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Update zum Brennwertthermen-
Dilemma

Seit einigen Jahren beschdiftigt die Branche die Frage, wer die Kosten bei einer Nachrtistung des Kamins

sowie die dadurch ausgeldsten Folgekosten bei einem Umstieqg auf Brennwertthermen zu tragen hat. Wie

hat sich der Meinungsstand dazu entwickelt? Ein Update zu einem Dauerbrenner.
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it der beginnenden Heizsaison mehren
Msich wieder die Anfragen rund um die
Zustdndigkeit und Kostentragung flr Folge-
arbeiten an der Abgasanlage beim Umstieg
auf Brennwertthermen. Die unklare Rechts-
lage hat in den letzten Jahren zu einem ge-
horigen Leidensdruck gefithrt. Wir haben in
den OVI News regelmifig dartber berichtet
(zuletzt OVI news 1/2017). Zwar liegt bislang
noch immer keine oberstgerichtliche Recht-
sprechung vor, aber was hat sich bisher in der
Rechtsprechung getan und wie hat sich der
Meinungsstand dazu in den letzten funf Jah-
ren nach Inkrafttreten der Okodesign-Richtli-
nie entwickelt?

Hintergrund

Seit Inkrafttreten der OkodesignRL im Jahr
2015 gilt EU-weit, dass nur mehr Heizgerdte

VON KARIN SAMMER

in Verkehr gebracht werden dirfen, die be-
stimmte Mindesteffizienzstandards erfil-
len. Defekte Heizwertgerite sollten nur mehr
durch energiesparende Wirmeerzeugungs-
gerdte wie Gasbrennwertthermen, Wirme-
pumpen oder Pelletsheizungen ersetzt wer-
den konnen. Die vor allem in Wien weitver-
breiteten klassischen Heizwertthermen ent-
sprachen diesen Anforderungen zwar nicht,
allerdings durfte diese Gerdteart weiterhin
fir spezielle Ausnahmefille, etwa fir mehr-
fach belegte Fdnge sowohl produziert als
auch eingebaut werden.

Technische Voraussetzungen

Der Umstieg auf Brennwerttechnik erfordert
wegen der geringen Abgastemperatur, des
Uberdrucks und des hohen Kondensatanfalls
eine druck- und feuchtigkeitsbestdndige =



Abgasleitung, die nachtréglich in den
bestehenden Kamin eingezogen wer-
den muss. Nicht ohne weiteres mog-
lich ist dies jedoch bei mehrfach be-
legten Fangen, wenn also derselbe
Kamin von mehreren Geréten als Ab-
gassammler genitzt wird. Aufgrund
unterschiedlicher technischer Vor-
aussetzungen konnen namlich Heiz-
wertgerdte und Brennwertgerite
nicht gemeinsam an einem Kamin
betrieben werden. Der Umstieg auf
Brennwerttechnik an einem Abgas-
sammler ist daher nur dann maéglich,
wenn gleichzeitig alle anderen ange-
schlossenen Heizgerdte auf Brenn-
wertgerdte wechseln. Dieser Proble-
matik war sich der EU-Gesetzgeber
bewusst, weshalb in der OkodesignRL
auch Ausnahmen flr Abgassammler
bzw. »mehrfach belegte Fange« vor-
gesehen wurden. Fur diese Fille durf-
ten also weiterhin Heizwertthermen
vom Typ B 1 (Wiener Kombitherme)
in Verkehr gebracht werden, diese
sind auch heute noch am Markt er-
hiltlich. Die meisten groflen Herstel-
ler fiihren zumindest noch weiterhin
ein Gerit dieser Type im Angebot.

Problem Luft-Abgas-
sammler

Eine spezielle Problematik er-
gibt sich allerdings bei sogenann-
ten Luft-Abgassammlern (LAS). Im
Unterschied zu den oben beschriebe-
nen Abgassammlern handelt es sich
hier um ein System, das einerseits
die Verbrennungszuluft bereits zum
Gerit bringt und andererseits die da-
raus entstehenden Abgase auch wie-
der abfuhrt. Ausgefiihrt sind diese
entweder als Rohr in Rohr System
oder mit zwei parallel gefiihrten
Rohren in einem F 9o Schacht, erlau-
tert David Kleveta von der Weidho-
fer Kaminsanierung. An diese Abgas-
anlagen durfen ausschlieflich ge-
blaseunterstiitzte Heizwertthermen
— sogenannte »Turbogerite« der Be-
triebsart C4 angeschlossen werden,
um dadurch eine Ableitung der Ab-
gase sicherstellen zu konnen. Die
schlechte Nachricht: die Produktion

genau dieser speziellen Gerdtetype

wurde 2015 mit der OkodesignRL
ausnahmslos eingestellt. Fur diese
LAS Abgassysteme werden seit 2015
sohin auch keine neuen Gerdte mehr
hergestellt. Ein solches irreparables
Turbogerdt bei einem Luft-Abgas-
sammler kann wegen der erforder-
lichen Gebldseunterstiitzung nun
nicht wie bei einem herkdmmlichen
Abgassammler durch eine Heizwert-
therme, sondern aufgrund der be-
sonderen Abgassituation nur durch
eine Brennwertherme ersetzt wer-
den. Auch hier erfordert ein Umstieg
eine Adaptierung des gesamten Ab-
gassystems, das dann fir alle wei-
teren noch am Luft-Abgas-Samm-
ler angeschlossenen Turbogerite al-
lerdings nicht mehr kompatibel ist,
so David Kleveta. In weiterer Kon-
sequenz missen sohin alle C4 Ge-
rite dieses Luft-Abgassammlers, un-
abhingig von Baujahr und Zustand
gleichzeitig auf Brennwert umge-
rustet werden. Im Wohnungseigen-
tum erweist sich diese Fallkonstel-
lation gemeinhin als wohnungs-
eigentumsrechtlicher »Supergaug,
der jede Menge strittiger Rechtsfra-
gen aufwirft: Kann etwa ein betrof-
Wohnungseigentiimer, des-
sen Heizgerat irreparabel und nur
durch eine Brennwerttherme ersetzt
werden kann, verlangen, dass die ge-
samte Abgasanlage umgeriistet wird,
was aber zur Folge hat, dass gleich-
zeitig auch alle ubrigen an diesem
Sammler angeschlossenen Woh-
nungseigentiimer ihre Heizgerite
tauschen missen? Wenn ja, wer hat

fener

fur diese Kosten aufzukommen? Bei
dieser speziellen Situation stellt sich
nicht nur die Frage, wer fir die Kos-
ten der Kaminadaptierung aufzu-
kommen hat, sondern sie potenziert
sich um die zuséatzlichen Kosten des
Gerdtetauschs samtlicher ubrigen
am Abgassammler einmindenden
Parteien.

Wie viele sind von dieser speziel-
len Situation betroffen? Rund 12.000
solcher C4 Turbogerdte sind Oster-
reichweit noch im Einsatz, 8.500 da-
von allein in Wien, schitzt Michael
Cesnik von der Landesinnung der
Rauchfangkehrer Wien.
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Unstrittig ist, dass es sich beim Ka-
min selbst um einen allgemeinen
Teil des Hauses handelt, dessen Er-
haltung mangels
rechtswirksamen Vereinbarung in
die Erhaltungspflicht der Eigenti-
mergemeinschaft féllt. Offen ist, ob
die Nachriistung des Kamins, wenn
dieser per se nicht schadhaft ist (also
rauchdicht und querschnittsfrei)
und insbesondere bei Abgassamm-
lern auch von den anderen einmiin-
denden Parteien benutzt wird, trotz-
dem von der Eigentiimergemein-
schaft verlangt werden kann.

Wen die Kosten einer Adaptie-
rung treffen, ist in erster Linie davon
abhéngig, welcher rechtlichen Qua-
lifikation der Nachriistung des Ka-
mins zukommt: Ist hier von einer Er-
haltungsarbeit an allgemeinen Tei-
len i.S.d. dynamischen Erhaltungsbe-
griffs auszugehen oder fallen diese
Adaptierungsmaflnahmen dem je-
weiligen Wohnungseigentiimer zu,
der diese Kosten infolge des von ihm
veranlassten Heizungstauschs selbst
zu tragen hat?

einer anderen

Kondensatrohr als Erhal-
tungsarbeit

Zu dieser Frage liegt — soweit Uber-
blickbar — zumindest eine landesge-
richtliche Entscheidung des LGZ Graz
(7 R 67/17z) vor. Im Anlassfall klagte
ein Wohnungseigentiimer, der seine
Gastherme durch eine Brennwert-
therme austauschte, die Eigentiimer-
gemeinschaft auf Kostenersatz fiir die
in diesem Zuge erforderliche Kamin-
sanierung. Der Wohnungseigentiimer
brachte vor, dass der Austausch der
Gastherme und die Kaminsanierung
unausweichlich gewesen sei und es
sich bei der Kaminsanierung um eine
Mafinahme der ordentlichen Verwal-
tung sowie der Behebung eines erns-
ten Schadens im Wohnungseigen-
tumsobjekt gehandelt habe. Der be-
troffene Wohnungseigentiimer hitte
die Eigentiimergemeinschaft mehr-
fach aufgefordert, die Kaminsanie-
rung vorzunehmen, was diese verwei-
gert hidtte. Die Eigentlimergemein-
schaft brachte im Wesentlichen =
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vor, dass kein Mangel am Kamin vor-
gelegen habe und der Einbau des Kon-
densatrohrs nur deshalb notwendig
war, weil der Einbau des Brennwertge-
rits aufgrund der hohen Energieeffi-
zienz eine hochwertigere Ausfiihrung
des
reiten Kamins erforderlich gemacht
hatte. Uberdies sei die EU-Verord-
nung zur OkodesignRL zum Zeit-
punkt der Installation noch nicht in
Kraft gewesen, weshalb der klagende
Wohnungseigentiimer ebenso ein an-
deres Gerat, das keine Kaminsanie-

bestehenden und betriebsbe-

rung erforderlich gemacht hitte, ein-
bauen hitte kdnnen.

Das Berufungsgericht bestatigte
die Entscheidung des Erstgerichts,
dass es sich beim Einbau des Kon-
densatrohres im Kaminstrang des
Wohnungseigentiimers um eine Er-
haltungsarbeit im Sinne des §28 Abs
1 Z 1 WEG handle und stutzte seine
Entscheidung auf den dynamischen
Erhaltungsbegriff. Ein Kaminstrang
gehore zum Kaminsystem eines
Hauses und sei somit ein allgemei-
ner Teil der Liegenschaft. Unter Zu-
grundelegung des »dynamischen Er-
haltungsbegriffes« im Sinne des § 3
MRG sei der Austausch einer atmo-
sphérischen Gastherme gegen eine
Brennwerttherme als Erhaltungs-
arbeit anzusehen. Durch den Aus-
tausch der Therme sei auch eine Sa-
nierung des Kamins notwendig ge-
worden, ansonsten dieser unbrauch-
bar und schadhaft geworden wiére.

Folgt man der Auffassung, dass es
sich bei der Nachriistung des Kamins
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infolge eines erforderlichen Geréte-
tauschs um eine Erhaltungsarbeit an
allgemeinen Teilen handelt die da-
her in die Zustdndigkeit der Eigen-
timergemeinschaft fdllt, dann ist
konsequenterweise daraus abzulei-
ten, dass auch ein allenfalls in die-
sem Zusammenhang erforderlicher
Geratetausch der iibrigen am Luftab-
gassammler angeschlossenen Heiz-
gerdte auch von der Eigentiimerge-
meinschaft zu tragen ist (siehe dazu
auch Sammer in OVI news 1/2017).

Zu dieser Ansicht, dass die Adap-
tierung des Kamins fur den Betrieb
von Brennwertthermen bei irreparab-
len Heizwertthermen und ausschlief3-
licher Verfiigbarkeit von Brennwert-
thermen am Markt eine Mafinahme
der ordentlichen Verwaltung darstellt,
gelangt auch Univ.-Prof. Dr. Von-
kilch (IWD — Der Umstieg auf Brenn-
wertthermen im Wohnungseigen-
tum: Wer schafft an, wer zahlt? in
wobl 2020, 201). Die Eigentiimerge-
meinschaft habe in diesem Fall — gem.
§ 16 Abs 3 Satz 2 WEG bzw. auch i.S.d.
der Judikatur zu Nacharbeiten bei Er-
haltungsarbeiten — sodann auch die
Kosten flr den Gerdtetausch der an-
deren Wohnungseigentiimer zu tra-
gen. Diese haben den Eingriff in ihre
Eigentumsrechte auch gem. § 16 Abs 3
Satz 2 WEG zu dulden.

Vonkilch weist richtigerweise aber
auch auf den Umstand hin, dass der
diesen Anlassfall auslosende Woh-
nungseigentiimer die Kosten seines
eigenen Brennwertgerits selbst zu
tragen hat, weil die Erhaltung einer
Therme nicht der Eigentiimerge-

meinschaft, sondern dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer selbst obliegt.

Auf den ersten Blick erhilt diese
Situation ein wenig den Beige-
schmack eines Brennwertthermen-
mikados: wer sich zuerst bewegt, hat
verloren — so mancher wird darauf
hoffen, dass es hoffentlich das Tur-
bogerdt des Nachbarn ist, das zuerst
den Geist aufgibt, um so allenfalls
selbst in den Genuss einer neuen
Brennwerttherme auf Kosten des
Hauses zu kommen.

Eine Festigung dieser Rechtsansicht
geht natirlich klar zu Lasten der
Eigentlimergemeinschaft. Es mag
auch nicht die gerechteste Losung
sein, aus der Systemlogik des gel-
tenden Wohnungseigentumsgeset-
zes erscheint sie aber durchaus kon-
sequent.

Der Eigentiimergemeinschaft
kommt damit jedenfalls eine Hand-
lungsmoglichkeit fir Abhilfemaf3-
nahmen zu, die vor allem nicht da-
von abhéngig ist, ob alle Gibrigen am
Abgassammler angeschlossenen Par-
teien auch bereit sind, auf eigene
Kosten ihr Heizgerat zu tauschen.

Fir den Verwalter macht das aber die
Entscheidung nur bedingt leichter,
denn es ist wohl erwartbar, dass die-
ses Ergebnis bei Wohnungseigentii-
mern auf grofes Unverstdndnis sto-
Ren wird.

Die bisher in der Praxis am héu-
figsten angestrebte Losungsstrategie
besteht darin, dass wenn mit den be-
troffenen Parteien ein Konsens uber
den gleichzeitigen Tausch hergestellt
werden kann, die Kaminsanierung
auf Kosten des Hauses erfolgt, die
Kosten des Gerdtetauschs von den je-
weiligen Parteien getragen wird. Ob
sich diese durchaus sympathische
Losung aus dem geltenden Recht ab-
leiten lasst, ist fragwiirdig.

Um so wichtiger wére daher, dass
in Ermangelung oberstgerichtlicher
Judikatur der Gesetzgeber nunmehr
im Zuge der geplanten Novellierung
des WEG auch die Gelegenheit er-
greift, zu dieser Frage deutlich Stel-
lung zu beziehen. ¢



