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Al 'l'er guten Dinge sind drei (?!) - Bundesr at
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Zwei mal hatte der Bundesrat einen — von Bayern und Sachsen erarbeiteten — Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des WEG und des BGB ,zur Forderung der Barrierefreiheit und
El ektronobilitat” in den Bundestag eingebracht (BR-Drucksache 340/16 und 730/17). Der Entwurf
wurde i mBundestag jeweils nicht weiter aufgegriffen.

Allerdings wrde im Juni 2018 eine Bund-Lander-Arbeitsgruppe eingerichtet, die den
Gesetzentwurf sowie zwei ,Diskussionsentwirfe* (des BMIV sowi e des Bundeslandes Bayern)
aufgegriffen, den bisherigen Gesetzentwurf in einigen wesentlichen Punkten abgedndert und im
August 2019 ihren entsprechenden ,Abschlussbericht zur Reform des Whnungsei gentunsgesetzes
(MEGQ “ vorgel egt hat.

Auf dieser Gundl age hat der Bundesrat nun am 11.10.2019 einen dritten Anlauf gestartet und
ei nen (gegeniber dem Abschlussbericht der Arbeitsgruppe nochmals wesentlich abgeanderten)
Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des WEG und des BGB zur Forderung der Elektronobilitat —
der Aspekt ,Forderung der Barrierefreiheit“ ist also entfallen — beschlossen (BR-Drucksache

347/ 19).

Anl ass der Reform

Gerade in Whnungseigentuns- und Metimobilien ist die Rechtslage zur |nplementierung von E-
Ladei nfrastruktur prekar. Whnungseigentiner bzw. Meter haben derzeit Kkeinen belastbaren
Anspruch auf Einrichtung eines E-Ladeanschlusses. Der Bundesrat hatte daher den o.g.
Ref ormentwurf bereits vor Jahren vorgelegt. Danmals war das Thema allerdings nicht als akut
genug bewertet worden. Di ese Wahrnehnmung hat sich erfreulicherwei se i nzwi schen geéandert.

GendlR dem am 09.10. 2019 veroffentlichten Kiinmaschutzprogranm der Bundesregierung (hier ein
Uberblick) sollen bis zum Jahr 2030 7 bis 10 MIllionen El ektrofahrzeuge in Deutschland
zugel assen sein — ein mt Blick auf die bisherigen Entw cklungen &uBerst anbitioniertes Zel.
Dieses soll durch ein Paket von MRBnahnen erreicht werden. Steuerliche Fo6rderungen,
St euer befrei ungen und Kaufpramen u.a. fiur PKWnmt Elektro- und Hybridantrieb, aber auch ein
nunnmehr massiv vom Bund gefdrderter Aufbau von o6ffentlichen Lades&aul en bis 2025 stehen an. So
soll verbindlich geregelt werden, dass an allen Tankstellen in Deutschland auch Ladepunkte
angebot en werden.

Die neisten Ladevorgange finden jedoch zuhause oder am Arbeitsplatz statt. Angesichts der
Rechtsl age erfolgte allerdings bisher kaum ein diesbezuglicher Ladestellenausbau. Nach einer
im August 2019 veroéffentlichten Unfrage des ADAC unter 310 |mobilienunternehnen in elf
G oRstadten, die zusammen 4.815 groflle Tiefgaragen und Parkfl &chen verwal ten, gaben vier von
fanf Unternehmen an, dass in keinem einzigen ihrer Objekte Ladenbglichkeiten fur El ektroautos
bestehen. Als nalRgebliche U sache wurde nehrheitlich das mangelnde Interesse seitens der
M eter und Ei gent Unmer benannt (siehe hier).
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Hier greift der GCesetzentwurf des Bundesrates an, dessen Ziele die Bundesregierung im
Kl'i maschut zprogramm aufgreift. Der Einbau von privaten Ladestellen soll danit nassiv
erleichtert, der Elektronmobilitdt in der Breitenanwendung endlich zum Durchbruch verholfen
wer den.

| nhalt des vom Bundesrat beschl ossenen
Geset zesentwurf s

Wbhnungsei gent Gner

I m Zuge der Reform sol |l en Neuregelungen in § 22 und 8 16 WEG ei ngef ihrt werden:

§ 22 WEG soll einen neuen Absatz 3 erhalten, wonach bauliche Veranderungen, die zur
Herstel lung einer Ladenbglichkeit fur El ektrofahrzeuge erforderlich sind, mt Stinmmennehrheit
beschl ossen werden kénnen, wenn sie nicht zu einer ,grundl egenden Urgestal tung” der Whnanl age

fihren und Kkeinen Whnungseigentiner gegenuber anderen wunbillig beeintréachtigen. Jeder
Wohnungsei gent iner kann demmach ei ne sol che Beschl ussfassung fur eine in seinem Sonderei gentum
st ehende oder sei nem  Sonder nut zungsr echt unterfall ende Stel |l fl ache fordern. Die

Wohnungsei gent tmer  kdnnen hierbei  beschlieRen, dass die Durchfuhrung der MfRnahme dem
betreffenden Whnungsei gentiner (berlassen wird. Der Anspruch kann durch Vereinbarung der
Ei gent iner weder ei ngeschrénkt noch ausgeschl ossen werden.

Fl anki erend hierzu soll in § 16 Abs. 5 WEG n.F. kinftig geregelt werden, dass fur MRBnahmen

i.S.v. 8§ 22 Abs. 3 WEG n.F. die Whnungseigentiumer - wiederum mit Stinmmennehrheit -
beschl i elen koénnen, dass die Kosten fir die Durchfihrung der MfRnahme sowi e die kunftigen
Kosten, insbesondere fur Instandhaltung und |Instandsetzung, der einbauw llige Ei gentuner

tragt. 8 16 Abs. 7 WEG in der neuen Fassung (bisher 8§ 16 Abs. 6) wird um MaBnahmen nach § 22
Abs. 3 WEG n.F. erwitert. Wrd ein Beschluss nach § 16 Abs. 5 WEG n.F. uber die
Kostenverteilung nicht gefasst, sind Whnungseigentiner, die dem Einbau der Ladenbglichkeit
ni cht zugestinmt haben, gem § 16 Abs. 7 WEG n.F. nicht berechtigt, diese zu nutzen und sind
zugl ei ch nicht verpflichtet, hierdurch verursachte Kosten zu tragen.

M et er

§ 554 B&B n.F. (diese Vorschrift ist seit dem 01.05.2013 nicht nit Inhalt belegt) soll
auswei slich des Gesetzentwurfs nit der Uberschrift ,Lademiglichkeit fir El ektrofahrzeuge®
versehen werden und in Absatz 1 regeln, dass der Meter vom Vermieter die Erlaubnis zu
»baul i chen Veré&anderungen oder sonstigen MfRnahnen und die Vornahme von Handl ungen“ verl angen
kann, die erforderlich sind, um eine Ladenbglichkeit fir elektrisch betriebene Fahrzeuge
i.S.v. 8 2 N. 1 EmG ,auf einer ausschlieRBlich dem Meter vernmieteten Stellflache zu
schaf fen“.

GenmalR 8 554 Abs. 2 BGB n.F. soll der Vermieter die Zustinmung verwei gern durfen, wenn (a) der
Verm eter sich gegeniber dem Meter verpflichtet, unverziglich eine Ladenbglichkeit fur den
Meter zu schaffen oder (b) das Interesse des Vernieters an der unveranderten Erhaltung der
M et sache oder des Gebaudes das Interesse des Meters Uberwi egt, wobei auch berechtigte
Interessen Dritter, insbesondere anderer Meter, zu bericksichtigen sein sollen.

In Absatz 3 ist geregelt, dass Vereinbarungen, die von den Abs&atzen 1 oder 2 zum Nachteil des
M eters abwei chen, unw rksam si nd.

Der letzte Absatz fugt sodann den neuen § 554 BGB in die verweisende Aufzahlung in 8 578 Abs.
1 BGB ein. Damit findet die Neuregelung nicht nur im Whnraunm etrecht, sondern auch bei
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Ni cht - Whnraummi et vertrégen (der Gesetzentwurf benennt hier beispielhaft separate Garagen, der
Ver wei s geht aber auch auf Gewer ber aummi et ver tr age) sow e G undst licksmi et vertrage
(i nsbesondere Stell pl & ze) Anwendung.

Vorbild des neuen § 554 BGB ist § 554 a BGB, wonach der Meter gegen den Vermieter einen
Anspruch auf Zustinmmung zu baulichen Veranderungen hat, die fir eine behindertengerechte
Nut zung der M etsache erforderlich sind.

Ei nschat zung

Die Neuregelungen sind grundsatzlich gut und geeignet, Schwung in den Ausbau von
Ladei nfrast rukt ur in Wohnungsei gent uns- und M et i mmobilien ei nschlieBlich des
Gewer bem etsektors zu bringen. In dem Zusammenhang ist zu hoffen, dass insbesondere EE-

konmbi nierte Projekte w e die Einbindung einer PV-Dachanl age nebst Speichersystem vernehrt zum
Ei nsat z kommen wer den.

Es durfte davon auszugehen sein, dass gerade in Metimmobilien zunehnend von der Miglichkeit

Gebrauch genmacht werden wird, die 8 554 Abs. 2a BGB n.F. forcieren will, dass namich der
Verm eter — um zu vernei den, dass der M eter Ladeinfrastruktur einbaut, zu deren Rickbau nach
M et ende eine Regelung getroffen werden nuss — selbst Ladeinfrastruktur installiert und dem

M eter sow e Fol genm etern dauerhaft zur Verfigung stellt. Eine solche Entw cklung wire sehr zu
begr GRen.

Die ,Mihen der Ebene* bei der Anwendung der neuen Vorschriften sind allerdings nicht zu
verachten. So wird das mafRgebliche Ziel, Regelungen einzufihren, deren Anwendung im Met- und
WEG Recht harmoniert, nicht fur jeden Einzelfall erreicht:

Der vernietende Whnungsei gentuner hat, wenn der GCesetzesentwurf unveréndert in Kraft tritt,
zwar im Regelfall die Mglichkeit, die Forderung seines Meters auf Zustimmung zu einer
sol chen MaRBnahne auf Wbhnungsei gentinerebene effektiv durchzusetzen. Sehr hilfreich st
hi er bei , dass (abweichend von 8§ 22 Abs. 1 und 2 WEQ Stimrennehrheit in der
Ei gent tnerver samm ung ausrei chend sein soll. Allerdings unterscheiden sich die Kriterien, nach
denen einerseits der verm etende Whnungsei gentiner gegenuber seinem Meter und andererseits
die anderen Whnungseigentumer in der WEG Versammung die Zustimmung zum Einbau von
Ladei nfrastruktur verweigern dirfen, ganz erheblich. Im Einzelfall kann der vermetende
Wohnungsei gent tner hier also ,zw schen die Stihle* geraten. Unklar ist in di esem Zusamenhang,
war um der Bundesrat den Vorschlag der Arbeitsgruppe tUbernommen hat und in 8§ 22 Abs. 3 WEG n. F.
den neuen Begriff der ,grundl egenden Ungestaltung® der Whnanlage kreiert. Diesbeziglich
bl ei bt zu hoffen, dass die Gesetzesbegrindung entsprechende Anhaltspunkte enthalten und die
Recht sprechung rasch bel astbare Entschei dungen treffen wrd.

I nsgesam darf man auf die weiteren Entw cklungen gespannt sein. Wr halten Sie nmt unseren
News auf dem Lauf enden.
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