGB vehement
verneint wird. (vgl. Noszek, 2021, S. 5)

Auch erscheint dies als nicht gerecht, denn hat der Vermieter keinen Einfluss auf den
Verbrauch des einzelnen Mieters und kann eine solche Kostentragung nicht fair er-

folgen.

6.2. Heizsysteme nach Bundeslandern

Die Abbildung auf der nachsten Seite zeigt, welche Heizsysteme im Jahr 2020 in den

jeweiligen Bundeslandern in Osterreich verwendet wurden.
Generell stellt sich die Datenerhebung als schwierig dar, da lediglich fir Wien als

Bundeshauptstadt genaue Ermittlungen stattfinden. Fir die weiteren Bundeslander

koénnen lediglich Schatzungen publiziert werden. (vgl. ORF, 2022)
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Fur das Jahr 2021 existieren Mitte des Jahres 2022 noch keine Aufzeichnungen, aber
es kann eine Tendenz abgeleitet werden. Aufgrund der unsicheren Gasversorgung

ist eine Verringerung der Anzahl von Gasheizungen als wahrscheinlich anzusehen.

Primadres Heizsystem nach Bundesland 2020
pro 100 Haushalte

Burgenland
Kérnten
Niederdsterreich
Oberdsterreich
Salzburg
Steiermark

Tirol

Vorarlberg

Wien

0 20 40 60 80 100

[l Gas [0 [JHolz [l Kohle []Wérmepumpe [jFernwirme*
[ Elektroheizung

Abbildung 2: Heizsysteme nach Bundesldndern (Statistik Austria/Klimadashboard in ORF, 2022) *It. Wien Energie
Einspeisung zu zwei Drittel aus Erdgas

Das Bundesland Wien hat den grof3ten Anteil an Gasheizungen und zugleich auch
die héchste Fernwarmenutzung. Warmepumpen sind in der Bundeshauptstadt kaum
in Verwendung. Im Burgenland, in Oberésterreich und Vorarlberg finden sich von die-
sem System die héchsten Anteile. Eine Erklarung hierfir ist die 1andliche Gegend, in
welcher eine solche Installation einfacher umzusetzen ist. Zudem gibt es in diesen
Gebieten nicht immer einen Gasanschluss, weshalb Alternativen verwendet werden
mussen. In allen Bundeslandern, abgesehen von Wien, sind Holzheizungen stark ver-

treten. Elektroheizungen sind kaum verbaut.
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Das ausgeglichenste Bild zeigt sich in Vorarlberg. Hier sind die aufgezeigten Anteile
von Heizsystemen, im Vergleich zu den restlichen Bundeslandern, gewissermalen

gleich stark vertreten. In Wien ist das Gegenteil der Fall.

6.3. Funktionsweise einer Heizung und Warmwasseraufbereitung

An dieser Stelle wird kurz Uber die allgemeine Funktion der Heizung eingegangen,
damit die spezifischeren Thematiken verstandlicher werden. Eine genaue technische
Erklarung Uber die jeweiligen Teile erfolgt nicht, da dies nicht Gegenstand der Arbeit

ist.

Das System einer Heizung mit dem Tragermedium Wasser, welches heutzutage am

meisten verwendet wird, stellt sich wie folgt dar:

Stellglieder der Regel-
einrichtungen in den Raumen

ol
L
i

T

Raumbheizeinrichtungen
Umwalzpumpe

s

Warme-
erzeuger

ADG ... Ausdehnungsgefall
ADG

Abbildung 3: Heizkreislauf (Krimmling, 2020, S. 98)

Der in der Abbildung ersichtliche Warmeerzeuger kann eine Therme, Warmepumpe
Blockheizkraftwerk etc. sein. Die Umwalzpumpe dient der Heizwasserbeférderung
durch das Leitungssystem. Mittels der Regeleinrichtung wird die Warme gesteuert
und deutet der Pfeil nach unten auf den Ricklauf hin. Das Ausdehnungsgefal} dient

dem Druckausgleich im Heizkreislauf.
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Abbildung 3 lasst demnach viele Systeme darstellen und funktioniert der Grol¥teil der

Heizungsarten nach diesem Schema.

In den meisten Fallen ist die Warmwasseraufbereitung an das Thermensystem ge-
koppelt, sofern ein solches Gerat vorhanden ist. Eine weitere Mdglichkeit ist eine de-
zentrale Anlage, direkt bei der Entnahmemaoglichkeit. Somit gibt es das Durchfluss-
system bei Thermen als auch Speichersysteme und kénnen auch elektrische Verfah-
ren Anwendung finden. Letztere werden bei durchgreifenden Sanierungen ange-

wandt, um weitere Energietrager einzusparen. (vgl. Krimmling, 2020, S. 102-104)

6.4. Derzeitige Heizsysteme

Die nachfolgend erlauterten Heizungsarten wurden in der Vergangenheit haufig ver-
wendet, finden derzeit aber immer noch Anwendung, wenngleich diese zum Teil nicht
die effizientesten Lésungen darstellen. Die Fernwarme wird hier zugezahlt, auch

wenn die Einordnung oftmals in die nachhaltigen Systeme erfolgt.

6.4.1. Gasheizungen

Die in Abbildung 3 aufweisende Position Warmeerzeuger, ist im vorliegenden Fall

eine Gastherme. Das restliche System bleibt gleich.

In Altbauten sind zumeist noch Gasetagenheizungen anzutreffen (vgl. Krimmling,
2020, S. 96). Aus der Praxis ist bekannt, dass auch bei neu errichteten Dachge-

schossausbauten immer noch auf Brennwertthermen zurtickgegriffen wird.

Brennwertgerate unterscheiden sich von Heizwertthermen insofern, dass dadurch
niedrigere Abgaswerte erreicht werden kénnen. Nachteilig hierflr ist eine notwendige
Kaminverkleidung, da es sich bei den Abgasen um saures Kondensat handelt. Oft-
mals wird angegeben, dass mittels Brennwertgeraten ein héherer Wirkungsgrad als
bei anderen fossilen Heizungsanlagen erzielt werden kann. Mittels der korrekt ange-
wendeten Formel fir den Wirkungsgrad kann dem Argument entgegengetreten wer-
den. (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 60)

Die spezifischen Kosten fir den Betrieb einer Gasheizung im Vergleich zu einer War-

mepumpe sind deutlich unter jenen der Warmepumpe. Auch liegen diese unter den
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Kosten von Fernwarme, denn liegen bei Fernwarme die verbrauchsunabhangigen

Kosten stark Uber jenen, der Gasheizung. (HelRe, 2020, S. 6-8)

Um in Zinshausern eine Erleichterung der Bewirtschaftung fir den Vermieter zu
schaffen, sollte aus diesem Grund eine zentrale Warmeversorgungsanlage installiert
werden (vgl. Krimmling, 2020. S. 96). Zwei befragte Eigentimer (vgl. Vermieter 5,
2022, Z. 512-520 & Vermieter 3, 2022, Z. 224-227) sehen dies ahnlich. Wird die Amor-
tisation auf eine langere Sichtweise gerechnet, so schneiden die Thermen aufgrund
der immer klrzer werdenden Lebensdauern schlechter ab, als die Installation von
Fernwarme mit héheren Anfangskosten. Zumal die Wartungs-/Reparaturkosten fur

die Vermieter deutlich sinken.

6.4.2. Olheizungen

Der Aufbau einer Olheizung gleicht jener von Gasheizungen. Es werden dieselben
Komponenten benétigt und liegt der gréte Unterschied darin, dass Olheizungen ei-
nen Tank fiir Ol benétigen, wohingegen Gasheizungen ohne einem solchen auskom-
men. Auch gibt es Olheizungen bereits mit der oben erlauterten Brennwerttechnik,
wodurch sich die Abgaswerte verbessern. Dennoch bleibt die Gasheizung die glins-
tigere Variante. (vgl. Ol- oder Gasheizung: Ein Vergleich mit Vor- und Nachteilen, o.
D.)

Der oben erwéhnte Oltank stellt eine Hirde dar und scheint eine Gasheizung kom-
fortabler zu sein, als jene mit Ol als Energietrager. Zum einen muss Ol in regelmaRi-
gen Abstanden bestellt werden und werden Oltanks oftmals mit Kontaminationen ver-
bunden. Jedenfalls ist ein primares Klimaziel, Olheizungen zukinftig nicht mehr zu

installieren.

6.4.3. Fernwarme

Vor allem in der Bundeshauptstadt Wien ist Fernwarme als Heizungssystem bekannt.
Die daraus resultierende Energie wird in Wien laut Wien Energie grof3teils durch Ab-
fallverwertungs- und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen erzeugt. Dies stellt eine um-
weltschonende Energieerzeugung dar. Eine genaue Auflistung der verwendeten
Energietrager wird seitens des Anbieters nicht publiziert. Ein Gesprach mit Wien
Energie hat ergeben, dass nebst den oben genannten Formen der Energiegewin-

nung, auch Gas benétigt wird, vor allem in Verbrauchsspitzen, wie es im Winter der
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Fall ist. Dadurch relativiert sich diese Form der Warmebereitung als umweltscho-

nende Variante.

Eine Veroffentlichung fir ganz Osterreich nach den verwendenden Energieformaten

der Fernwarme zeigt sich in Abbildung 4.

Ohne auf die genaue Skalierung der Grafik einzugehen, ist deutlich erkennbar, dass
die beiden Hauptkomponenten der Fernwarme biogene Energien und Erdgas sind.
Dadurch kann auch bei Fernwarme nicht von einer ganzlich nachhaltigen Heizungs-
I6sung gesprochen werden. Es ist jedoch ein weiterer Schritt von fossilen Brennstof-
fen wegzukommen. Auch werden die Anbieter bei der Energieerzeugung stiickweise

auf alternative Formen ausweichen mussen.

M Kohle WOl M Erdgas Kohlegase M Brennbare Abfélle

M Biogene Energien M Umgebungswérme

pJ TWh
0 17
40 - 1N
s o

0 0

2005 2007 2009 20M 2013 2015 2017 2019

Abbildung 4: Energietrdger fiir Fernwdrme (vgl. BMK, 2021, S. 16)

Die spezifischen Kosten sind stark abhangig von den 6rtlichen Gegebenheiten. Deut-
lich wird, dass Kosteneinsparungen nur durch ordnungsgemale Anlageneinstellun-
gen und angepassten Anschlusswerten erreicht werden kénnen. Laut Wien Energie
sind deren Einstellungen an die jeweiligen Hauser angepasst. So werden beispiels-
weise die Ausstattungsmerkmale und das Baujahr berlcksichtigt, damit eine zielge-

richtete Regelung erfolgen kann und die Kosten nicht ausufern. Abgesehen von den
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Kosten, wiirde es einer Energieverschwendung gleichen, wenn héhere Temperaturen

erzeugt werden, welche sodann nicht benétigt resp. verarbeitet werden kénnen.

Nachfolgende Grafik zeigt, welche Auswirkungen falsche Einstellungen zur Folge ha-

ben kénnen:
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Abbildung 5: Kosten Fernwdrme (Hefse, 2020, S. 9)

6.5. Alternative Heizsysteme

Es gibt bereits einige Heizungsmodelle, welche als alternativ dargestellt werden, aber
es gibt immer noch Verbesserungsbedarf. Die verschiedenen Systeme werden zwar
stetig erweitert und innovativer, aber scheint dies aufgrund der Aktualitat des Klima-

schutzes als schleppend.

Nachfolgende Aussage verdeutlicht, welche Mallnahmen ergriffen werden missen,
damit das Heizen in der Zukunft klimaneutraler wird und wie die Gebaude ausgestat-

tet werden mussen:

LAlle Heizungssysteme von gestern (..., Brennwertheizungen, BHKW, ...) mit
préhistorischen [sic] Feuer (Holz/Pelett, Biomasse, Ol, Gas) sind Auslauftech-
nologien. Verknlipft damit ist auch eine angepasste Gestaltung der Gebdude-
technik (Isolierung der Geb&ude, an die Sonne ausgerichtete Bauweise, Waér-
mertickgewinnung).“ (Hurtado et al., 2020, S. 206)
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6.5.1. Warmepumpe

Es gibt drei verschiedene Varianten von Warmepumpen. So muss unterschieden wer-
den, in welcher Form die Warmepumpen betrieben werden. Es gibt Pumpen, die
Warme aus der Luft, dem Erdreich oder dem Grundwasser entnehmen (vgl. BMK,
2021, S. 23).

Die Funktion der Warmepumpe zeichnet sich dadurch aus, dass durch die Umge-
bungswarme eine Transformation in Heizungswarme erfolgt (vgl. Hurtado et al, 2020.

S. 63). Eine Zuflihrung von fossilen Brennstoffen ist demnach nicht notwendig.

Der Wirkungsgrad der genannten Heizmethode zeigt sich als nicht so hoch, wie von
vielen Produzenten kommuniziert. Fir die Berechnung dieser Kennzahl muss die Um-
gebungsenergie, welche von der Pumpe aufgesogen wird, miteinflieien und stellt
sich der Wirkungsgrad demnach anders dar. Auch ist bei Warmepumpen zu beach-
ten, dass die Wirkung im Winter nachlasst. Erst bei 12 Grad Celsius Umgebungstem-
peratur weist diese Heizungsform ein besseres Heizverhalten auf als fossil betriebene
Heizungen. (vgl. Hurtado et al, 2020. S. 64-66)

Warmepumpen kdnnen demnach nicht als wirtschaftlich glinstige Heizsysteme beti-
telt werden, da die Kosten und der Energiebedarf fir die Herstellung solcher Anlagen
hoch sind. Eine Eignung findet am ehesten bei Flachenheizungen (FuBRboden-/Wand-
heizungen) statt, da dies mit der niedrigen Antriebstemperatur gut bewerkstelligbar
ist. Die effizienteste Losung der Warmepumpenvarianten ist jene, welche die Warme
aus dem Erdreich gewinnt. (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 100) In Wien ist die Geother-
mie im dicht verbauten Stadtgebiet schwer umsetzbar und mit hohen Kosten verbun-

den.

Liegt die Betrachtungsweise auf dem Feld des energetischen Einsparpotentials, so
schneidet die Warmepumpe deutlich besser ab, da keine fossilen Energietrager flr
den Betrieb verwendet werden mussen. In der Praxis sprechen gegen Luftwarme-

pumpen der Platzbedarf und Larmpegel.

6.5.2. Infrarotheizung

Mittels elektromagnetischer Strahlung werden Infrarotheizungen betrieben. Der hier-

fir bendtigte Strom kann durch Photovoltaiksysteme erzeugt werden. Weitere
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Vorteile von Infrarotheizungen ist eine bessere Raumluft, die Reduktion von Schim-
melpilzentstehung und kein Bedarf an Rohrleitungen und Speichern. Es kann davon
ausgegangen werden, dass im Vergleich zu einer Gasheizung ein Energieeinsparpo-
tential um das 2,5-fache besteht. (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 72-73)

Ganz allgemein spricht sich Hurtado et al (2020, S. 206) daflir aus, dass erneuerbare
Energien, wie Wasser- und Windkraft, nicht weiterverfolgt werden, sondern die Tech-
nologie der Photovoltaikanlage weiterentwickelt werden sollte. In der Praxis gestaltet
sich dies derzeit als schwierig, da die Speichermedien noch nicht ausgereift sind und

die vorhandenen Leitungen fiir solche Strommengen nicht geeignet sind.

Infrarotheizungen eignen sich als Zwischenlésungen, sind jedoch fir ein gesamtes
Zinshaus derzeit nicht umsetzbar. Die Steigleitungen missten enorm ausgebaut wer-
den und ist fraglich, ob der Hausanschluss Gberhaupt eine solche Energiemenge auf-

bringen kann.

6.5.3. Solarkollektoren

Wie aus dem Namen bereits hervorkommt, wird bei dieser Form der Warmeerzeu-
gung Sonnenlicht eingefangen, um damit Wasser zu erwarmen. Hierflir wird ein Tank
und eine Umwalzpumpe bendtigt, damit aus energetischer Sicht die bestmdglichen
Ergebnisse erzielt werden kdnnen (vgl. Hurtado et al., 2020, S. 71). Eine weitere Kes-
selanlage, wie beispielsweise ein Holz-Pellet-Kessel, kdnnen ebenso hinzugeschaltet
werden (vgl. Krimmling, 2020, S. 100). Vor allem im Hinblick auf die fehlende Spei-

cherkapazitat im Winter erscheint eine Kombination als sinnvoll.

Der Umbau auf Flachenheizungen und zwei Heizkreislaufen bleibt bei Solarkollekt-
oren nicht erspart, da es sich hierbei um eine Niedertemperaturheizung handelt und
die Wirkung resp. gesundheitliche Situation nichts anderes zulasst (vgl. Hurtado et
al., 2020, S. 71).

Zu unterscheiden sind Solarkollektoren von Photovoltaikanlagen, welche auch Solar-

energie auffangen. In Photovoltaikanlagen wird Strom erzeugt und nicht direkt Was-

ser fur die Heizung erhitzt.
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6.5.4. Blockheizkraftwerke mit Brennstoffzelle

Basis des Blockheizkraftwerks (kurz BHKW) ist die Abwarmenutzung von unter-
schiedlichen Antriebsaggregaten, wobei gleichzeitig Strom erzeugt wird. Ohne einem
Speichermedium kann jedoch die Abwarme nicht gespeichert werden und ist im Som-
mer die Wirtschaftlichkeit nicht gegeben. Die Weiterentwicklung des BHKW mit einer
Brennstoffzelle erzeugt einen besseren elektrischen Wirkungsgrad. Infolge kommt es
zu einer Umwandlung in Wasserstoff. Dieser reagiert mit dem Sauerstoff und bringt
dies Strom und Warme hervor. (vgl. Hurtado et al., 2020, S. 62)

Da auch fur diese Form des Heizens Gas bendétigt wird, ist von fossilen Brennstoffen
die Rede. Ein positiver Nebeneffekt ist, dass bei einem Tausch von Brennwerttechnik
auf BHKW mit Brennstoffzelle die Verrohrung und die dazugehérigen Installationen

nicht verandert werden missten. (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 63)

Inwiefern eine Umstellung auf ein solches System wirtschaftlich ist, kann nicht eruiert
werden, da es kaum Daten zu diesem System gibt. Der Aspekt der unzureichenden
Vergleichsdaten spricht nicht fiir eine solche Heizanlage, zumal es auch kein neuauf-
gekommenes System ist. Dadurch, dass sich dieses System noch nicht in der breiten

Masse durchgesetzt hat, sind die Herstellungskosten sehr hoch.

Nachfolgend eine bildliche Darstellung der Installationen:

T (CO5 +H,0) : Abdampf

Brennstoffzelle

INVERTER
—®
HEISSES | ) - | HEIZUNG
WASSER . 1
| | S
Strombedarf
-
e
Erdgas = : Strombezug

Abbildung 6: System BHKW mit Brennstoffzelle (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 63)
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6.5.5. Holz-Pellet-Kessel

Eine weitere Mdglichkeit, welche unter alternative Heizsysteme fallt, ist eine Pellethei-
zung. Diese kann mittels Solarkollektoren verbunden werden, wodurch Synergien
durch Kosten- und Biomasseeinsparungen herbeigeflihrt werden. (vgl. Haufe, 2020,
S. 25) Generell ist anzumerken, dass Solarkollektoren bei vielen Heizungsvarianten

unterstitzend installiert werden kénnen, wie im Kapitel 6.5.3. beschrieben.

Fir eine Holz-Pellet-Anlage wird viel Platz benétigt, da ein Lager fiir die Pellets ein-
gerichtet werden muss. Dieses muss trocken sein, weshalb sich viele Wiener Keller
dafir nicht eignen werden. Ebenso wird ein ausreichender Trinkwasserspeicher be-
notigt, damit das erwarmte Wasser, vor allem bei Solarthermie, stets zur Verfiigung
steht.

Das System zeigt sich wie folgt:

Abbildung 7: Ausschnitt System Pelletheizung (vgl. Haufe, 2020, S. 24)

Wie im vorigen Absatz erwahnt, ist ein Tank fiir die Holzpellets notwendig. Die Anlie-
ferung des Rohstoffes gestaltet sich im innerstadtischen Bereich als herausfordernd
und ist stetig die Problematik der Feinstaubbelastung im Vordergrund, weshalb eine

genaue Prifung erfolgen muss, ob diese Lésung angewandt werden soll.
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6.6. Energieeinsparungspotentiale

Um die Klimaziele erreichen zu kénnen resp. einen Schritt ndher zu kommen, muss
zwingend der Energiebedarf sinken. Wie im vorherigen Abschnitt erlautert, besteht
ein grofRes Einsparungspotential mit Infrarotheizungen. Da diese noch nicht weit ver-
breitet eingesetzt werden, gibt es nur wenige Vergleichsdaten. Dahingegen gibt es
fur die derzeit gdngigen Modelle eine breite Datenlage und zeigt nachfolgende Grafik

eine Gegenuberstellung des Primarenergiebedarfs der verschiedenen Arten:
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Abbildung 8: Primérenergiebedarf verschiedener Systeme (Klimminger, 2020, S. 100)

Demnach schneiden die heute noch viel verbauten Gaskessel am schlechtesten ab.
Obwohl Brennwertthermen bereits als Weiterentwicklung der Heizwertthermen gel-
ten, sind im Vergleich zu den weiteren Systemen die Werte deutlich schlechter. Der
Holz-Pellet-Kessel wird aufgrund des nachwachsenden Rohstoffes Holz am niedrigs-

ten angegeben.

Far ein Zweifamilienhaus zeigt eine Vergleichsmessung von einer Gasheizung zu ei-

ner Infrarotheizung folgenden wohnflachenbezogenen Energiebedarf:
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Abbildung 9: Gegentiberstellung Energiebedarf Gas- zu Infrarotheizung (Hurtado et al. 2020, S. 74)

Das Einsparungspotential durch eine Infrarotheizung liegt bei fast dem dreifachen
Wert. Wird der bendtigte Strom beispielsweise durch eine Photovoltaikanlage abge-

deckt, so kann eine enorme Einsparung erreicht werden.

Das Einsparpotential eines Brennstoffzellen-Blockheizkraftwerk liegt nur ein Drittel
unter jenem, von Brennwertgeraten (vgl. Hurtado et al, 2020, S. 63). Ein Umstieg ist

aus dieser Sicht nicht empfehlenswert.

6.7. Umriistszenarien

Bei den einzelnen Heizungsarten wurde teilweise schon auf die Umristmoglichkeiten
eingegangen und soll an dieser Stelle eine Zusammenfassung der dargelegten Me-

thoden erfolgen.

Grundsatzlich kann in Flachenheizungen und Systemen mit Radiatoren unterschie-
den werden. Da Flachenheizungen mit niedrigeren Temperaturen auskommen und

dadurch an Effizienz gewinnen, sollten diese bevorzugt werden.

Dies stellt sich im bestehenden Wohnbau, vor allem bei Zinshausern, problematisch
dar. In Altbauten finden sich zumeist dezentrale Heizungsanlage, beispielsweise in
Form von Gasetagenheizungen, und werden diese im Regelfall mit einzelnen Heiz-
kérpern betrieben. Aus kostentechnischen, aber auch mietrechtlichen Griinden, ist
davon abzuraten, eine bewohnte Wohnung mittels einer Warmepumpe oder einem

anderen Niedertemperaturheizung auszustatten.
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Folgende Mdglichkeiten bestehen in einem typischen Wiener Zinshaus:

- Holz-Pellet-Kessel

- Fernwarme (nicht komplett aus erneuerbaren Energien)
- Infrarotheizungen

- Warmepumpen

- BHKW mit Brennstoffzelle (nicht komplett aus erneuerbaren Energien)

Nunmehr wird die bautechnische Seite der Umrlstungen auf zentrale Systeme be-

trachtet.

Ein Holz-Pellet-Kessel stellt aus Kosten- als auch Energiesichtweise einen guten Er-
satz zur Ublichen Gastherme dar. So kénnen die bestehenden Leitungen genutzt wer-
den und ist kein kompletter Wohnungsumbau notwendig. Auch im Hinblick auf die
verwendeten Rohstoffe ist eine deutliche Verbesserung gegeben. In vielen Fallen be-
steht bei Zinshausern die Mdglichkeit, Dachflachen mit Solarkollektoren oder Photo-
voltaikanlangen auszustatten. Dadurch kann ein besserer Wirkungsgrad der beste-
henden Heizanlage geschaffen werden. Problematisch kann sich der notwendige
Platzbedarf fiir die Kesselanlage inklusive des Einlagerungsraumes flr die Pellets
darstellen. Sofern noch kein Heizraum vorhanden war und die Kellerabteile den Mie-
tern zur Verfigung gestellt wurden, mangelt es moglicherweise an Kapazitaten fur
die Unterbringung des Lagers. Es muss auch berlcksichtigt werden, dass durch die
Verbrennung der Holzpellets Abgase entstehen und spater wieder durch den Kamin

an die Luft abgegeben werden.

Fernwarme wird bereits in vielen Mehrparteienhdusern verwendet und das Netz stetig
ausgebaut. Andererseits gibt es viele Liegenschaften in Wien, an welchen keine Lei-
tung vorbeiflihrt und die Kosten fur einen solchen Anschluss fur den Eigentiimer nicht
wirtschaftlich sind. Forderungen und Knappheit von fossilen Rohstoffen eignen sich,
um den Umstieg voranzutreiben. Grofze Umbauarbeiten waren in den Wohnungen
nicht notwendig, da es sich um keine Niedertemperaturheizung handelt, weshalb die
bestehenden Heizkérper in Verwendung bleiben kénnen. Nicht zu vernachlassigen
sind die Leitungsarbeiten im Stiegenhaus. Denn ist hier der Vor- und Ricklauf fur die

Wasserzirkulation notwendig.
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Infrarotheizungen sind derzeit nur vereinzelt in den Hausern verbaut. Aus der Praxis
ist bekannt, dass solche Systeme zumeist in Wohnungen verwendet werden, die Gber
keinen Gasanschluss verfligen oder keine Leitungsverrohrungen vorhanden sind.
Sinnvoll erscheint diese Lésung nur in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage, wel-
che den bendétigten Strom hierflir erzeugt. Problematisch kénnte sich diese Form im
Winter darstellen, da die Speicherkapazitaten derzeit noch nicht ausgereift sind und
bei einem hohen Bedarf mdglicherweise auf das bestehende Stromnetz zurlickgegrif-
fen werden muss. Als Individuallésung stellt diese Form der Warmebereitung kein
Problem dar, jedoch kann bei vielen Installationen die bestehende Steigleitung die

bendtigte Kapazitat nicht gewahrleisten.

Heutzutage werden Warmepumpen als ,die“ Zukunft prasentiert. Werden die ver-
schiedenen Varianten in Verbindung mit dem Einbau in ein typisches Zinshaus naher
betrachtet, so zeigt sich nachfolgend beschriebenes Ergebnis. Eine Erd- oder Was-
serwarmepumpe ist im Mehrparteienhaus in Wien schwer umsetzbar. Hierzu fehlt es
an Flachen, auf welchen die benétigten Tiefenbohrungen stattfinden kénnen. Es gibt
zwar Falle in Wien, bei denen die Sonden am Gehsteig gesetzt wurden, aber stellt
dies die Ausnahme dar. Befindet sich das Grundstiick am Land und verflgt Gber aus-
reichend Flache, die solche Bohrungen zulassen, ware dies eine sinnvolle Alternative.
Im dicht bebauten Wohngebiet bleibt somit die Luftwarmepumpe Ubrig. Die stetig war-
mer werdenden Temperaturen bekraftigen einen solchen Einbau. Nachteilig ist je-
doch die Umrlstung auf Flachenheizungen. Die Wohnungen, die derzeit noch eine
Gastherme aufweisen und mit Radiatoren arbeiten, miUssten auf Flachenkollektoren
umgebaut werden. Weiters muss die Warmepumpe an einer geeigneten Stelle im
AulRenbereich montiert werden und bedarf es bei mehreren Wohnungen ausreichend
Platz und schallddmmende MalRnahmen, damit keine Larmemissionen entstehen. In-
wiefern die Energieeinsparung den baulichen Aufwand rechtfertigen, muss einzelfall-

bezogen geprift werden.

Das Blockheizkraftwerk mit Brennstoffzelle ist wie in den vorherigen Fallen, ohne
groRe Umriustaufwendungen zu realisieren, aber dieses System scheint durch die
wenigen Férdermoglichkeiten und des weiterhin in Verwendung bleibenden Gasver-
brauchs nicht als zukunftstrachtig. Sollte eine Anderung des Heizsystems angestrebt

werden, scheinen die zuvor genannten Mdglichkeiten als sinnvoller.
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Der Aspekt von den Lieferzeiten muss in ein solches Vorhaben einkalkuliert werden.
Im Jahr 2022 sind eine Vielzahl von alternativen Heizsystemen aufgrund von Res-
sourcenmangel und hoher Nachfrage nicht sofort lieferbar. Es bestehen Wartezeiten

von Uber einem Jahr.

Eine Vorkehrung, welche getroffen werden kann, ist, dass bei etwaigen Wohnungs-
sanierungen direkt Flachenheizungen installiert werden, damit spater der Umstieg
einfacher durchgefuhrt werden kann.

6.8. Kosten

Die Kosten fur die jeweiligen Systemen kénnen nur bedingt angegeben werden, da
diese von vielen Faktoren abhangen. Tabelle 3 zeigt Richtwerte, mit welchen unge-
fahren Kosten zu rechnen ist. Die Kosten beziehen sich auf die Umstellung von

Gasetagenheizungen.
6.3  Umstellung bestehender Gasetagenheizungen EUR/m%ynr | EUR/Whg
6.3.1 Ersatz der Gasthermen durch Fernwarme
6.3.1.1 Basismafnahme 85 6.000
6.3.1.2 Erschwernis: Lange Anschlussleitung +12 +840

6.3.2 Ersatz der Gasthermen durch einen Pelletkessel

6.3.2.1 Basismafnahme 100 7.000

6.3.3 Ersatz der Gasthermen durch eine Luftwarmepumpe

6.3.3.1 Basismafnahme 160 11.200
6.3.3.2 Erschwernis: Unpassende Heizkorper +35 +2.500
6.3.3.3 Erschwernis: Schallsensible Lage +30 +2.100
6.3.3.4 Erschwernis: Mangelhaftes Raumangebot +40 +2.800
6.3.3.5 Chance: Sommerliche Temperierung aus WW +60 +4.200

6.3.4 Ersatz der Gasthermen durch eine Erdwarmpumpe

6.3.4.1 BasismalRnahme 200 14.000
6.3.4.2 Erschwernis: Unpassende Heizkorper +35 +2.500
6.3.4.3 Chance: Sommerliche Temperierung aus Erdwarme +60 +4.200

6.3.5 Ersatz der Gasthermen durch eine Gemeinschaftstherme

6.3.5.1 Basismallnahme 70 4.900

6.3.5.2 Chance: Tausch gegen eine Luftwarmepumpe +110 +7.700

6.3.6 Ersatz der Gasthermen durch dezentrale WP

6.3.6.1 Basismafinahme Variante 1: Sole-W-WP 210 14.700

6.3.6.2 Basismalinahme Variante 2: Luft-W-WP 190 13.300

Tabelle 3: Kosten fiir den Tausch einer Gasetagenheizung (Holzer & Wimmer, 2020, S. 45-46)
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Zu erwahnen ist, dass die Tabelle die Bruttokosten fir den Grofsraum Wien aufzeigt.
Der Wert ,EUR/Whg* bezieht sich auf eine 70 Quadratmeter Wohnung. Der Berech-

nung liegt ein Bestandsgebaude mit ca. 20 Wohneinheiten zugrunde.

Das Ergebnis zeigt ganz allgemein, dass die Varianten mit Warmepumpen deutlich
hdhere Kosten verursachen, als die Umstellung auf Fernwarme oder auch Pelletkes-
sel. Die beiden Mdéglichkeiten kénnen aus Kostensicht auf einer Ebene angesiedelt
werden und hangt die Wahl wohl vor allem von den Platzméglichkeiten und dem Fern-
warmenetz ab. Die ndhere Betrachtung der Kosten wird im Fallbeispiel im Kapitel 7
behandelt.

Wird die Forderung in die Kostenthematik miteinbezogen, wirde ein Fernwarmean-
schluss mehr Forderungen lukrieren, sofern es sich um ein Gebaude in Ortskernen

in einem erdgasversorgten Gebieten handelt, wie in Tabelle 4 ersichtlich.

Der befragte Geschaftsfuhrer einer Gesellschaft, welche zwei Zinshauser besitzt,
sieht fur die Infrastrukturkosten einer Fernwarme die dahinterstehenden Unterneh-
men gefordert und nicht die einzelnen Hausbesitzer. So kann das System wie mit
Kanalleitungen gehandhabt werden, dass bis zu einer gewissen Schnittstelle die Ver-
rohrung erfolgt und die konkreten Anschlusskosten seitens der Eigentiimer bezahlt
werden, wenn Bedarf besteht. (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 111-128)

Eine Mdglichkeit, um die hohen Anschaffungskosten nicht mittels Einmalzahlung zu
leisten, stellt Contracting dar. Hierbei wird die Heizungsanlage seitens eines Contrac-
tors errichtet und finanziert. Die laufenden Kosten werden von den Verbrauchern im
Rahmen der Betriebskosten bezahlt. Der Gewinn flr das Unternehmen hangt von der
erzielten Einsparung ab. Das System gibt es schon langer, aber hat sich dieses noch
nicht ganzlich durchgesetzt. Fir solch grof3e Projekte scheint dies jedoch eine gute
Alternative zu sein, zumal viele Anbieter die Untersuchung und Planung bis zum Be-

trieb Gbernehmen und hierbei Synergieeffekte entstehen.

6.9. Forderungen

Die Initiative ,raus aus Ol und Gas* férdert den Umstieg von fossilen Heizungsanla-
gen auf alternative Systeme. Diese Forderung steht Privatpersonen zur Verfligung,

welche ein Ein- oder Zweifamilienhaus besitzen, aber werden ebenso Anderungen
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im Mehrparteienhaus gefordert. Konkret wird die Forderungswiirdigkeit wie folgt de-

finiert:

,Gefordert wird der Ersatz eines fossilen Heizungssystems (Ol, Gas, Kohle/Koks-
Allesbrenner und strombetriebene Nacht- oder Direktspeicherdfen) durch den
Anschluss an eine hocheffiziente oder klimafreundliche Nah-/Fernwédrme. Ist
diese Anschlussméglichkeit nicht gegeben, wird der Umstieg auf eine Holzzent-
ralheizung oder eine Warmepumpe geférdert.” (Kommunalkredit Public Consul-
ting, 2021, S. 1)

Laut des zitierten Absatzes wird in erster Linie eine Férderung fir den Anschluss an
Fernwarme vergeben. Bei Betrachtung der Bedingungen, was etwa unter hocheffi-
zienten oder klimafreundlichen Nah-/Fernwarmesystemen zu verstehen ist, wird an-
gefuhrt, dass bei hocheffizienten Fernwarmeanschlissen zumindest 80 Prozent aus
erneuerbaren Energien gewonnen werden mussen. Unter Verweis auf die Ursprungs-
energie aus der Abbildung 4, scheint eine 80-prozentige Grenze schwer zu Uber-
schreiten zu sein. Aus diesem Grund erscheint eine Umstellung auf Fernwarme, vor
allem im Hinblick auf andere Méglichkeiten, welche umweltschonender dargestellt
werden, als nicht zielfiihrend. Einzig und alleine das Argument, dass eine Umsetzung

im bestehenden Wohnbau leichter féllt, als die anderen Formen, spricht dafir.

Tabelle 4 auf der nachsten Seite zeigt die Férderungssummen im Rahmen der For-

derinitiative ,raus aus Ol und Gas*.

Die beschriebene Anlagengréf3e bezieht sich auf die Nennwarmeleistung. Diese Leis-
tung steht der tatsachlichen Nutzung zu und sind Energieverluste bereits abgezogen.
Deshalb fallt bei Anlagen, mit héheren Kilowatt, die Forderung hoher aus, da eine

bessere Effizienz gegeben ist.
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Forderungsfihige MaBnahme Férderung

Ersatz des fossilen Heizungssystems
durch klimafreundliche oder hocheffiziente Nah-/Fernwarme, Holzzentralheizung oder
Wiarmepumpe
Anlagen < 50 kW 5.000 Euro *
Anlagen 50 kW bis 100 kW 8.000 Euro *
Anlagen > 100 kW 10.000 Euro *

* Flir Wirmepumpen mit einem Kiltemittel mit einem GWP zwischen 1.500 und 2.000 wird die ermittelte Férderung
um 20 % reduziert.

Zentralisierung des Heizungssystems — je neu angeschlossener Wohnung 1.500 Euro/Wohneinheit

Bei Anschliissen von Gebduden in Ortskernen® in Erdgas-versorgten Gebieten an hocheffiziente Fernwarme
ergeben sich folgende Zuschlagsmaglichkeiten

Anlagen < 50 kW 2.000 Euro
Anlagen 50 kW bis 100 kW ] 3.200 Euro
Anlagen > 100 kW 4.000 Euro
Zentralisierung des Heizungssystems - je neu angeschlossener Wohnung 600 Euro/Wohneinheit

Die Gesamtforderung ist mit max. 35 % der férderungsfahigen Investitionskosten begrenzt. Die endgiiltige

Férderungssumme wird nach Umsetzung der MaBnahmen und Vorlage der Endabrechnungsunterlagen ermittelt und
ausbezahlt.

Tabelle 4: Férderungssummen "raus aus Ol und Gas" (vgl. Kommunalkredit Public Consulting, 2021, S. 3)

Ein wichtiger Punkt fir Zinshauser stellt die ,Zentralisierung des Heizungssystems —
je neu angeschlossener Wohnung“ dar. So kdnnen auch nachtraglich einzelne Woh-
nungen, die derzeit noch keine klimafreundlichen Heizungen aufweisen, an ein sol-
ches System angeschlossen werden und gibt es hierflr eine Férderung in Héhe von
EUR 1.500,00 pro Bestandeinheit flir den Eigentiimer. Inwiefern dies eine Kompen-
sation mit den Kosten fir die Verrohrung und Kollektoranbringung zulasst, wenn sol-
che Vorrichtungen noch nicht vorhanden sind, bleibt offen, aber waren die Arbeiten
ohnehin notwendig und stellt die Foérderung, welche derzeit ohne einschrankende
Auflagen gewahrt wird, moglicherweise einen Anreiz dar. Sollte zu einem spateren
Zeitpunkt fir die Inanspruchnahme einer solchen Férderung eine Restriktion flr Ver-

mieter kommen, wirde dies den Zweck verfehlen.
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7. Interviews/Fallbeispiel

Wie bereits im zweiten Kapitel geschildert, ist der empirische Teil der Masterthese in
zwei Teile gesplittet. Zum einen wird eine Befragung von Zinshauseigentimern
durchgefiihrt und zum anderen ein Fallbeispiel, das die Praxis widerspiegeln soll, dar-

gestellt.

7.1. Vermieterbefragung

Um herauszufinden, was Vermieter bei der derzeitigen Gesetzeslage stért und mog-
licherweise schatzen, werden diese direkt befragt. Der Leerstand wird aufgrund der
Aktualitat des Themas ebenso aufgegriffen. Eventuell besteht eine gewisse Korrela-
tion in Bezug auf die Heizungsumstellung. Auch sind Fragen zu den Klimazielen und
deren Sichtweise flr den Gebaudesektor relevant. Konkret ist die Meinung zu not-
wendigen Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen, damit eine Heizungs-
umstellung seitens des Vermieters initiiert wird, gefragt. Somit besteht der Fragebo-
gen, welcher im Anhang abgebildet ist, aus vier Teilbereichen: Mietrechtsgesetz,
Leerstand, Klimaziele und Heizungsumristung. Der Fragebogen variiert zwischen of-
fenen und geschlossenen Fragen, wobei bei offenen Fragen Vorschlage angeboten
werden, wenn der befragte Vermieter unentschlossen ist. Sdmtliche Befragte erhalten

fur die Vergleichbarkeit denselben Fragebogen.

Die Gruppe der Befragten, welche Alleineigentimer resp. Miteigentimer eines Mehr-
parteienhauses sind, werden nach deren Hintergrund ausgewahlt, um eine breite
Sichtweise zu darzustellen. So ist Befragter 1 ein Eigentimer, der bei mehreren Lie-
genschaften Miteigentumsanteile besitzt. Die zweite befragte Person hat die Ge-
schaftsfiihrung einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung inne, deren Hauptzweck
die Verwaltung der eigenen Immobilien ist. Das dritte Interview wird mit einem Allein-
eigentiimer zweier Zinshauser geflihrt, bei welchem die laufende Ertragserzielung im
Vordergrund steht. Befragter 4 ist fir Imnmobilienangelegenheiten in einem Verein zu-
standig, welcher nicht die Immobilienbranche betrifft sondern die Immobilien als lang-
fristige Wertanlage dienen. Das letzte Interview wird mit einem Stiftungsverwalter ge-
fuhrt, welcher mehrere Stiftungen und damit einhergehend die im Portfolio befindli-

chen Zinshausern betreut.
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Anhand der Auswahl an Personen, die den Fragebogen erhalten, kdnnen Tendenzen

abgebildet und von verschiedenen Blickwinkeln betrachtet werden.

7.1.1. Auswertung Fragebogen

Vermieter 1
Die befragte Person 1 siedelt sich im Bereich der Miteigentimer an und verfiigt Gber

mehrere Liegenschaftsanteile von Zinshausern in Wien.

Die Meinung zur Rechte- und Pflichtenverteilung im Mietrechtsgesetz wird als unaus-
geglichen, zu Lasten der Vermieter, kundgetan. Um eine Ausgewogenheit zu schaf-
fen, ist der Befragte Uberzeugt, dass eine verninftige Regelung Uber die Mietzins-
héhe getroffen werden muss (vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 18). Auch flie3t hier der
Lagezuschlag stark ein (vgl. Vermieter 1 2022, Z. 26-29).

Befragter 1 sieht keine Sinnhaftigkeit in einer vorsatzlichen Leerstehung und ist eine
Leerstandsabgabe absolut nicht férderlich flr die Schaffung von mehr Wohnraum
(vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 43-63).

Zum Thema Klimaschutz hat der Miteigentiimer die Meinung, dass dieser wichtig ist,
wobei der Gebaudesektor als eher kleine GroRRe fir die Erreichung der Klimaziele
angesehen wird (vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 82-89). Auf die Frage, ob dem Befragten
ein klimaneutrales Heizsystem personlich wichtig ist, antwortet dieser, dass dies der
Fall ist, wenn ein solches System langfristig funktioniert - dies im Sinne von umwelt-
schonend (vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 103-106).

Der grofte Anreiz fur die Umristung wird bei Vermieter 1 durch Férderungen gesetzt
(vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 126). Sind diese in einer ordnungsgemafen Dimension
vorhanden, so ware es seitens des Befragten eine kurze Entscheidungsfindung. Dies-
bezuglich musste in erster Linie auch keine Kostenuberwalzung an die Mieter statt-
finden, sofern eine verninftige Miete eingehoben werden kann (vgl. Vermieter 1,
2022, Z. 126-128). Hohere Herstellungskosten fur eine Heizung, die héhere Energie-
einsparungen erzielt, wird seitens der befragten Person nicht bejaht, sondern kommt
es dieser auf das tatsachliche Verhaltnis an (vgl. Vermieter 1, 2022, Z. 145). Dahin-

gegen trifft die Aussage, dass bei ausgewogenen Rahmenbedingungen freiwillig auf
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ein alternatives Heizsystem umgestellt wird, auf Zustimmung (vgl. Vermieter 1, 2022,
Z. 148).

Vermieter 2
Die nachfolgende Zusammenfassung enthalt die Gesprachsaussagen von einem Ge-

schaftsfiihrer einer Gesellschaft, welche zwei Wiener Zinshauser im Eigentum halt.

Beim Thema des Mietrechtsgesetzes empfindet der Vermieter das Befristungsrecht
als sehr einschneidend (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 34-39). Die bestehenden Mietzins-
regelungen resp. -deckelungen sind fur den Befragten grundséatzlich in Ordnung, wo-
bei auch in diesem Gesprach der Lagezuschlag und die fehlende Rechtssicherheit

als negativer Aspekt hervorgehoben wird (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 48-52).

Vom Befragten 2 wird bekanntgegeben, dass in den Liegenschaften keine Leerstande
vorhanden sind und ein solcher auch nicht toleriert werden wirde (vgl. Vermieter 2,
2022, Z. 64-68). Daraus folgt auch, dass bei einem vorsatzlichen Leerstand seitens
des Vermieters 2 unter bestimmten Umstanden eine Leerstandsabgabe angedacht
werden kann (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 74-80).

Der Klimaschutz ist der befragten Person sehr wichtig und sieht diese auch den Ge-

baudesektor in einer groRen Verantwortung (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 84-90).

Das Gesprach zum Thema der Heizungsumristung richtet sich aufgrund der Pra-
xiserfahrung des Befragten auf die Fernwarme. So missten die Anschlussgebtlihren
deutlich verringert werden resp. die Kosten fur die Schaffung dieser Infrastruktur mehr
in Richtung der Versorgungsunternehmen verteilt werden und nicht ausschlief3lich die
Eigentimer tragen lassen (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 104-116). Dadurch wére auch
die Kostentragung obsolet, da die Infrastrukturunternehmen einen Grolteil der Kos-
ten Ubernehmen muissten. Ebenso wird in diesem Gesprach positiv Uber Férderungen
berichtet (vgl. Vermieter 2, 2022, Z. 130-131). Wie bereits bei den Antworten zu den
Klimazielen durchgedrungen ist, wirde der Befragte 2 auch héhere Herstellungskos-
ten flr héhere Energieeinsparungen eindeutig akzeptieren, ebenso die Umstellung
auf ein solches System, wenn die Eckpunkte entsprechen (vgl. Vermieter 2, 2022, Z.
141-145).
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Vermieter 3
Die dritte befragte Person besitzt zwei Zinshauser in Wien und ist stark in die Verwal-

tung von diesen involviert.

Dadurch ist das Mietrechtsgesetz bekannt und wird vom Befragten die Ausgeglichen-
heit verneint. Die Last tragt der Vermieter und wird dieser in seinem Eigentumsrecht
stark eingeschrankt (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 13, 19-20). Auch wenn Wohnen als
Grundrecht deklariert wird, muss eine Abstufung von der Lage, Ausstattung und
GroRe stattfinden (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 14-18, 50-52). Der Befragte meint hier-
mit, dass fir eine gewisse Lage oder die hoherwertige Ausstattung auch ein héherer
Preis erzielbar sein sollte. Denn dies wird derzeit im Richtwert nicht korrekt abgebil-
det.

Die befragte Person erkennt das Problem auch im Lobbyismus der Mieter und Ver-
mieter (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 25-26). Aufgrund der héheren Anzahl von Mietern
als Vermieter, ist dementsprechend auch die Interessenvertretung bei diesen um ein
Vielfaches héher. Dadurch sind diese in der Durchsetzung ihrer Interessen deutlich
besser aufgestellt. Die Vermieter missen dem rasch entgegenwirken, um die Wirt-
schaftlichkeit von Eigentum aufrecht zu erhalten (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 31-32).
Der Vermieter ist auch davon Uberzeugt, dass es durch Restriktionen im Mietrechts-
gesetz keine Anreize zum Sanieren resp. Investieren gibt und dass dadurch entweder
die Hauser verfallen oder die Parifizierungen steigen (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 60-

63). Dadurch wirde das immer geforderte leistbare Wohnen nicht mehr existieren.

Ein weiterer angesprochener Punkt ist der Lagezuschlag. Befragter 3 empfindet das
System an sich gut, da eine bessere Lage auch im Mietzins abgebildet werden sollte.
Nur ist das jetzige System von Wien nicht nachvollziehbar und wird als willktrlich

wahrgenommen (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 80-88).

Beim Thema Leerstand stellt sich der Befragte auf den Standpunkt, dass das Ziel
eine Vermietung ist, um maoglichst wenig Leerstand zu haben, auch wenn bei Neu-
vermietungen Investitionen anfallen (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 127-129). Die Leer-
standsabgabe wird als nicht zielfiihrend angesehen, da es vermutlich zu Umgehun-
gen kommt und mdglicherweise, wie in anderen Bereichen, unkontrollierbare Markte
entstehen (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 143-144, 152-153).
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Zum Thema Klimaschutz hat der Befragte eine klare Meinung. Fir den Klimaschutz
muss definitiv etwas gemacht werden, aber darf die Wirtschaftlichkeit nicht verloren
gehen. Dass der Gebaudesektor hierzu beitragen kann, ist klar, jedoch muss der Zeit-
und Finanzfaktor dabei berlcksichtigt werden (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 173-191).

Dass das Heizsystem klimaneutral sein soll, steht fest, aber gibt es leider kaum M&g-
lichkeiten, die vorhandenen Systeme in Wien anzuwenden (vgl. Vermieter 3, 2022, Z.
205-207). Das einzig realistische scheint die Fernwarme zu sein (vgl. Vermieter 3,
2022, Z. 256).

Betreffend die Anreizsetzung und Kostentragung, wird die Wirtschaftlichkeit ange-
sprochen. Der Befragte 3 wirde fUr ein alternatives Heizsystem eine Amortisations-
zeit von 10 Jahren veranschlagen. Da der Mieter von einer Umstellung ebenso profi-
tieren wirde, sollte sich dies in der Mieth6he widerspiegeln. Da auch bei dem Miet-
zinsniveau in Zinshausern kaum eine ordnungsgemafie Erhaltung stattfinden kann,
muss eine Erhéhung fir die Heizanlage mdéglich sein. (vgl. Vermieter 3, 2022, Z. 294-
322)

Vermieter 4
Der Befragte 4 ist Immobilienvertreter eines Vereins, welcher zwei Zinshauser besitzt.

Der Interviewpartner gibt zum Ausdruck, dass nicht die dem Vermieter auferlegten
Pflichten seitens des Mietrechtsgesetzes zu einer Unausgewogenheit fiihren, son-
dern vielmehr die ungerechte Mietzinsbeschrankungen. So ist die freie Mietzinsbil-
dung flr die erteilten Pflichten ein probates Mittel. (vgl. Vermieter 4, 2022, Z. 22-33)

Das Thema der Leerstandsabgabe sieht die befragte Person als schwierig umsetz-
bar, da viele Aspekte hierfir miteinbezogen werden muissten und dies letztlich eine
Auslegungssache ist (vgl. Vermieter 4, 2022, Z. 64-66). Aus diesem Aspekt, aber
auch der Tatsache, dass der Eigentiimer Uber sein Eigentum selbst entscheiden dur-
fen sollte, findet die Abgabe keine Zustimmung seitens des Befragten. Weiters wurde
angeflhrt, wie bei allen anderen Befragten, dass die fehlenden Mieteinnahmen und
Betriebskostenzahlungen bereits eine Selbstbestrafung waren. (vgl. Vermieter 4,
2022, Z. 74-84)
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Der Klimaschutz ist dem Vermieter 4 wichtig und sieht dieser auch den Gebaudesek-
tor in einer hohen Verantwortung. Der Befragte ist der Meinung, dass die Dammung
das hdchste Einsparungspotential erwirkt und befindet sich die Heizung am zweiten
Platz. (vgl. Vermieter 4, 2022, Z. 99-102)

Um in den in Eigentum befindlichen Hausern eine Umstellung zu forcieren, missten
die finanziellen Aspekte stimmen. Dies kann mittels einer betrachtlichen Férderung
erfolgen, denn erscheint es dem Vermieter derzeit als unwahrscheinlich, dass Mieter

fur eine solche Umrustung aufkommen muissen (vgl. Vermieter 4, 2022, Z. 106-113)

AbschlieBend und zusammenfassend wurde mitgeteilt, dass bei ausgewogenen Rah-
menbedingungen eine Umristung erfolgen wirde, wobei eine Ausgewogenheit durch
eine faire Mietzinsgestaltung definiert wird und dadurch eine Reinvestition stattfinden
kann (vgl. Vermieter 4, 2022, Z. 126-129).

Vermieter 5
Die flnfte Person bringt die Sichtweisen von Stiftungen ein. Die verschiedenen Stif-
tungen, welche deutlich mehr als zehn Zinshauser besitzen, verfolgen einen sozialen

Zweck.

Der Befragte sieht bei den Vermietern eindeutig zu viele Pflichten. Um das auszuglei-
chen, missten die Mieter deutlich mehr Mitwirkungspflichten erhalten. Darunter sind
im konkreten Beispiel die Duldungspflichten bei einem Heizsystemwechsel gemeint.
Es sollte u.a. kein Mietzinsminderungsrecht bei einem solchen Eingriff zustehen. (vgl.
Vermieter 5, 2022, Z. 16-34)

Auch wie alle anderen Befragten, hat Vermieter 5 keinen Leerstand, abgesehen von
zu sanierenden Wohnungen oder wenn groRe Sanierungen anstehen (vgl. Vermieter
5, 2022, Z. 109-113). Dies ist eine strategische Entscheidung fir die Stiftung und
besteht Verstandnis, wenn dies im privaten Bereich anders ist. Durch die Kindigungs-
beschrankungen resp. Dauer von Raumungsverfahren kann der Leerstand teilweise
interessanter sein als eine unsichere Vermietung. (vgl. Vermieter 5, 2022, Z. 150-
156) So ist die Leerstandsabgabe resp. ein Vermietungszwang lediglich bei Wohnun-
gen denkbar, die mit Fordermitteln errichtet oder saniert wurden (vgl. Vermieter 5,
2022, Z. 176-187).

54



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Dem Befragten 5 ist der Klimaschutz extrem wichtig und sieht dieser auch den Ge-
baudesektor in der Verantwortung, vor allem die Bauweise (vgl. Vermieter 5, 2022, Z.
251-271). Die Frage nach der Relevanz eines klimaneutralen Heizsystems beantwor-
tet der Vermieter mit sehr wichtig (vgl. Vermieter 5, 2022, Z. 282). Die Anreize, welche
hierfir gesetzt werden mussten, sieht der Befragte nicht primar in Férdermitteln, son-
dern vielmehr in Planungssicherheit in Form von den Mdglichkeiten der Umsetzung
und einem Zeithorizont. Hierzu sind die 6ffentliche Hand als auch Versorgungsunter-
nehmen in der Verantwortung (vgl. Vermieter 5, 2022, Z. 318-338). Auch wird noch-
mals erwahnt, dass Mieter fur eine solche Umristung entsprechende Pflichten, wie
beispielsweise das Aufgeben eines Kellerabteils fiir den Anschluss ans Fernwarme-
netz, wenn dies aus platztechnischen Grinden nicht anders maglich ist, tragen mus-
sen und keine negativen Folgen fir den Vermieter haben darf (vgl. Vermieter 5, 2022,
Z. 386-394).

Zur Frage, ob eine effizientere Heizungsanlage héhere Kosten verursachen darf, gibt
es verschiedene Sichtweisen, wobei im konkreten Fall der unternehmerischen Tatig-
keit und des Stiftungszweckes hohere Herstellungskosten akzeptiert werden kénnen,

wenn die laufenden Wartungskosten sinken (vgl. Vermieter 5, 2022, Z. 495-520).

Waren die Rahmenbedingungen angemessen, worunter die Planungssicherheit sei-
tens der Stadt resp. Gemeinde zu verstehen ist und die Mieter eine Mitwirkungsver-

pflichtung haben, so wirde einer solchen Umstellung nichts im Wege stehen.

7.1.2. Zusammenfassung

Samtliche Vermieter empfinden die derzeitigen Bestimmungen des MRG als unge-
recht. Dies vor allem, da die Mietzinse nicht die Pflichten widerspiegeln. Eine Ande-
rung der Mietzinsgestaltung ware der grofite Anreiz, wobei auch groRzligige Forde-
rungen und das Mitwirken der Infrastrukturunternehmen resp. der Gemeinden ein

Umdenken bei manchen Vermietern bewirken wirde.

7.2. Fallbeispiel

Um die notwendigen Uberlegungen aufzuzeigen, die bei dem Szenario einer Umstel-
lung des Heizsystems anzustellen sind, wird ein realitdtsgetreues Beispiel herange-
zogen. Konkret handelt es sich um ein ca. 1.700 m2 grof3es Wohnhaus im 7. Wiener

Gemeindebezirk, welches das typische Wiener Zinshaus reprasentiert. Das
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Mehrparteienhaus wurde ca. im Jahr 1900 errichtet und steht im Alleineigentum einer
Privatperson. Zwischenzeitlich hat es immer wieder kleinere sowie umfassendere Sa-
nierungen, wie beispielsweise die Erneuerung der Fassade, gegeben. Die Mietpar-
teien sind fir die Heizung und Warmwasseraufbereitung grofdteils auf dezentrale

Gasheizungen angewiesen.

Das Erdgeschoss umfasst Geschaftsflachen, welches teils Alt- und teils Neumieter
beinhaltet. Die oberen Stockwerke bestehen hauptsachlich aus Wohnungen. Nur eine

Bestandeinheit ist zu Blrozwecke vermietet.

Damit die rechtliche Lage beurteilt werden kann, beinhaltet nachfolgende Tabelle jene

Daten, die hierfur relevant sind. Aus Datenschutzgriinden werden keine Namen ge-

nannt.
Tir|Nutzung Beginn GroRe | Kategorie [Heizung
1| Geschéftslokal 01.09.07 220 m2 - nicht mitvermietet
2| Geschaftslokal 01.05.14 19,2 m2 - nicht vorhanden
3-4|Geschaftslokal 01.07.16 41 m=2 - nicht mitvermietet
5] Geschaftslokal 16.05.17( 35,9 m2 - nicht mitvermietet
5a|Lager 01.07.96( 15,04 m?2 - nicht vorhanden
6(Lager 01.11.99 - - nicht vorhanden
7|Wohnung 01.07.02( 179,5 m2 C nicht mitvermietet
8| Wohnung 01.09.11 99,5 m2 A mitvermietet
9|Wohnung 01.03.14( 179,5 m2 B mitvermietet
10|Buro/Wohnung Leerstand| 99,5 m?2 A vorhanden
11|Wohnung 01.02.19 139 m?2 B vorhanden, nicht mitvermietet
12|Bduro 01.02.17 139 m?2 - mitvermietet
13| Wohnung 20.02.03 142 m2 - mitvermietet
14|Wohnung 01.01.21 142 m?2 - mitvermietet
15| Wohnung 01.02.94 130 m2 - vorhanden, nicht mitvermietet
16| Wohnung 01.07.14 80 m2 A mitvermietet
17| Wohnung 15.10.14 110 m2 A mitvermietet

Tabelle 5: Bestandeinheiten des Beispielzinshauses (eigene Darstellung)

Die Erdgeschossflachen beinhalten Lager- und Geschaftsflachen. Samtliche Lokal-
und Lagerflachen haben keine Heizung mitvermietet. Ebenso ist die vorhandene
Gasetagenheizung in Wohnung 11 nicht mitvermietet. Bei Tur 15 ist auch keine Hei-
zung mitvermietet, da es sich seinerzeit um die Vermietung eines Rohdachbodens

gehandelt hat. Es ist jedoch bekannt, dass die Wohnung Uber eine Heizung verflgt.
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Die genaue rechtliche Einordnung der Bestandeinheit im Hinblick auf eine Heizungs-
umstellung erfolgt spater. Nunmehr sollen die baulichen Méglichkeiten und Gegeben-

heiten naher beschrieben werden.

7.2.1. Bautechnische Aspekte

Die Dachgeschosswohnungen wurden mit Unterputz-Verrohrungen ausgestattet. Da-
hingegen sind im Bestandsbau die Heizungsvorrohrungen freiliegend verlegt. Fir die
Wahl des Heizungssystems sind zum einen die Verrohrungen als auch die Platzver-
haltnisse relevant. Da es sich hauptsachlich um alte Verrohrungen und Radiatoren
handelt, erscheint eine Niedertemperaturheizung als nicht zielfihrend. Die Dachge-
schosswohnungen verflgen Uber groRere Terrassen, weshalb eine Heizung, wie bei-
spielsweise Luftwarmepumpen, welche nur bei ausreichend Platz montiert werden
kdnnen, mdglich ware. Jedoch ware auch hier mit umfassenden Sanierungsmalfinah-
men zu rechnen, da die Einzelradiatoren auf Flachenheizungen auszutauschen wa-
ren und Schallschutzmallnahmen getroffen werden mussen. Dies scheint vor allem

bei noch nicht sanierungsbedurftigen Wohnungen als unékonomisch.

Fur die bestehenden Bestandeinheiten ergibt sich auch aus Platzgriinden eine Ent-
scheidung gegen Warmepumpen. Die Luftwarmepumpen kénnten nirgends ange-
bracht werden, abgesehen von einer Aufstellung im schmalen Lichthof. Wobei bei

dieser Lésung der Schallschutz kaum einzuhalten ware.

Hinzu kommt folgende Anmerkung von Holzer & Wimmer (2020, S. 19):

»,Eine Umstellung auf Luft-Wasser-Wéarmepumpen wird nur dann empfohlen,
wenn kein Fernwdrmeanschluss herstellbar ist. Es wird festgehalten, dass in
dicht verbauten Wohngebieten der flichendeckende Ausbau der Fernwérme-
anschliisse gegeniiber Lésungen mit Warmepumpen eindeutig zu bevorzu-

gen ist.“

Die Anfrage bei Wien Energie hat ergeben, dass ein Fernwarmeanschluss mdglich
ware. Die hierfur bendétigte Leitung liegt 20 Meter entfernt. Die Kostenschatzung sei-
tens Wien Energie fur die Herstellung des Anschlusses inkl. der Hausstation liegt bei
ca. netto EUR 100.000,00. Die Energie stammt zwar nicht ausschlief3lich aus nach-
haltigen Quellen, es gibt jedoch fir diese Form der Heizungsumrustung eine Forde-

rung und scheint dies 6konomischer, als ausschliellich mit Gas zu heizen. Das
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Erschwernis durch eine langere Anschlussleitung kommt hinzu, aber kénnen die Ra-
diatoren und Verrohrungen in den Wohnungen belassen werden. Eine Mdglichkeit
die Kosten aufgrund von weit entfernten Anschlusspunkten zu reduzieren resp. wirt-
schaftlich zu halten, ware die Befragung von Nachbarhausern, ob diese ebenfalls In-
teresse an einem Anschluss haben. Ist dies der Fall, so kdnnte vertraglich ausbedun-

gen werden, dass die Kosten aliquot aufgeteilt werden.

Da die Literaturrecherche positiv fir Holz-Pellets-Kessel ausgefallen ist, wird diese
Maoglichkeit naher Gberprift. Bei diesem System kdnnten die derzeit vorhandenen
Verrohrungen inkl. Radiatoren beibehalten werden. Die Steigleitung ware neu zu ver-
legen und musste ein zentraler Kessel eingebaut werden. Da dieses Heizsystem ei-
nen groRen Lagerraum benétigt, muss in der Liegenschaft eine Uberpriifung auf leer-
stehende Kellerflachen erfolgen. Der Grofiteil der Mieter hat die Kellerabteile preka-
ristisch Uberlassen bekommen und kdénnte dadurch bei einem Platzmangel ein Pre-
karium entzogen werden. Die freiwerdende Flache kdnnte fir den Heizraum verwen-
det werden. Sollte die Priifung ergeben, dass der Keller zu feucht ist, kann keine Holz-
Pellet-Heizung ausgefihrt werden. Im konkreten Fall spricht die Lage des Objektes
gegen eine solche Heizung, da die Anlieferung in der schmalen Gasse eine Umleitung
des Verkehrs, auch fur offentliche Verkehrsmittel, mit sich ziehen wirde. Selbst bei

breiten Stralen muss ein Halteverbot erwirkt werden.

Folgender Absatz soll die Kostenbereich naher darlegen. Die Kosten flir den Aus-
tausch der Gastherme durch Fernwarme belauft sich pro Bestandeinheit auf ca. EUR
6.000,00. Dies ist im unteren Bereich der jeweiligen Umristkosten. Im Preisbereich
der Fernwarme ist auch der zentrale Pelletskessel einzuordnen. Bei dieser Variante
liegen die Basismalinahmen (d.h. ohne Erschwernisse etc.) bei ca. EUR 7.000,00 pro
Bestandeinheit. Zu beachten ist, dass bei einem Holzkessel haufiger Kaminsanierun-
gen vorzunehmen sind (vgl. Holzer & Wimmer, 2020, S. 18). Auch die Anschaffungs-
kosten werden bei Fernwarme und einem Holz-Pellet-Kessel ca. in gleicher Hohe lie-
gen. So sind die Kosten pro Bestandeinheit bei Warmepumpen preislich deutlich ho-
her angesiedelt, da im Bestandsbau ebenfalls die Heizkérper ausgetauscht werden
mussen. Dies konnte lediglich sukzessive bei Wohnungssanierungen erfolgen. Da
nicht alle Wohnungen auf einmal zurlickgegeben werden, wurde eine Mischung aus

zwei verschiedenen Heizsystemen entstehen und erscheint dies als nicht praktikabel.
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Die Férdersumme ist mit max. 35 % der forderbaren Investitionskosten begrenzt (vgl.
Kommunalkredit Public Consulting, 2021, S. 3). Werden nunmehr die Anschlusskos-
ten von EUR 100.000 herangezogen und angenommen, dass samtliche Bestandein-
heiten, abgesehen von den beiden Lagern, angeschlossen werden, belaufen sich die
Gesamtkosten auf EUR 190.000. Zur Vereinfachung werden diese Kosten herange-
zogen und nicht die férderbaren, welche das Ergebnis weiter verringern wirden.
Letztlich bedeuten 35 Prozent von EUR 190.000 einen Férderbetrag von EUR 66.500.
Daraus resultiert, dass der Eigentimer EUR 123.500 aufwenden muss, um ein sol-

ches System zu realisieren.

7.2.2. Rechtliche Aspekte

Nachfolgend werden die einzelnen Wohnungen naher auf die rechtliche Lage beur-
teilt.

Werden die beiden Lager naher betrachtet, so steht fest, dass es sich um eine Voll-
ausnahme vom Mietrechtsgesetz handelt. Diese Flachen verfiigen laut den Aufzeich-
nungen Uber keine Heizungen und kann im Bereich der Vollausnahme resp. bei nicht
zu Wohnzwecken vermietete Bestandeinheiten der Kostenersatz laut ABGB ausge-
schlossen werden. Inwiefern bei einem Austausch der Heizanlagen die Lager eben-
falls miteingebunden werden muissen, kommt auf den konkreten Einzelfall an. Den

Vermieter werden bei diesen Lagern keine unkalkulierbaren Kostenrisiken treffen.

Wohnung 7 und 15 sind zu Wohnzwecken vermietet und verfligen Gber keine Heizun-
gen, welche seitens des Vermieters eingebaut wurden und somit zu erhalten ware.
Es kann jedoch der Kostenersatz nicht ausgeschlossen werden. Wirde beispiels-
weise einer der Mieter ausziehen, die Heizung in der Wohnung belassen und erfuillt
der Mieter die Voraussetzungen des Kostenersatzes nach § 10 MRG, so musste der
Vermieter den Restwert abldsen. Ein konkretes Problem ergibt sich, wenn der Mieter
auszieht und der Vermieter bereits ein klimafreundliches System im Haus installiert
hat. So tritt der Fall ein, dass der Vermieter Kosten fiir eine Gasheizung aufwenden
muss, obwohl diese nicht benétigt wird, da in dieser Bestandeinheit auf ein umwelt-
freundliches System umgeristet werden soll. Die Lésung hierfur ware, dass seitens
des Vermieters ein Anschlussangebot an den Mieter erfolgen muss. Konkret zeichnet
sich ein solches Angebot dadurch aus, dass der Vermieter bei einer Heizungsumstel-

lung den betreffenden Mieter fragen muss, ob dieser bereit ist, sich im neuen System
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einzukaufen. Lehnt dieser ab, so trifft den Vermieter bei einer etwaigen Beendigung

des Mietverhaltnisses keine Kostenersatzpflicht.

Wohnung 11 verfigt Uber eine Gastherme, welche seitens des Vermieters bei Einzug
zur Verfugung gestellt wurde, aber sich die Erhaltungspflicht in der Sphare des Mie-
ters findet. Der Vermieter lukriert dadurch weniger Mietzins, jedoch kann dies mit der
Risikoabwalzung der Erhaltungs- und/oder Erneuerungskosten des Gerates aufge-
wogen werden. Der Fall ist rechtlich so zu beurteilen, wie jener, in welchem eine Hei-

zung selbst eingebaut wurde.

Bei jenen Wohnungen der gegenstandlichen Liegenschaft, welche Heizungen mitver-
mietet haben, handelt es sich um Gasetagenheizungen. Diese sind auch als solche
im Vertrag definiert. Willigt ein Mieter ein, dass dieses System umgestellt wird, so
besteht nicht weiter ein Problem. Problematisch wird es, wenn ein Mieter damit nicht
einverstanden ist. Laut Pesek (2021, S. 7) ist ein Mieter nicht verpflichtet, dem Hei-
zungstausch zuzustimmen, wenn die vorhandene Heizung keine Mangel aufweist
und eine Umristung freiwillig vorgenommen wird. Aus der Praxis ist bekannt, dass
viele Mieter bereits ein alternatives System anfragen, um der Abhangigkeit von fossi-
len Brennstoffen zu entfliehen. Andererseits muss dargelegt werden, dass bei einer
solchen Umstellung mit kurzfristigen Beeintrachtigungen zu rechnen ist. So kann tem-
porar die Heizung und das Warmwasser nicht verfiigbar sein oder es sind larm- und
staubintensive Umbauarbeiten notwendig. Befragter 5 sieht hierbei das grolte Prob-
lem flr Vermieter. Es muss eine Mitwirkungspflicht seitens der Mieter geben, sodass
diese die Projekte nicht unnétig verzégern und gleichzeitig muss das Mietzinsminde-
rungsrecht bei einem solchen Umbau ausgesetzt werden (vgl. Vermieter 5, 2022, Z.
16-34). Ein weiterer Ansatz ware, dass bei einer Ablehnung des Tauschangebotes,
die Erhaltungspflicht seitens des Vermieters verwirkt wird und der Mieter fur die not-

wendigen Reparaturkosten selbst aufkommen muss.

Die Mietverhaltnisse Uber die Geschéaftslokale des Beispielobjektes beinhalten keine
mitvermieteten Heizungen. Dadurch ergibt sich, dass dem Vermieter keine Kosten fur
die Heizung in diesen Bestandeinheiten entstehen und im gewerblichen Bereich auch
keine Ablésezahlungen bei einer Auflésung des Rechtsverhaltnisses resultieren, da
solche Zahlungen abbedungen werden kénnen. Der Nachteil liegt darin, dass der an-
gemessene Mietzins geringer ausfallt, da ein wesentliches Ausstattungsmerkmal
fehlt.
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Die Kosten von einer fossilen auf eine alternative Heizungsumstellung wird mit Foér-
derungen subventioniert. Allerdings verbleibt ein Grof3teil der Kosten beim Vermieter,
wie bei der Kostenthematik naher ausgefiihrt wurde. Auch der Mieter hat nach der
derzeit glltigen Gesetzeslage keine Kostentragungspflicht, wenn die Heizung mitver-
mietet ist. Damit Vermieter aktiv eine Heizungsumristung durchfihren, ware der
gréRte Anreiz die Anderung der restriktiven Mietzinsbildung. Dass dies politisch nicht
umgesetzt werden wird, zeigt Kapitel 5. Jedoch kann mit den Nebenbestimmungen
ein Schritt gesetzt werden, der Vermieter eine bessere Position bei einem solchen

Vorhaben verschafft.

7.3. Ergebnisdarstellung

Fasst man diese Erkenntnisse zusammen, so zeigt sich, dass die Eigentimer ein
Ungleichgewicht in der Rechte- und Pflichtenverteilung sehen — dieses besteht zulas-
ten der Vermieter. Hauptsachlich schlieBen die Vermieter aufgrund der restriktiven
Mietzinsbildung darauf. Auch wird seitens eines Vermieters bemangelt, dass die Mit-
wirkungspflicht der Mieter nicht gegeben ist und deshalb Projektverzégerungen, vor

allem auch in einer solchen UmrUstaktion, stattfinden konnen.

Allen befragten Vermietern ist Klimaschutz wichtig und ist diesen bewusst, dass hier-
fur etwas gemacht werden muss und der Gebaudesektor ebenso einen Beitrag leisten
muss. Die Kostentragung flir ein alternatives Heizsystem sehen die Vermieter ge-
mischt. Sofern die Vermieter einen Beitrag seitens der Mieter anstreben, so soll dieser
Uber einen freien Mietzins moéglich sein. Nur ein Vermieter hat mitgeteilt, dass fir ihn
klar ist, dass die Mieter keine Kosten hierfiur tbernehmen werden und auch keine
Regelung dahingehend manifestiert wird. Dies deckt sich mit dem politischen Vorge-
hen, welches eher einen Abschlag fur altere, nicht energieeffiziente Gebaude, vor-

sieht.

Das Praxisbeispiel zeigt auf, dass es schwierig ist, im Bestandswohnbau eine pas-
sende alternative Heizungslésung zu finden. Ein Fernwarmeanschluss scheint noch
die praktikabelste L6sung zu sein. Die Kosten sind anfanglich zwar hoch und die For-
derung mit maximal 35 Prozent der forderbaren Kosten gedeckelt, aber scheiden die
anderen Heizungsvarianten aufgrund von Platzmangel und der Tatsache, dass es ein

Bestandsgebaude mit alten Verrohrungen ist, aus.
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Es wurde aufgezeigt, dass verschiedene rechtliche Ausgangsbasen in einem Haus
zusammentreffen. So ist bei einigen Bestandeinheiten keine Heizung mitvermietet
und der Mieter muss sich selbst um die Erhaltung kiimmern. Wobei bei einer Wohn-
nutzung dem Mieter eventuell ein Abléseanspruch zusteht. Dahingegen fallt dieser
Umstand bei den Geschaftslokalmieter weg. Wohnungen, welche Heizungen vertrag-
lich beinhalten, missen einer Verbesserung nicht zustimmen oder kénnen durch et-
waige Verzdgerungen das Projekt unwirtschaftlich darstellen lassen. Deshalb ware
eine Regelung wichtig, welche solche Ablehnungen seitens Mieter einschrankt, so-
fern das Schonungsprinzip befolgt wird. Wie im Kapitel 5 ausgefuhrt, ware im Fall
einer Ablehnung maoglich, dass der Mieter samtliche Erhaltungs- und Reparaturkos-
ten selbst begleichen muss. Ahnlich verhalt es sich bei einem etwaigen Kostenersatz-
anspruch. Dieser muss vom Vermieter nicht bedient werden, wenn zuvor von diesem

angeboten wurde, dass sich der Mieter am zentralen System anschlieRen darf.

7.4. Limitation

Die vorliegende Masterthese bildet Meinungen und Sichtweisen von Vermietern ab.
Die Grenze findet sich bei groften Immobilienfonds. Zudem wurde bewusst auf die
Befragung von Mietern verzichtet, da die Standpunkte zum Thema der Heizungsum-

rdstung bereits oftmals kommuniziert wurden.

Die Ergebnisse kdénnen nur im Bestandswohnbau im Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes angewandt werden. Die Gegentberstellung mit dem Teilanwen-

dungsbereich des Mietrechtsgesetzes erfolgt lediglich zu Vergleichszwecken.

Die Heizungssysteme wurden UberblicksmaRig erlautert und stellen keine abschlie-
Rende Aufzahlung dar. Vielmehr ergibt sich daraus die Frage, wie die einzelnen Sys-
teme in einem bewohnten Zinshaus umgesetzt werden kdnnen und welche konkreten

Einsparungen daraus erfolgen.
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8. Ergebnisse, Schlussfolgerungen und Ausblick

Eigentimer von Mehrparteienhduser sind mit dem Erreichen von Klimazielen kon-
frontiert, da diese speziell auch im Gebaudesektor Eingang finden. Die Ziele wurden
sowohl auf EU- als auch nationaler Ebene ausgearbeitet. Diese sehen ver-
schiedenste Bereiche in der Verantwortung. Der Bestandsbau kann lediglich mit Hei-
zungsumristungen und nachtraglichen Sanierungsarbeiten einen Beitrag dazu leis-
ten. Vor allem steht der Heizungswechsel weg von fossilen Brennstoffen hin zu alter-
nativen Formen im Fokus, um der Krise entgegenzuwirken. Ein weiterer Aspekt fur
das Beflrworten der Dekarbonisierung ist der Konflikt zwischen Russland und der
Ukraine. Durch die Abhangigkeit Osterreichs von russischem Gas und dessen Ver-
sorgungsunsicherheit muss auf alternative Formen der Warmebereitung gesetzt wer-
den. Das Erneuerbare-Warme-Gesetz soll den Umstieg vorantreiben. Mittels Umrls-
tverpflichtungen sollen Eigentiimer dazu bewegt werden, alternative Systeme anzu-

schaffen.

Die derzeitige Osterreichische Gesetzeslage, speziell das Mietrechtsgesetz, ist der-
zeit nicht férderlich fir eine Heizungsumristung durch den Vermieter. Der von den
Vermietern zumeist kritisierte Punkte ist die Mietzinsbeschrankung. Der Richtwert mit
dem Lagezuschlag und der Kategoriemietzins bei Altmietvertrdgen erscheinen den
Vermietern als ungerecht. Zudem gibt es Bestimmungen, die nicht mit dem in Entwurf

befindlichem Erneuerbare-Warme-Gesetz vereinbar sind.

Derzeit sind in Bestandswohngebauden zumeist noch Gasetagenheizungen vorzu-
finden. Diese versorgen die Wohnung mit Warmwasser als auch Warme. Nunmehr
gibt es verschiedene Méglichkeiten, solche Heizungen gegen klimafreundlichere Ge-
rate auszutauschen. Die Alternativen sind derzeit grof3teils noch nicht zufriedenstel-
lend, aber kann dennoch der CO»-Ausstol} verringert werden. Es kann aus Zeitgrin-
den nicht abgewartet werden, bis eine einwandfreie Innovation am Markt erscheint.
So stehen Fernwarme, Warmepumpen, Infrarotheizungen und Holz-Pellet-Kessel zur
Verfligung. Diese Warmebereitungsgerate sind die derzeit gangigen Modelle am
Markt und haben alle diese Heizungsformen Vor- und Nachteile. Vor allem in Wien,
speziell im Bestandszinshaus, scheinen viele dieser Moglichkeiten als nicht ausfihr-
bar. Denn misste fiir Warmepumpen als auch Holz-Pellet-Kessel ausreichend Platz
zur Verfugung stehen. Dahingegen ist das Fernwarmenetz besser ausgebaut, als in

landlichen Gegenden. Wobei der Anschluss an die Fernwarmeleitung ab einer
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gewissen Entfernung ebenfalls eine kostspielige Angelegenheit resp. nicht mehr wirt-
schaftlich sein kann. Ein geeignetes Mittel fir Zwischenlésungen, bis ein Gesamtkon-
zept umsetzbar ist, stellen Infrarotheizungen dar, da diese weder von einem beste-
henden Netz noch von enormen Platzbedirfnissen in Abhangigkeit zu sehen sind.
Nachteilig ist die erforderliche Stromleistung, die mdglicherweise mit den verbauten
Steigleitungen problematisch werden kann. Warmepumpen in ihren verschiedenen
Varianten sind fUr ein gesamtes Haus aus Platzgrinden kaum realisierbar. Bei leer-
stehenden Bestandeinheiten, welche saniert werden und mit einer FuBbodenheizung
ausgestattet werden, kann dies angedacht werden, aber besteht bei einem Zinshaus
in den meisten Fallen nicht der Platz, dass fir jede Bestandeinheit eine Luftwarme-
pumpe am Dach angebracht werden kann und nur selten ein Innenhof fir Erdwarme-
sonden zur Verfigung steht. Samtliche Varianten kénnen mit Photovoltaikanlagen
erganzt werden, wobei die fehlenden resp. zu teuren Speichermedien bemangelt wer-

den.

Das Mietrechtsgesetz sieht fir eine Umstellung noch keine Regelung vor, aber muss
eine Anpassung stattfinden, damit Vermieter eine solche unumgangliche klimaneut-
rale Heizungsumstellung eingehen. Der wichtigste Aspekt besteht in der Mietzinsbil-
dung. Durch diese kénnte aus Sicht der Vermieter eine Ausgeglichenheit erreicht wer-
den. Dass ein angemessener oder freier Mietzins bei solchen Umstellungen seitens
der Politik nicht erméglicht werden wird, steht fest, aber kann eine Abmilderung der
zurzeit gultigen einschrankenden Bestimmungen getroffen werden. Die Judikatur
zeigt sich in diesem Bereich bei gleichgelagerten Fallen als vermieterfreundlich. So
muss zwar das Schonungsprinzip befolgt werden, aber muss nicht die fir den Mieter
bessere Variante gewahlt werden, sondern kann der Vermieter die fur ihn wirtschaft-
lichere Variante umsetzen. Zudem hat sich gezeigt, dass bereits in der Vergangenheit
der Klimaaspekt bei hochstgerichtlichen Entscheidungen Bericksichtigung gefunden
hat.

Auch ist ein restriktives Einspruchsrecht bei Mietern notwendig, um die Umstellungen
voranzutreiben. Eine zeitliche Verzégerung aus Gerichtsverfahren, wenn ein Mieter
keinen Eingriff in seiner Wohnung duldet, resultiert in noch héheren Kosten und
hemmt das Vorantreiben der Dekarbonisierung. Ebenso kann dies auf Mietzinsmin-
derungsanspriiche angewandt werden. Sollte der Vermieter das Heizungssystem
umstellen wollen, so entstehen durch die aufwendigen Bauarbeiten Larm- und

Schmutzentwicklungen, wodurch der Mieter ein solches Recht geltend machen
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konnte. Da sich ein alternatives Heizsystem als Notwendigkeit fir den Klimaschutz

herausstellt, darf dieses Mittel nur restriktiv angewendet werden.
Zusammenfassend lassen sich die Anderungen wie folgt darstellen:

- §8MRG
Erweiterung der Duldungspflicht fir Mieter, wenn der Vermieter eine alterna-

tive Heizung einbauen mdchte

- §9MRG
Bei nachtraglichem Heizungseinbau durch Mieter besteht eine Anschlussver-
pflichtung an die Zentralheizung, wenn die Anschlusskosten geringer als das

neue geplante Heizungssystem sind

- §10MRG
Kein Kostenersatzanspruch, wenn vom Vermieter eine alternative Heizung er-
richtet wurde und ein Angebot zum Einkaufen in dieses System ausgespro-
chen wurde — der Preis fir den Anschluss am System kann analog zum Fi-

nanzierungsbeitrag im gemeinnitzigen Wohnbau erfolgen

- §1096 ABGB
Kein Mietzinsminderungsrecht fir Mieter, wenn dieses in Zusammenhang mit

Arbeiten fiir eine alternative Heizung ausgeubt wird

Diese Bestimmungen waren spatestens dann notwendig, wenn das EWG beschlos-
sen wird. Denn ohne wohnrechtliche Gesetzesanderung kann die verpflichtende Hei-

zungsumestellung nicht wirtschaftlich umgesetzt werden.

Nicht zu vernachlassigen ist die Notwendigkeit eines Konzeptes seitens der offentli-
chen Hand und die dahinterstehenden Versorgungsunternehmen. Derzeit ist nur
schwer eruierbar, wo der nachste Fernwarmeanschluss vorhanden ist resp. wo ge-
rade Ausbauarbeiten stattfinden. Wirde es genaue Informationen — auch im Hinblick
auf den Zeithorizont — geben, so kénnen die Hauseigentimer dahingehende Uberle-

gungen anstellen und in die Investitions- und Vermietungsplanung einflief3en lassen.
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Schlussfolgerung

Mittels der Literaturrecherche und den Erhebungen aus der Praxis steht fest, dass es
schwierig ist, den Bestandswohnbau mit klimaneutralen Heizungen auszustatten.
Dies hangt damit zusammen, dass die technische Komponente resp. die derzeit vor-
handenen alternativen Heizsysteme kaum wirtschaftlich beim Bestandswohnbau ein-
gesetzt werden kdnnen. Die zweite Komponente bezieht sich auf die rechtliche Lage.
Durch das EWG gibt es eine Umristungsverpflichtung, es bestehen aber andererseits
keine hierfir notwendigen gesetzlichen Bestimmungen, die diese im Gebaudesektor

durchsetzbar machen.

Wenn sich keine Anderung im Gesetz abzeichnen wird, sehen die Eigentiimer von
Zinshausern keine Motivation, ein klimaneutrales Heizsystem einzubauen, bevor das
EWG zum Tragen kommt. Zudem mangelt es an einem stadtebaulichen Plan, der
Médglichkeiten aufzeigt und die Entscheidungstrager, sprich Eigentiimer, einbindet.
Da solche Projekte kosten- und zeitintensiv sind, bedarf es einer umfassenden Pla-

nung, weshalb friihzeitig die Gemeinden an die Eigentiimer herantreten sollten.

Auch das Thema Fdrderungen ist den Vermietern wichtig. Subventionen werden be-
reits vergeben, aber wird im Beispiel des Hauses im 7. Wiener Gemeindebezirk deut-
lich, dass solche kaum relevant sind, wenn keine anderweitigen Lockerungen folgen.
Positiv hervorzuheben ist, dass derzeit keine mietzinsrechtlichen Auflagen fur eine
Inanspruchnahme einer Férderung geplant sind. Es bleibt diesbezliglich abzuwarten,

ob dies eventuell rickwirkend erfolgen wird.

Da die Mieter von den Einsparungen profitieren, ware es gerecht, wenn diesen auch
eine Mitwirkungspflicht in Form der zuvor aufgezahlten Anderungen trifft. Denn es

wird vermutlich keine Berucksichtigung im Rahmen der Mietzinsbildung geben.

Ausblick

Es zeichnet sich ab, dass das In-Kraft-Treten des EWG bald erfolgen wird. Unklar ist,
ob die Stellungnahmen seitens der verschiedenen Verbande einbezogen werden.
Maéglich ist, dass eine Anderung bei der Mietzinsbildung beschlossen wird — konkret,
dass sogar ein Abschlag bei nicht energieeffizienten Heizungen berlcksichtigt wer-

den muss.
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Es bleibt somit abzuwarten, inwiefern eine Verpflichtung auf die Vermieter zukommt
und ob ein Ausgleich auf der Mieterseite stattfinden wird. Derzeit sieht es danach aus,
dass Vermieter bis spatestens 2040 auf alternative Heizungen umstellen missen,

auch wenn keine wohnrechtlichen Anpassungen erfolgen.
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Anhang

»Allgemeines”

(Gesamtdauer ca. 20 Minuten)
NamMeE/Verein/UNterneNmMEN: ... e b s b s b s aba s sasassnsssasnsssnnnsnsssnnrens
Anzahl der Liegenschaften: ..o

Einverstandniserklarung zur Aufnahme und Verwendung in anonymisierter Form fiir die

»Mietrechtsgesetz”

1. Aus lhrer Praxiserfahrung als Vermieter — wie ausgeglichen finden Sie die Rechte- und
Pflichtenverteilung des Vermieters und Mieters im Mietrechtsgesetz?

[J Vermieter haben zu viele Pflichten [J ausgeglichen [J Mieter haben zu viele Pflichten

2. Wenn keine Ausgeglichenheit zutrifft — welche Abanderungen hatten Sie gerne im
Mietrechtsgesetz?

,Leerstand“

3. Wenn Sie leerstehende Bestandeinheiten haben — was sind lhre Griinde dafur?

4. Was halten Sie von einer Leerstandsabgabe, sprich Strafzahlungen fur (vorsatzlichen)
Leerstand?

,Klimaschutz”
5. Wie wichtig ist Ihnen Klimaschutz?

[0 1 (sehr wichtig) O 2 (wichtig) O 3 (nicht wichtig) (I 4 (keine Meinung)

6. Kann lhrer Meinung nach der Gebaudesektor (Heizung, Ddmmung, Bauweise...)
wesentlich zur Erreichung der Klimaziele beitragen?

(11 (hoher Anteil) [ 2 (mittlerer Anteil) [J 3 (fallt nicht ins Gewicht) [J 4 (keine Mei-

nung)

7. Wie wichtig ist Ihnen personlich ein klimaneutrales Heizsystem?

[0 1 (sehr wichtig) O 2 (wichtig) O 3 (nicht wichtig) (I 4 (keine Meinung)

»,Heizungsumriistung”

8. Welche Anreize misste man setzen, damit Sie im Mehrparteienhaus freiwillig auf ein
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zentrales alternatives System wechseln?

9. Was ist lhrer Meinung nach ein faires System zur Kostentragung fiir die
Herstellungskosten einer solchen Heizung?

10. Wiirden Sie hohere Herstellungskosten bei einem Heizsystem akzeptieren, wenn damit
hohere Energieeinsparungen erzielbar sind?

O ja O nein O bis zu einem gewissen Grad

11. Wiirden Sie bei ausgewogenen Rahmenbedingungen freiwillig auf ein klimafreundliches
Heizsystem umstellen?

[1ja [ nein
12. Erganzungen? lhre generelle Meinung zum Thema?

Abbildung 10: Fragebogen fiir Vermieterbefragung

VI



