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1. Wer muss zustimmen, wenn auf einem Mehrpar-
teienhaus eine PV-Anlage errichtet werden soll?
Welche Zustimmungserfordernisse gelten?

Wie so oft in juristischen Angelegenheiten lautet die Antwort: Das kommt
darauf an.

Wenn sich die Anlage im Wohnungseigentum befindet und die Woh-
nungseigentUmer die Errichtung einer gemeinschaftlichen Erzeugungs-
anlage gemaR § 16a EIWOG beschlieBen, wird in aller Regel ein Fall der
auBerordentlichen Verwaltung nach § 29 WEG vorliegen.

Zur Beschlussfassung gentgt die einfache Mehrheit der Wohnungseigen-
ttmer. Seit Sommer 2022 besteht eine weitere Moglichkeit der Beschluss-
fassung. Wenn zumindest 1/3 aller Wohnungseigenttimer bei der Eigen-
timerversammlung anwesend sind, gentigt die Zustimmung von 2/3 aller
auf der Eigentimerversammlung anwesenden Wohnungseigentimer zur
gultigen Beschlussfassung.

Handelt es sich um ein Mehrparteienhaus, in dem nicht Wohnungseigen-
tum, sondern schlichtes Miteigentum nach Anteilen besteht, kommen die
Regelungen des ABGB und nicht des WEG hinsichtlich der Beschlussfas-
sung und der notwendigen Mehrheiten zur Anwendung.

Die Installation einer gemeinschaftlichen Erzeugungsanlage stellt auch
nach dem ABGB-Miteigentumsrecht eine MaBnahme der auf3erordent-
lichen Verwaltung dar. Der Unterschied zum WEG ist, dass hier schon
ein einziger Miteigenttmer die (auBergerichtliche) Beschlussfassung
verhindern kann. In diesem Fall kann die fehlende Zustimmung einzelner
Miteigentiimer gerichtlich ersetzt werden.

Soll die PV-Anlage unter Beiziehung eines Contracting-Unternehmens
realisiert werden, liegt maglicherweise keine Angelegenheit der Verwal-
tung mehr vor, sondern eine sog. Verfligungshandlung. Diese bedarf der
Zustimmung aller Wohnungseigentimer.

Schon gewusst?

Unter,,Contracting” versteht man im Bereich PV ein Modell zur Bereit-
stellung von PV-Anlagen ftr die Abnehmer. Diese Vertrdge zeichnen sich
dadurch aus, dass das Contracting-Unternehmen @uch ,Contractor” ge-
nannt) die Anlage finanziert, errichtet und technisch betreibt. Ob der/die
rechtliche Betreiber:in der Contractor oder der/die Nutzungsberechtigte
des Gebaudes bzw. der Wohnung ist, hdngt von der konkreten Ausgestal-
tung des Contracting-Modells ab.

Soll die PV-Anlage hingegen nicht von der Gemeinschaft, sondern von
einem einzelnen Wohnungseigenttmer auf (s)einem im Wohnungseigen-
tum stehenden Reihenhaus oder Einzelgebaude errichtet werden, hilft ihm
die sog. Zustimmungsfiktion: Er muss die Ubrigen Wohnungseigenttimer
Uber sein Projekt angemessen informieren und darf dieses realisieren,
wenn kein Wohnungseigenttimer innerhalb von zwei Monaten ab Erhalt
der entsprechenden Information widerspricht.

Achtung: Diese Regelung gilt nicht fur im Wohnungseigentum stehende
Mehrparteienhauser.

2. Wie kann ein Liegenschaftseigentiimer den Mie-
tern seines Mehrparteienhauses Strom verkaufen?
Welche Vereinbarungen sind dafiir notwendig?

Der Liegenschaftseigentimer kann selbst dartber entscheiden, ob er auf
dem Dach der Liegenschaft eine PV-Anlage installiert und was er mit dem
darin erzeugten Strom macht. Die Mieter haben keinen unbedingt durch-
setzbaren Anspruch darauf, mit ginstigem Strom vom Dach versorgt zu
werden. Somit kann der Eigentiimer selbst entscheiden, ob er den Ertrag
aus der Anlage volleinspeist, die allgemeinen Teile der Liegenschaft mit
Strom versorgt oder den Mietern Strom zur Versorgung der Wohnungen
zur Verflgung stellt.

Wenn der Eigentimer den Strom fUr die allgemeinen Teile der Liegen-
schaft verwendet, darf er den Mietern (zumindest im Vollanwendungs-
bereich des MRG) nur seine eigenen Kosten verrechnen. Eine Gewinn-
komponente darf in diesem Fall nicht enthalten sein. Wartungs- und
Instandhaltungskosten der Anlage dirfen nach tatsachlichem Anfall
weiterverrechnet werden, sofern sie ,angemessen” sind und Ublicher-
weise in regelmaBigen Abstanden notwendig werden.

Wird der Strom den Mietern zur Versorgung ihrer Wohnungen verkauft, ist
in regulatorischer Hinsicht zu beachten, dass ein Verkauf des Stroms durch
den Vermieter moglicherweise die Eigenschaft als Erzeuger bzw. Lieferant
im Sinne des EIWOG begriindet, was erheblichen administrativen Auf-
wand nach sich zieht. Hier ware die Griindung einer Gemeinschaftlichen
Erzeugungsanlage (GE) nach § 16a EIWOG eine gute und derzeit immer
mehr nachgefragte Moglichkeit. Im Rahmen der GE finden alle Strom-
flusse ,hinter” dem offentlichen Netz statt, was vor allem Gebuhren und
administrativen Aufwand spart. Soll der Strom hingegen auch tber die
Liegenschaftsgrenzen hinaus verteilt werden, kdnnte dies im Rahmen
einer Erneuerbaren-Energie-Gemeinschaft (,EEG*) geschehen.
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3. Wer tragt die Errichtungskosten einer PV-
Anlage auf dem Wohnungseigentumsobjekt?

Entscheiden sich die Wohnungseigenttimer zur Errichtung einer gemein-
schaftlichen Erzeugungsanlage auf dem Dach des Hauses, tragen sie
hierflr auch die Kosten nach MaRgabe des vereinbarten oder gesetzlichen
Aufteilungsschlissels.

Handelt es sich hingegen um die Anlage eines einzelnen Wohnungs-
eigentlimers, zu deren Errichtung die Ubrigen lediglich zugestimmt haben,
von der sie aber nicht direkt partizipieren, tragt der einzelne Wohnungs-
eigenttimer die Errichtungs- und Betriebskosten.

Sehr haufig werden jedoch Pacht-Contracting-Modelle gewahlt, bei denen
der Contractor auf dem Dach des Hauses eine PV-Anlage auf eigene
Kosten errichtet und den Wohnungseigentimern verpachtet. Im Rahmen
der technischen und (oft ebenfalls vereinbarten) organisatorischen Be-
triebsfUhrung ist der Contractor auch zur Erhaltung der Anlage auf eigene
Kosten verpflichtet.

In diesem Fall schulden die Wohnungseigentimer nur die Zahlung des
Pachtzinses, der aber zumeist so kalkuliert ist, dass sich Uber die gesamte
Vertragslaufzeit neben dem laufenden Aufwand auch die Errichtungskos-
ten der Anlage amortisieren.

-

e 4. An wen kann ich mich wenden, wenn ich bei der

Umsetzung Unterstiitzung benétige?

Die juristischen Profis von Niederhuber & Partner mit Sitz in Wien, Salz-
burg und Graz stehen Ihnen jederzeit bei Fragen rund um die Umsetzung
Ihres PV-Projekts mit Rat und Tat zur Seite.
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