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Dekarbonisierung und WEG
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GCesetzliche Ausgangslage it

rrrrrr

§16 Abs 2 WEG - ... Anderung ... des Wohnungseigentumsobjekts

> Anderungen durch den WohnungseigentUmer (WEer) ,auf seine
Kosten®

» Zustimmung aller WEer bei moglicher Schadigung des Hauses oder
Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen anderer WEer (Z1);
Behauptungs- und Beweislast trifft die widersprechenden WEer

(RSO082993)

» Inanspruchnahme allgemeiner Teile bei Verkehrsublichkeit oder
wichtigem Interesse des WEer (Z 2); Behauptungs- und Beweislast
trifft den anderungswilligen WEer (5 Ob 167/25g mwN)
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Cesetzliche Ausgangslage
§16 Abs 2 WEG — ... Anderung ... des Wohnungseigentumsobjekts
» Ausnahmen zu Z 2:
« Errichtung von ... Beheizungsanlagen®
«  Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines
elektrisch betriebenen Fahrzeugs, einer Photovoltaikanlage am

Balkon oder an der Terrasse zur Versorgung des
Wohnungseigentumsobjekts,

T T T T T T T T T YT T T T T T YT T T T T YT YT T T YT T YT YT T YT T AT T TN T Y
T T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT T T T T T YT YT YT T YT T T T TN T T
T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT YT T T T T T YT YT T YT T T AT TN T T
T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT YT T T T T T YT YT T YT T T AT TN T T
T T TT YT T TY YT T YT T YT T T T YT T T T TT YT YT AT T A TT AT AT TNTOT T
T T T T T T T T T YT T T T T T YT T T T T YT YT T T YT T YT YT T YT T AT T TN T Y
T T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT T T T T T YT YT YT T YT T T T TN T T
T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT YT T T T T T YT YT T YT T T AT TN T T
T T T T T T T T T T T T T T T YT T T T T YT YT T T T T T YT YT T YT T T AT TN T T



rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
PPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPP
PPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPPP
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
PPPPPPPPPPPPPPPPPPPP

L ]

L e YA E—Sy EFFFEFFFFEFFEFEERFREE
rrrrrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrr

rrrrrrrrrrrrrrrr

rrrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrrr
rrrrrrrrrrr

§ 16 Abs 2 WEG - alternative Anforderungen der Z 2
> Ubung des (redlichen) Verkehrs

» § 914 ABGB; Verkehrssitte; tatsachliche Gepflogenheiten,

Anschauungen und gleichmafige, freiwillige Ubung im
Rechtsverkehr

> Ortsublichkeit
» §§ 364, 549, 1100, 1216b ABGB; geographische Referenz

> Rsp: Verkehrsublichkeit ,nachster® oder ,unmittelbarer”
Umgebung (,unmittelbare Nachbarschaft®, zB 5 Ob 112/24t);

nicht vom konkreten Standort abstrahierte Baupraxis (5 Ob
100/24b)
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§ 16 Abs 2 WEG — alternative Anforderungen der Z 2
> wichtiges Interesse

» persdnliches Interesse oder/auch gesamtgesellschaftliches
Interesse

» allgemeiner Hinweis auf Klimawandel irrelevant (5 Ob 74/25f)

» unbestimmte Gesetzesbegriffe — dynamische Gesetzesauslegung?
(vgl Pletzer in GeKo Wohnrecht |2 §9 MRG Rz 63)

» Berucksichtigung aktueller Wertvorstellungen, gesellschaftlicher

Entwicklungen und technischer Gegebenheiten in volatilem
Rechtsbereich?

> Anderungsbegriff
 MalBnahme oder geanderter Zustand?
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Dekarbonisierung und WEG

Heizungstausch

» Austausch einer Gasetagenheizung gegen Warmepump
+ Photovoltaik

» 5 Ob 100/24b immo aktuell 2025/13 (H6lIwerth) = NZ 2025/220
Terlitza); 5 Ob 42/25z

» Ausnahmeregelung nach §1e Abs2 722 (... ,Errichtung von ...
Beheizungsanlagen ...
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Heizungstausch

> privilegiert ist nur ,Errichtung” von Beheizungsanlagen =
Herstellung oder Neuschaffung einer bisher nicht
vorhandenen Anlage

» blol3e Umgestaltung bestehender Beheizungsanlagen
und Tausch des Heizungssystems sind von Privilegierung
des§16 Abs 2 Z2 WEG (arg ,Errichtung”) nicht erfasst

» praktisch keine Anwendung der Ausnahme zu Z 27
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Photovoltaik
> Ausnahme von §16 Abs 2 Z2 WEG, aber nur far:
» Photovoltaikanlage am Balkon oder an der Terrasse
» sonstige Photovoltaikanlagen —» §16 Abs 2 722 WEG

» Sonderregelung — §16 Abs 5 WEG (besonderes
Zustimmungsverfahren) far:

» Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihenhaus oder
Einzelgebaude errichteten Wohnungseigentumsobjekt, der
Anbringung einer steckerfertigen Photovoltaik-
Kleinsterzeugungsanlage am Balkon oder an der Terrasse
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» Anwendung des §16 Abs 2 Z2 WEG

» Aushahme von Abs 2: ,,Vorrichtung zum Langsamladen eines
elektrisch betriebenen Fahrzeugs

» Was ist Langsamladen?
= AC: 37 KW und 22 kW

« ErlautRV: 5,5 kW = Langsamladen, nicht aber 11 kW und mehr
« Auslegung nach technischer Entwicklung
» DC jedenfalls ausgeschlossen

> Anmeldung/Genehmigung durch Energieversorger (11/22 kW)

» Unterlassungsrisiko nach 5 Jahren bei gemeinsamer Elektro-
Ladeanlage
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AuRenjalousie und/oder Klimagerat
»Aul3enjalousie

« (entspricht) grundsatzlich den normativen Vorgaben fur die
Vermeidung sommerlicher Uberwarmung” (5 Ob 137/24v)

» keine Begunstigung durch Z 2

» Begunstigung durch Abs 5 fur ,Anbringung von sich in das
Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfuUgenden
Vorrichtungen zur Beschattung eines
Wohnungseigentumsobjekts”
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AuRenjalousie und/oder Klimageréat
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> Klimagerat

= §16 Abs 2 Z 2 WEG —wichtiges Interesse oder verkehrsublich

» angenehmes Raumklima, Vermeidung der Uberhitzung,
Klimawandel reichen nicht (vgl 5 Ob 74/25f; 5 Ob 100/24b immo
aktuell 202513 [H6lIwerth] = NZ 2025/220 [Terlitzal)

» wichtiges (persodnliches) Interesse kdnnten sein: spezifischer Beruf
mMit besonderem Schlafbedarf (Schichtarbeit), gesundheitliche
Beeintrachtigungen, Alter (?77)

» Behauptungs- und Beweispflicht des anderungswilligen WEer
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Dekarbonisierung und WEG

MaBnahmen und gesetzliche Anderungen

» Vorwegzustimmungen fur § 16 WEG im
Wohnungseigentumsvertrag zB fur Klimagerat, Wallbox,
Balkonkraftwerk

> Ist Wohnungseigentum der richtige Regelungsort fur
Dekarbonisierung?

» Forderungen im offentlichen Recht
» Offentlich-rechtlicher Zwang zum Heizungstauch?
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MaRRnahmen und gesetzliche Anderungen

» in den Ausnahmenkatalog des § 16 Abs 2 Z 2 WEG einfugen:

» zusatzlich zur Errichtung auch den Austausch mit
klimafreundlichem Heizungssystem

» Klimagerat/Au3enjalousie

« Wallbox ohne Beschrankung des Ladetempos, sofern
Energieversorgung des Objekts nicht beeintrachtigt wird

» Solar- und PV-Anlagen
> Beseitigung des Abs 5
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Danke fur die Aufmerksamkel
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