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Warum dieses Rechtsgutachten?

Im Marz 2025 wurde das Rechtsgutachten zur ,Verrechnung von Warme- und
Kélteversorgungskosten in einem wohnrechtlichen Kontext" in Osterreich durch Niederhuber &
Partner Rechtsanwalte GmbH erstellt. Es beantwortet die haufigsten Fragen zur rechtsrichtigen
Verrechnungvon Warme- und Kaltebereitstellung aus nicht-fossilen Anlagen, die im Rahmen von
Projektbegleitungen und bei der Erstellung technischer Studiender Initiative , 100 Projekte Raus aus

Gas" aufgeworfen wurden.

Das Rechtsgutachtenbeinhaltet die Erhebungdes aktuellen Rechtsrahmens der ,Wohnrechte", des
HeizKG sowie EEffG und unterscheidet zwischen gesichertem Rechtsbestand, auf Basis von
gesetzlichen Regelungen oder gefestigter Judikatur, undvertretbaren Losungen und Méglichkeiten,
die weder explizite Rechtsgrundlagen noch eine gefestigte Judikatur zur Grundlage haben. Die
Ergebnisse des Rechtsgutachtenswurdenim Rahmen eines fachlichen Diskurses von Rechtsanwalt

Dr. Pesek und Dr. Stabentheiner geprift und positiv bewertet.

Zur raschen Orientierung werden hilfreiche Antworten und ,rechtsrichtige” Mdglichkeiten hier in
einer Kurzfassung vorgestellt und anhand der haufigsten Konstellationen zur besseren
Verstandlichkeit grafisch gezeigt. Die grafische Darstellung soll die Zuordnung der Anwendungsfalle
auf das eigene Gebdaude ermdglichen. Firein méglichstumfassendesBild der geltenden Rechtslage
und Absicherung der hier gebotenen Antworten wird jedenfalls die LektiUre der Langfassung des
Rechtsgutachtens empfohlen.

Ziel des Leitfadens ist es, Gebdudeeigentimer*innen und Immobilienverwalter*innen, sowie
Planer*innen in der Konzipierung, Umsetzung und im Betrieb gezielt grundlegende Klarheit und

Handlungssicherheit zu bieten.

®
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1.Einleitung

Der vorliegende, anwendungsorientierte Leitfaden basiert aufeinemvonder Niederhuber & Partner
Rechtsanwalte GmbH erarbeiteten Rechtsgutachten zu unterschiedlichsten Konstellationen im
Zusammenhang mit der Dekarbonisierung von Liegenschaften im miet- und
wohnungseigentumsrechtlichen Kontextsowie im Bereich der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft.
Die dargestellten Skizzen sollen schematisierend und vereinfachend jene technischen
Gestaltungsvarianten der Dekarbonisierung von Liegenschaften darstellen, die nach Einschatzung
der Auftraggeberinin der Praxis am haufigstenvorkommen. Der vorliegende Leitfaden verfolgt das
Ziel, interessierten Leser*innen einen raschen Uberblick ber diese ausgewahlten
Gestaltungsvarianten und die damit verbundenen rechtlichen Implikationen zu geben. Angesichts
der Kiirze des zur Verfigung stehendenRaums kénnen weder alle technisch denkbaren Lésungen
abschlieBend dargestellt werden, noch ist es mdglich, einzelne technische Gestaltungsvarianten
abschlieBend in allen rechtlichen Facetten darzustellen. Fir ein mdglichst umfassendes Bild der
geltenden Rechtslage wird daher die LektUre der Langfassung des Rechtsgutachtens dringend
angeraten.

2.Allgemeines zur Verrechnung nach
HeizKG

Jede Heizkostenabrechnung in Osterreich mit wenigen Ausnahmen muss den gesetzlichen
Vorgaben des HeizKG entsprechen. Seine Anwendbarkeit ist zwingend, das bedeutet, dass keine
abweichende vertragliche Vereinbarung getroffen werden darf.

Das HeizKG ist anwendbar, sofern wenigstens vier Nutzungsobjekte (z. B. vier Wohnungen oder
Geschaftslokale) aus einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlageversorgt werden, Einrichtungen
zurindividuellen Verbrauchserfassung entweder vorhanden sind oder nach den Bestimmungen des
HeizKG oder eines anderen Gesetzes zu installieren sind und die Abgabe von Warme und Kalte

Uberwiegend durch die Abnehmer*innen beeinflusst werden kann.

Auch ohne das Besteheneines Vertragsist der Warmeabgeber direkt gegeniber dem Abnehmer zur
gesetzeskonformen Abrechnung der Heizkosten verpflichtet.

Das Gesetz schreibt fur jede wirtschaftliche Einheit die Legung einer gesonderten
Heizkostenabrechnung vor. AulRerdem besteht ein gerichtlich durchsetzbarer Anspruch der
Abnehmer, dassinihren Nutzungsobjekten Verbrauchserfassungsgerate installiert werden, sofern

das technisch méglich und kosteneffizient durchfGhrbar ist.

Der Abrechnung nach HeizKG unterliegen die Energiekosten und die sonstigen Kosten des
Betriebes. Energiekostensind ausschlieBBlich die Kostenjenes Energietragers, der zur Umwandlungin
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Wirme bestimmt st (Ol, Gas, Pellets, Strom fiir eine Umwalzpumpe). Sonstige Kosten des Betriebes
sind die Kosten fur die Abrechnung sofern diese angemessen sind, die Kostenfir die Wartung sowie
fUr die Erhaltung, sofern es sich dabei um den Austausch von Verschleil3teilen handelt.
WeiterfUhrende Instandhaltungs- oder Reparaturarbeiten werdennicht nach dem HeizKG, sondern
dem jeweiligen Wohnrechtsgesetz bzw. nach der vertraglichen Regelung aufgeteilt.

Investitionskostenfiir die Errichtung, d.h. die erstmalige Herstellung einer (neuen) Heizungsanlage,
dirfen nach demHeizKG grundsatzlich nichtverrechnet werden. Die Zulassigkeitihrer Verrechnung
ist daher nach der jeweiligen Wohnrechtsmaterie zu beurteilen.

Im Vollanwendungsbereich des MRG gilt ein sehr restriktiver Rahmen fur die Verrechnung von

Investitionskosten. Sie kénnen in der Regel nur sehr beschrankt abgerechnet werden.

Im Teilanwendungsbereich des MRG k&nnen vertragliche Vereinbarungen Uber die Tragung von
Investitionskosten geschlossen werden, ein einseitiger Rechtsanspruch von Vermieter*innen zur
Uberrechnung besteht jedoch nicht.

Im Wohnungseigentum werden die Investitionskosten fir die Errichtung einer gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage grundsatzlich von der Eigentimer*innengemeinschaft getragen. Die
Investitionskosten fir Individualldsungen sind von den jeweils dnderungswilligen

Wohnungseigentimer*innen zu tragen.

Im Recht der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft gilt das zum Vollanwendungsbereich des MRG
Gesagte mit der besonderen MaRRgabe, dass fir die Finanzierung von gemeinschaftlichen
Einrichtungenzur Warmeversorgung die von der gemeinniitzigen Bauvereinigung eingehobenen

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitréage verwendet werden dirfen.

3.Zentrale Varianten

Als Vorbemerkung wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass in den nachfolgenden Grafiken
zumeist je nur drei selbstéandige Nutzungseinheiten ersichtlich sind. Dies stellt lediglich eine
schematische Vereinfachung dar — fur die Zwecke aller Betrachtungengehendie Ersteller*innen des
Rechtsgutachtens davon aus, dass das jeweilige Wohnhaus Gber zumindest vier selbstandige
Versorgungsobjekte verfigt und vor diesem Hintergrund daher die Anwendbarkeit des HeizKG
nicht ausgeschlossen ist - die Nichtanwendbarkeit des Gesetzes kann sich jedoch aus anderen
Grinden ergeben, auf die jeweils an geeigneter Stelle hingewiesen wird.
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3.1. Variante A1: Zentrale Bereitstellung von Raumwarme und

3.1.1
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Abbildung 1: Variante A1Zentrale Bereitstellung von Raumwarme und Warmwasser (Quelle: eigene Darstellung).

TECHNISCHE AUSGESTALTUNG

In dieser Variante erfolgt sowohl die Bereitstellung der Raumwarme, als auch des Warmwassers
zentral Uber eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage, hier schematisch im untersten Stockwerk
(=allgemeiner Teil der Liegenschaft) dargestellt. Ergénzend wird Strom aus einer PV-Anlage vom
Dach der Liegenschaft bezogen. In den einzelnen Nutzungsobjekten wird die Warmemenge fir die
Raumwarme entweder durch Heizkostenverteiler (A) oder durch Warmemengenzahler (B) erfasst.
Zusatzlich befindetsich in jedem Nutzungsobjekt ein Wasserzahler (C) der den Wasserverbrauch des

jeweiligen Nutzungsobjekts erfassen kann.
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3.1.2

3.1.3

3.1.4

ANWENDBARKEIT DES HEIZKG

Die Anwendbarkeit des HeizKG ist in der Konstellation, in welcher die Verbrauche auf der
Liegenschaft mittels Heizkostenverteilern (A) erfasst werden, jedenfalls zu bejahen.

Wird der Verbrauch hingegen mit Warmemengenzéhlern erfasstund mit den nutzungsberechtigten
Personen ,echte” Einzelwarmeliefervertrageabgeschlossen, ist das HeizKG nicht anwendbar. Diese
Konstellation ist dann erfillt, wenn sich vor jedem einzelnen Nutzungsobjekt ein eigener
Warmemengenzahler befindet, der eine vollstandige und vom Verbrauch anderer Objekte
unabhangige Ermittlung der Verbrauchsanteile ermdglicht. Sofern zusatzlich mit den
Bewohner*innen echte Einzel-Warmeliefervertrage abgeschlossen werden, entfillt die
Notwendigkeit einer Kostenaufteilunggemal’ HeizKG, unddas Gesetzist nach der Rechtsprechung
des OGH in diesem Fall nicht anwendbar. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass das blof3e
Vorhandensein von Warmemengenzahlern allein nicht ausreicht, um das HeizKG auszuschlieRRen;
entscheidend ist die Verwendung des Warmemengenzahlers als Verrechnungszahler
(,Wurzelzahler")in Kombination mit echten Einzelvertragen, die eine unabhédngige Versorgung und
Verrechnung sicherstellen.

Eine Mischung von Heizkostenverteilern (A) und Warmemengenzahlern (B) ist unzulassig.

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Die Energieverbrauche sind verpflichtend zu erfassen, wobei die Installation von
Warmemengenzahlern grundsatzlich vorgegeben ist. Nur wenn deren Installation technisch nicht
machbar oder nicht kosteneffizientdurchfUhrbar ist, dirfen Heizkostenverteiler installiert werden.
Eine Mischung der beiden Erfassungssysteme ist nicht zulassig. Der Warmwasserverbrauch wird
Uber eigene Warmwasserzahler erfasst.

ERHALTUNGSPFLICHT

Im Voll- sowie im Teilanwendungsbereich des MRG und im WGG ist der*die Vermieter*in zur
Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen

mitvermieteten Warmebereitungsgeraten in den Mietgegenstanden des Hauses verpflichtet.

Im Wohnungseigentum trifft die Erhaltungspflicht die EigentUmer*innengemeinschaft. Ihr obliegt
daher die Erhaltung der ,zentralen" Elemente der Heizungsanlage. Die wohnungsseitigen
ErhaltungsmaBnahmen obliegen dem*der jeweiligen Eigentimer*in insoweit, als Einrichtungen
betroffen sind, die nurmehr dem jeweiligen Objekt des*der Eigentimer*in dienen und nicht mehr

Bestandteil der gemeinsamen Warmeversorgungsanlage sind.

Warme- und Kaltekosten verrechnen 01. Oktober 2025 Seite 9von 25



3.2.

3.2.1

3.2.2

Variante A2: Zentrale Warmebereitstellung und dezentrale
Wohnungsstationen

Puffer
WW+RH

Abbildung 2: Variante A2 Zentrale Wirmebereitstellung und dezentrale Wohnungsstationen (Quelle: eigene Darstellung).

TECHNISCHE AUSGESTALTUNG

Die Warmebereitstellung erfolgtdurch die zentrale Warmepumpe. Die Messung des Verbrauchs je
Wohneinheitfindetvor den Wohnungsstationen durchWarmemengenzihler statt. Die Erwarmung
des Trinkwassers sowiedes Heizungswassers fir Raumwarme erfolgt anschlieBend dezentral Gber
die Wohnungsstationen. In den Nutzungsobjekten befinden sich weder Wasserzéhler, noch
individuelle Verbrauchserfassungsgerate.

ANWENDBARKEIT DES HEIZKG

Vor jedem einzelnen Nutzungsobijekt befindet sich ein eigener Warmemengenzahler. Mit den
Bewohner*innen werden echte Warmelieferungsvertrage abgeschlossen, siehe hierzu bereits die
AusfUhrungenzur Variante A1.In diesem Fall eribrigt sich die Kostenaufteilung gemal3 HeizKG und
das Gesetz ist nicht anwendbar.
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3.2.3

3.2.4

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Trotz Nichtanwendbarkeit des HeizKG unterliegt der Sachverhalt dem EEffG. Dieses schreibt
grundsatzlich die Installation von Warmemengen- und Trinkwarmwasserzahlern fir den Fall von
zentraler Warme- und Trinkwarmwasserbereitstellung vor. Im Sachverhalt ist davon auszugehen,
dass die Bereitstellung der Warmeenergie selbst zentral erfolgt, die Wohnungsstationen dienen
lediglich der Ubernahme der Energie undder Aufbereitungvon Wirme und Warmwasser innerhalb
der Wohnung. Die eigentliche Erzeugung von Trinkwarmwasser erfolgt damit aber eben nicht mehr
,zentral”, sondern in jeder Wohnungsstation individuell. Damit besteht keine
Verbrauchserfassungspflicht fir das Trinkwarmwasser gemaf3 EEffG. Dieser Rechtsrahmen ist

allerdings ungesichert.

ERHALTUNGSPFLICHT

Im Voll- sowie im Teilanwendungsbereich des MRG und im WGG ist der*die Vermieter*in zur
Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen
mitvermieteten Warmebereitungsgeratenin den Mietgegenstanden des Hauses verpflichtet. Auch
die Wohnungsstationen sind daher von dem*der Vermieter*in zu erhalten.

Im Wohnungseigentum trifft die Erhaltungspflichtan dezentralen, passiven Wohnungsstationen, die
EigentUmer*innengemeinschaft, sofern diese Wohnungsstationen — wie hier - nicht mehr der
individuellen Warmebereitstellung dienen, sondern nur die Ubernahme der zentral bereitgestellten
Raumwarme in das Wohnungseigentumsobjekt ermdglichen sollen. Hat die Wohnungsstation
hingegen einen eigenstandigen Versorgungscharakter (z. B. Anhebung des Temperaturniveaus nach
Ubergabe) liegt mit hoher Wahrscheinlichkeit kein Bestandteil einer gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage mehr vor. In diesem Fall sind die Wohnungsstationen daher von dem*der

jeweiligen EigentUmer*in zu erhalten.
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3.3. Variante A3: Zentrale Warmebereitstellung, dezentrale
Bereitstellung von Warmwasser

3.3.1

3.3.2

d T T
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Abbildung 3: Variante A3 Zentrale Warmebereitstellung, dezentrale Bereitstellung von Warmwasser (Quelle: eigene
Darstellung).

TECHNISCHE AUSGESTALTUNG

Diese Variante st hinsichtlich der Bereitstellungvon Raumwarme gleich ausgestaltet wie die Variante
A1. Die Bereitstellung von Warmwasser erfolgt jedoch bedarfsgerecht dezentral in den einzelnen
Nutzungsobjekten durch Elektroboiler. Den Benitzer*innender Objekte steht es frei, Strom aus der
am Dach befindlichen PV-Anlage als gemeinschaftlicheErzeugungsanlage zu beziehen, das ist aber
nicht verpflichtend.

ANWENDBARKEIT DES HEIZKG

Die Anwendbarkeit des HeizKGist hinsichtlich der Raumwarme gleich zu beurteilen wie in Variante
ATl.
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3.3.3

3.3.4

3.3.5

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Die Art der Verbrauchserfassungfir die Bereitstellungder Raumwarme ist gleich zu beurteilenwiein
Variante A1. Die Bereitstellung von Trinkwarmwasser erfolgt in dieser Variante jedoch dezentral und
mittels Stroms. Gemessen werden kann nur der gesamte Stromverbrauch des einzelnen

Nutzungsobjekts Uber dessen Bezugszahlpunkt (Smart Meter).

ERHALTUNGSPFLICHT DER ELEKTROBOILER

Im Voll- sowie im Teilanwendungsbereich des MRG und im WGG ist der*die Vermieter*in zur
Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen

mitvermieteten Warmebereitungsgeraten in den Mietgegenstanden des Hauses verpflichtet.

Im Wohnungseigentum trifft die Erhaltungspflicht die Eigentimer*innengemeinschaft. Ihr obliegt
daher die Erhaltung der ,zentralen" gelegenen Elemente der Heizungsanlage. Die wohnungsseitigen
Erhaltungsmalnahmen (d.h. an allen Einrichtungen, die nach dem jeweiligen Z3hler innerhalb des
WE-Obijekts gelegensind) obliegen dem*der jeweiligen Eigentimer*in insoweit, als Einrichtungen
betroffen sind, die nurmehr dem jeweiligen Objekt des*der Eigentimer*in dienen und nicht mehr
Bestandteil der gemeinsamen Warmeversorgungsanlage sind.

ERHALTUNGSPFLICHT AN DER PV-ANLAGE

Die Erhaltungspflicht an der PV-Anlageist nach der jeweiligen Wohnrechtsmaterie unterschiedlich.
AulRerdem kommt es daraufan, ob es sich um eine Gemeinschaftsanlage handelt oder nicht, d.h. ob
es den Bewohner*innen gleichermal3en freisteht, gegen Beteiligung an den Kostender Anlage Strom

zu beziehen.

Im Vollanwendungsbereich des MRG sind die Errichtungs- und Erhaltungskosten einer
gemeinschaftlichen PV-Anlage grundsétzlich von dem*der Vermieter*in zu tragen. Die Kosten des
laufenden Betriebes einer Gemeinschaftsanlage kénnenjedoch gem.§ 24 MRG auf die Mieter*innen
umgelegt werden.

Im Teilanwendungsbereich des MRG gilt grundsatzlich die Kostentragungspflicht des*der
Vermieter*in, wobei abweichende vertragliche Vereinbarungen zu Lasten der Mieter*innen zulassig

sind, sofern diese sachlich gerechtfertigt und nicht groblich benachteiligend sind.

Im Wohnungseigentum tragen samtliche Wohnungseigentimer*innen die Kosten der Erhaltung
und Instandhaltung der gemeinschaftlichen PV-Anlage nach dem jeweils giltigen
Aufteilungsschlissel.

Im WGG kann die GBV den Erhaltungs- und Instandhaltungsaufwand fir die gemeinschaftliche PV-
Anlage den Bewohner*innen mittelbar Uber die EVBs in Rechnung stellen.
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3.3.6 ABRECHNUNG VON PV-STROM
Der PV-Stromist getrennt von den Heizkosten zu verrechnen. In der Regel wird die Bereitstellung

des PV-Stroms Uber eine gemeinschaftliche Erzeugungsanlage nach§ 16a EIWOG 2010 erfolgen. Im
Rahmen dieser ist die Festlegung eines gesonderten Tarifs moglich und Ublich.
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4.Dezentrale Varianten und
Kombinationen

Als Vorbemerkung wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass in den nachfolgenden Grafiken
zumeist je nur drei (oder weniger) selbstandige Nutzungseinheiten ersichtlich sind. Dies stellt
lediglich eine schematische Vereinfachung dar - fUr die Zwecke aller Betrachtungen gehen die
Ersteller*innen des Rechtsgutachtens davon aus, dass das jeweilige Wohnhaus Uber zumindest vier
selbstandige Versorgungsobjekte verfigtund vor diesem Hintergrunddaher die Anwendbarkeit des
HeizKG nicht ausgeschlossen ist — die Nichtanwendbarkeit des Gesetzes kann sich jedoch aus

anderen Grinden ergeben, auf die jeweils an geeigneter Stelle hingewiesen wird.

4.1. Variante B1: Kombination zentraler und dezentraler
Warmepumpen

1]

Puffer

Abbildung 4: Variante B1Kombination zentraler und dezentraler Warmepumpen (Quelle: eigene Darstellung).

4.1.1 TECHNISCHE AUSGESTALTUNG
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4.1.2

4.1.3

4.1.4

Diese Variante zeichnet sich durch die Kombination von einer ,allgemeinen” Warmepumpe, die ein
Temperatur-Grundniveau bereitstellt, mit je einer in der jeweiligen Wohnung situierten, zweiten
Warmepumpe aus, welche zur bedarfsgerechten Anhebung des Temperaturniveaus zur
Bereitstellung sowohl von Raumwarme als auch Warmwasser innerhalb der Wohnung verwendet
wird. Am Ubergabepunkt des allgemeinen Warmekreises an die Warmepumpe ist jeweils ein
Warmemengenzahler situiert, der die insgesamt an die Wohnungsstation abgegebene
Warmeenergie misst. Die dezentralen Warmepumpen in den Wohnungen werden mit Strom
betrieben und werden UGber den Zdhlpunkt des*der Nutzungsberechtigten versorgt. Der Bezug von

PV-Strom Uber eine gemeinschaftliche Erzeugungsanlage ist optional méglich.

ANWENDBARKEIT DES HEIZKG

Vorjedem einzelnen Nutzungsobijekt befindet sich ein eigener Warmemengenzahler. Werden mit
den Bewohner*innen echte Warmelieferungsvertrage abgeschlossen, eribrigt sich die
Kostenaufteilung gemal3 HeizKGund das Gesetz ist nicht anwendbar. In diesem Zusammenhang ist

auf die Ausfihrungen zur Variante A1 zu verweisen.

In dieser Konstellationk&nnte aullerdem hinterfragt werden, ob der Tatbestand der ,gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage”, der fir die Anwendbarkeit des HeizKG vorausgesetzt wird, tatsachlich
erfillt ist, da die zentrale Versorgungsinfrastruktur keine Warme auf dem erforderlichen
Heiztemperaturniveau bereitstellt. Die eigentliche Heizleistung wird erst durch die dezentrale
Warmepumpe innerhalb des jeweiligen Nutzungsobjekts erzeugt, sodass die technische
Voraussetzung einer gemeinsamen Versorgungseinrichtung nicht vorliegt. Der diesbezigliche

Rechtsrahmen ist jedoch derzeit ungesichert.

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Die Verbrauchserfassung erfolgt dergestalt, dass lediglich die gesamte Energiemenge des aus der
,allgemeinen Wirmepumpe" bei Ubergabe an das jeweilige Nutzungsobjekt gemessen wird. Die
Temperaturanhebung innerhalb des Nutzungsobjekts sowohl fir Raumwarme als auch fur
Warmwasser erfolgt dezentral und ist daher auch nicht Gber Warmemengen- oder
Trinkwarmwasserzéhler zu erfassen, sondernschlagtsich lediglich im Stromverbrauch des jeweiligen

Nutzungsobijekts nieder.

ABRECHNUNG

Aufgrund der Nichtanwendbarkeitdes HeizKG darf in der Abrechnung eine Aufteilungdes Preises in
Grund-, Mess- und Arbeitspreis erfolgen. Die eigentliche Abrechnung bezieht sich nur auf die
Energiemenge, die dem Nutzungsobjekt ausder ,allgemeinen Warmepumpe" bereitgestelltwird. Die
Temperaturanhebung innerhalb des Nutzungsobjekts durch die dezentrale Warmepumpe wird

ausschlieB3lich Gber die Stromrechnung der jeweils nutzungsberechtigten Person verrechnet.
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4.1.5

4.2.

4.2.1

ERHALTUNGSPFLICHT

Die Erhaltungspflicht im Hinblick auf die Warmebereitstellungsanlage ist grundsatzlich gleich zu
beurteilen wie in der Variante A2 und geltendie dort zur Wohnungsstation getatigten Ausfihrungen
sinngemal fir die Erhaltungspflicht der jeweiligen Warmepumpe innerhalb des einzelnen

Wohnungseigentumsobjekts.

Variante B2: Zentrales ,Anergienetz" im Haus und dezentrale
Warmepumpe

wT

Abbildung 5: Variante B2 Zentrales ,Anergienetz" im Haus und dezentrale Warmepumpe (Quelle: eigene Darstellung).

TECHNISCHE AUSGESTALTUNG

Im Unterschied zur Variante B1 existiert hier anstatt der ,allgemeinen” Warmepumpe ein
»Anergienetz" innerhalb des Hauses (Uber welches theoretisch auch mehrere Liegenschaften
versorgt werden kénnten) undin welchem der Energietrager auf Umgebungstemperaturniveau je
nach Bedarf der einzelnen Nutzungsobjekte zirkuliert. Die Warmepumpenin den Wohnungen stellen
sowohl| Raumwarme als auch Warmwasser bedarfsgerechtauf dem gewiinschten Niveau bereit. Die
Warmepumpen in den Wohnungen werden mit Strom betrieben, welcher Uber den Zahlpunkt
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des*der Nutzungsberechtigtenbezogen wird. Der Bezug von PV-Strom Gber eine gemeinschaftliche
Erzeugungsanlage ist optional moglich. Eine separate Warmezahlung erfolgt nicht.

4.2.2 ANWENDBARKEIT DES HEIZKG
In dieser Konstellation liegt keine ,,gemeinsame Warmeversorgungsanlage” im Sinne des HeizKG

vor, da die gemeinsame Versorgungsinfrastruktur keine Warme liefert, die unmittelbar zur

Raumheizung genutzt werden kann. Das Gesetz ist daher nicht anwendbar.
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4.2.3

4.2.4

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Eineindividuelle Verbrauchserfassung der einzelnen Nutzungsobjekte Gber Warmemengenzahler
oder Heizkostenverteiler sowie Trinkwarmwasserzahler ist nicht vorgesehen und in dieser Variante
auch gesetzlich nicht verpflichtend. Das HeizKGist in dieser Variante nicht anwendbar und das EEffG
ordnet eine Verbrauchserfassungspflicht nurin den Féllen einer zentralen Anlage zur Bereitstellung

von Warme/Kalte und Trinkwarmwasser an.

ERHALTUNGSPFLICHT

Die Erhaltungspflicht im Hinblick auf die jeweils in den Wohnungen situierten, dezentralen
Warmepumpen ist gleich zu beurteilenwie in der Variante A2. Anstelle der Wohnungsstationgeht es
hier vorrangig um die Erhaltungspflicht der jeweiligen Warmepumpe innerhalb des einzelnen
Wohnungseigentumsobjekts.

Zusatzlich dazu ist die Frage der Erhaltungspflicht am ,Anergienetz" innerhalb des Hauses zu
beantworten. Die Versorgungsleitungen dienen der Versorgung aller Nutzungsobjekte der
Liegenschaft. Es handelt sich daher umeinenallgemeinen Teil des Hauses. Im Wohnungseigentum
obliegt die entsprechende Erhaltungspflicht daher der Eigentimer*innengemeinschaft. Sowohlim
Voll-, als auch im Teilanwendungsbereich des MRG obliegt die Erhaltungspflicht fir allgemeine Teile
der Liegenschaft dem*der Vermieter*in. Im WGG fallt die entsprechende Erhaltungspflicht in die
Zustandigkeit der Bauvereinigung.

Warme- und Kaltekosten verrechnen 01. Oktober 2025 Seite 20von 25



4.3.

4.3.1

4.3.2

Variante B3: Einzell6sungen fir separate
Dachgeschossausbauten

Abbildung 6: Variante B3 Einzelldsungen fur separate Dachgeschossausbauten (Quelle: eigene Darstellung).

TECHNISCHE AUSGESTALTUNG

Letztlich ist diese Variante als Sonderlésung fUr nachtréglich erfolgte Ausbauten des
Dachgeschosses zu betrachten. Der Dachboden wurde in dieser Variante nachtraglich ausgebaut,
wodurch ein oder mehrere neue Nutzungsobjekte geschaffen wurden. Das darunterliegende Haus
weist eine dltere Bausubstanz auf und verfigt Gber eine vom Dachgeschoss vollkommen getrennte
Warmeversorgung (z.B. nach wie vor vorhandenes, fossil betriebenes System). Im Dachgeschoss
erfolgt die Versorgung von einem oder mehreren Nutzungsobjekten Gber ein erneuerbares System,
z.B. Uber eine Luft-Warmepumpe. Eine Verbindung zwischen den Warmeversorgungsanlagen im
Altbestand und im ausgebauten Dachgeschoss besteht nicht.

ANWENDBARKEIT DES HEIZKG
In dieser Konstellation liegen zwei getrennte Warmeversorgungsanlagen vor. Der Altbestand des

Hauses wird von der fossilenInfrastruktur versorgt und auf diese Versorgung ist méglicherweise —

abhangig von der hier nicht ndher interessierenden Ausgestaltung — das HeizKG anwendbar.
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4.3.3

4.3.4

Auf die Versorgung des Dachgeschosses mit der Warmepumpe ist grundsatzlich das HeizKG
anwendbar, wenn ausdieser gemeinsamen Warmeversorgungsanlage (im Beispiel: Warmepumpe)
zumindest vier selbsténdige Nutzungsobijekte versorgt werden. Daher besteht grundsatzlich eine
Verpflichtung zur Erfassung von Verbrauchen und deren Abrechnung gemal3 den Grundsatzen des
HeizKG. Wirden weniger als vier selbstandige Nutzungsobjekte versorgt werden, so wére das
HeizKG bereits aus diesem Grund nicht anzuwenden.

Da die Warmeversorgung des Altbestandes von jener des Dachgeschossausbaus vollsténdig
getrenntist, liegen auch zwei separate ,gemeinsame Warmeversorgungsanlagen” — einmal fir den
Altbestand, einmal fir das neu ausgebaute Dachgeschoss — vor. Die Versorgung aus jeder dieser
,gemeinsamen" Versorgungsanlagen ist jedoch getrennt nach Versorgungsanlage abzurechnen.
Daraus folgt, dass die Bewohner*innen des Dachgeschosses grundsatzlich nicht an den Kosten der
Versorgungsanlage des Altbestandes teilnehmen und umgekehrt.

ART DER VERBRAUCHSERFASSUNG

Eine individuelle Verbrauchserfassung der einzelnen Nutzungsobjekte im Dachgeschoss kann

einerseits von jedem*r Abnehmer*in gemaR den Grundsatzen des HeizKG verlangt werden und ist
andererseits auchnach den Vorgabendes EEffG verpflichtend, wobei die individuellen Verbrauche
primar mittels Warmemengenzahlernund Trinkwarmwasserzahlern zu erfassensind. Nur, wenn dies
technisch nicht méglich oder nicht kosteneffizientdurchfUhrbarist, ist eine Verbrauchserfassung in

der Raumwarme subsididr mittels Heizkostenverteilern zulassig.

ERHALTUNGSPFLICHT UND KOSTENTRAGUNG

Die Erhaltungspflicht im Hinblick auf die gemeinsame Versorgungsanlage im Dachgeschoss ist im
Teilanwendungsbereich des MRG sowie im WGG gleich zu beurteilen, wie in der Variante A1 - es gilt
grundsatzlich die Erhaltungspflicht des*der Vermieters*in. Der Vollanwendungsbereich des MRG ist
im Hinblick auf nachtragliche Dachgeschossausbauten typischerweise nicht eréffnet, sodass
diesbezigliche Ausfihrungen dahinstehen kénnen.

Diffizil ist die Frageim Wohnungseigentum. Bei beiden Warmeversorgungsanlagen handelt es sich
unseres Erachtensum allgemeine Teile der Liegenschaft, sodass die Erhaltungszusténdigkeit bei der
Wohnungseigentimer*innengemeinschaft liegt. Davon ist aber die Frage der Kostentragung zu
unterscheiden: Zunachstwird der Erhaltungsaufwand gemal den Grundsatzen des HeizKG auf die
jeweiligen Abnehmer*innen der jeweiligen Versorgungseinrichtungen aufgeteilt werden. Es gibt
jedoch auch Erhaltungskosten, die nicht nach den Grundsatzen des HeizKG zu verteilen sind (das
sind vor allem Erhaltungsarbeiten, die Uber den Austausch von Verschleif3teilen hinausgehen). Fir
diese Kosten kommt unseres Erachtens der allgemeine Betriebskostenschlissel des WEG zur
Anwendung, sodassdie Wohnungseigentimer*innen im Verhltnis ihrer Miteigentumsanteile die
Erhaltungskosten fir beide Warmeversorgungsanlagen zu tragen haben. Aber Achtung: Der
diesbezigliche Rechtsrahmen ist unklar und auch andere Losungen erscheinen zumindest
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vertretbar. In der Praxis ist daher eine entsprechende einstimmige Vereinbarung aller
Wohnungseigentimer*innen Uber die Festlegung zweier getrennter Abrechnungskreise fur die
beiden Warmeversorgungsanlagendringend zu empfehlen - jede*r Wohnungseigentimer*in sollte
nur dem Abrechnungskreis angehdren, ausdem sein*ihr Nutzungsobjektauch versorgt wird. Gelingt
eine Einigung der Wohnungseigentimer*innen nicht, kann ein solcher getrennter
VerteilungsschlUssel auch durch das Gericht festgesetzt werden.
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