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Mt der Verkindung des Whnungsei gentunsnoderni si erungsgesetzes (WEMbG am 22.10.2020 steht
fest: Am 01.12.2020 treten wesentliche Anderungen im Whnungsei gentunmsgesetz (WEG und i m BGB
in Kraft, die den WNarkthochlauf der El ektromobilitda in und an Gebauden fordern sollen.
Proaktive Whnungseigentuner und Meter erhalten erstnmals durchsetzbare Anspriche auf
Ei nri chtung von Ladeinfrastruktur fir E-Mobile, Whnungsei gentinergenei nschaften werden durch
Anderung der Beschlussnmehrheit fiur bauliche Veranderungen handl ungsf ahig. Mt diesen
Neur egel ungen befasst sich der vorliegende Beitrag.

Erwartung und Potential sind enorm hoch: Die Nationale Leitstelle Ladeinfrastruktur geht nach
ei ner jungst veroffentlichten Studie (siehe hier: Pressemitteilung vom 19.11.2020) davon aus,
dass im Jahr 2030 an rund 61 % der privaten Stellpl &ze am Whnort ein Ladepunkt zur Verflgung
stehen wird.

Fl anki erend zum WEMoG wi rd voraussichtlich demachst das GEIG in Kraft treten, das Ei gentlner
von GCebduden nit groReren Stellflachen innerhalb oder auRerhalb des Cebdudes in bestimten
Fallen zur Einrichtung von Ladeinfrastruktur / Ladepunkten verpflichtet. Das GEIG ist
Gegenst and ei ner gesonderten News (siehe hier).

Zum V\EEMb G

Die Nutzung von Fahrzeugen mt elektrischem Antrieb kommt nehr und nehr in der Mtte der
Gesel I schaft an. Denn die Kaufentscheidung fur ein E-Mbil / Hybrid wird derzeit ,von allen
Seiten* attraktiv gemacht. Umweltbonus, Innovationsprame (wird bis 2025 verlangert), KfW

Zuschuss ,Ladestationen fir Elekiroautos - Whngebdude" (Antragstellung ab 24.11.2020

nbglich), steuerliche Anreize, eine erweiterte Mdellpalette der Autonobil hersteller, groéRere
Rei chweiten - es geht doch! Entsprechend stark waichst auch das Bedirfnis nach einer
ausr ei chenden Ladei nf rast r ukt ur. Bi sher i st die Nut zung ei nes El ekt r oaut os, ohne

Ladembgl i chkeit auf dem hei m schen Parkpl atz, jedoch eher unkonfortabel.

Di e Bundesregi erung erleichtert daher durch die im Koalitionsvertrag 2018 vereinbarte Reform
des WEG und des BGB Whnungseigentimern und Metern zukinftig die Errichtung von privaten
Ladest ati onen. Das VEMG tritt am 01.12.2020 in Kraft. Bereits in unserer News vom 06.04.2020
berichteten wir Uber die zu erwartenden Neuerungen. Der GCesetzesentwurf wurde dann i m Nachgang
in Details abgedndert.

Zeit fur einen erneuten Uberblick:

Hi ntergrund: Refornbedarf i mWEG Recht

Eine Reform des 1951 in Kraft getretenen WEG war Uberféllig, um das Gesetz an die heutige
Wohnreal itat und di e geanderten Fortbewegungsm ttel anzupassen.

Bei spielhaft fir die alte Rechtslage zum Thema Elektronobilita ist das Uteil des
Landgerichts Minchen | vom 21.1.2016, 36 S 2041/15 (hier abrufbar). Das GCericht verneinte
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ei nen Anspruch eines Eigentiumers gegenuber der WEG auf Zustimung zum Anbringen einer
El ektrol eitung von einem Verteil erkasten in der Tiefgarage uber das GCeneinschaftsei gentum zu
seinem Stellplatz und zur Errichtung ei ner Steckdose an einem Stell pl at z.

Was andert sich fur Whnungsei gent tnmer ?

Bi sl ang bedurfte es fir eine bauliche Veranderung am genei nschaftlichen Ei gentum i m Regelfall
ei nes einstinm gen Beschlusses der Whnungseigentinmer. Dies &andert sich. Fortan ist nur noch
die einfache Mehrheit der abgegebenen Stimren zur Beschlussfassung erforderlich. Das VEMG
gi bt zudem kunftig Wbhnungsei gent imern den Anspruch, das GCeneinschaftsei gentum zu nutzen, um
all e baulichen Veréanderungen vorzunehnen, die zur Einrichtung von Ladepunkten fur E-Mbile
erforderlich sind. Dies betrifft vordergrindig die Verlegung der erforderlichen Strom eitungen
nmt Nebeneinrichtungen. Der Anspruch kann aber auch z.B. auf die FErtichtigung des
Hausanschl usses zi el en.

Baul i che Veranderung — § 20 VWG n. F.

Der konkrete rechtliche Anspruch jedes einzel nen Whhnungsei gentiners ergi bt sich aus § 20 Abs.
2 VEG n. F.. Demmach haben Eigentiner nun die Mglichkeit, bestimte bauliche Veranderungen am
Genei nschaftsei gentum einzufordern. Privilegiert ist dabei wu.a. der Anspruch auf Schaffung

ei nes Anschlusses fir eine Wllbox bzw Ladesdule fur ein E-Mbil. Die Geneinschaft kann den
Ei nbau dann auch nicht wegen Kapazitatsproblenen verweigern. FErforderliche technische
Vor ausset zungen missen geschaffen werden. Dies gilt insbesondere auch fiur den Fall, dass die

zur Verfugung stehende Leistung des Hausanschlusses nicht fur den oder die Ladeanschl isse
ausreicht. Dann muss entweder U(ber eine Erweiterung des Hausanschlusses oder ber die
Ei nf Ghrung ei nes Last nanagenents entschi eden werden.

Der bauwillige Whnungseigentimer hat also die Mglichkeit, die fir seinen Anschluss
erforderliche bauliche MaBnahnme im Genei nschaftsei gentum zu verlangen. Die WEG hat dann durch
Beschluss nach § 20 Abs. 1 WEG n.F. zu entscheiden, ob sie die bauliche MRnahme sel bst
durchfihrt (auf Kosten des oder der Kostenpflichtigen, dazu sogleich) oder ob sie die
Dur chf thrung ei nem oder mehreren Whnungsei gentiinern gestattet. Uber die konkrete Ausfiihrung
der MaBnahnme wird dann gem § 19 Abs. 1 WEG n.F. im Rahnen der ordnungsnéafli gen Verwaltung
beschl ossen. Bei der Beschlussfassung entscheidet jeweils (nur noch) die einfache Mehrheit der
abgegebenen Sti men.

Ausgeschl ossen ist der Anspruch auf die bauliche Veranderung gem § 20 Abs. 4 WEG wenn diese
di e Wbhnanl age grundliegend ungestalten oder ein Eigentuner durch die Entscheidung unbillig
benachteiligt wirde. Beides wird nur im absoluten Ausnahmefall vorliegen.

Beschl usser set zungskl age

Di e Beschlussfassung der WEG nach 8§ 20 Abs. 1 WEG n.F. kann notfalls gerichtlich, mittels
Beschl usser set zungskl age, durchgesetzt  werden. Dabei ist sicherlich we bisher das
Vor bef assungsgebot zu berlcksichtigen. Der Kl &ger nmuss also zuvor der WEG die Mglichkeit
gegeben haben, sich anhand geeigneter Unterlagen mt der von ihm begehrten baulichen
Ver anderung zu befassen. Das Gericht fasst dann den Beschluss nach § 20 Abs. 1 WEG n.F., die
VEEG beschl i eBt weiterhin Uber die konkrete Durchfihrung der MaRnahne nach § 19 Abs. 1 WEG n. F.

Kost en und Nut zung der baulichen Veranderung — 8§ 21
VEEG n. F.
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Kosten und Nutzung der baulichen Veranderung am GCenei nschaftseigentum sollen nach § 21 WEG
n.F. strikt gleichlaufen. D . h. wer die Kosten getragen hat bzw tragt, ist auch ausschlieflich
zur Nutzung berechtigt. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass die Nutzung sich auf die bauliche
Ver anderung am Genei nschaftseigentum bezieht, nicht etwa auf die Nutzung bestimter
Stellplatze (!). Fehlt es also an einer Zuweisung von Stellplatzen an bestinmte
Wohnungsei gent tmer, wird diese durch die Neuregelungen im WEG nicht geschaffen; dies bedarf
ei ner separaten Regelung (mittels Sonderei gentum/ Sondernutzungsrecht / Gebrauchsregel ung).

Di e Kostentragung fur bauliche Veré&anderungen am Genei nschaftsei gentum gestaltet sich gem § 21
Abs. 1-3 WEG n.F. wie folgt, wobei genau di ese Prufungsrei henfol ge vorgesehen ist:

1. Bei baulichen Veranderungen, die von einem oder nehreren Whnungsei gentinern beantragt
wur den, tragen di ese die Kosten.

2. Bei mt qualifizierter 2/3-Mehrheit beschlossenen baulichen Veranderungen tragen alle
Wohnungsei genttiner die Kosten (es sei denn, die bauliche Ver&anderung ist mt
unver hal t ni sméfRi gen Kosten ver bunden).

3. Auch bei baulichen Veranderungen, deren Kosten sich innerhalb eines angenessenen
Zeitraunms anortisieren, tragen alle Whnungsei gent irmer di e Kosten.

4. Im Ubrigen tragen diejenigen Whnungseigentiner die Kosten der MfRnahme, die sie
beschl ossen haben.

Mt ,Kosten“ in diesem Sinne sind |aut Gesetzesbegrindung des WEMbG nicht nur die Kosten der
Dur chf thrung der MaBnahme, sondern auch séantliche Fol gekosten geneint. Hierunter fallen u.a.
Ver si cherung und Wartung. Nur denjenigen Eigentumern, die die Kosten tragen, gebihrt dann auch
die Nutzung der entstandenen Anl age. Diese bilden dann eine Art Bet r ei ber - und
Kost engenei nschaft.

Sol ange nicht durch die Rechtsprechung gekl art ist, wie der Begriff ,angenessener Zeitraunf im
0.g. Sinne zu verstehen ist, innerhalb dessen sich die Kosten der baulichen MRnahme
anortisi eren missen, sind Abgrenzungsprobl ene bei den Beschl ussnmehrheiten vorprogrammert. Es
empfiehlt sich daher in jedem Fall die nanentliche Abstimung. Die WEG sollte auch stets, im
Si nne der Eindeutigkeit und Transparenz, zugleich Uber die bauliche MaRBnahne als solche, die
konkrete Durchfihrung sowi e die Kosten und Nutzungen beschlieRen, also die Beschlisse nach den
88 19-21 WEG n.F. niteinander verknupfen.

Nachtréaglich fordernde Whnungsei gent tner

Ei n Wbhnungsei gentGiimer, der nachtraglich an der baulichen Veranderung mt teilnehnmen nichte,
hat hi erauf einen Anspruch. Dieser richtet sich gegen die WEG Die WEG nuss dann auf seinen
Antrag die bauliche Veréanderung beschlieen, die zu seinem Anschluss erforderlich ist. Der
betref fende hinzutretende Eigentumer hat dann einen einmaligen — durch die WEG festzusetzenden
— Ausgleich fur die bisherige Investition zu leisten. Zudem hat er fortan die Kosten genafR
seinem Mteigentunsanteil nmtzutragen. Er wird also Mtglied der Bet r ei ber - und
Kost engenei nschaft. Es kann dann das Problem entstehen, dass durch einen solchen
.Irittbrettfahrer” die Ertichtigung des Hausanschlusses oder ein Lastmanagenent erforderlich
werden. Ausweislich der Gesetzesbegrindung haben die dadurch entstehenden Kosten alle
Mtglieder der Betreiber- und Kostengeneinschaft zu tragen. Denn sie alle ndchten hiervon
profitieren.

Gerade im Zusammenhang nit den nachtréaglich partizi pi erenden Whnungsei gentinern ist bereits
jetzt groBes Streitpotential absehbar. Nach wel chen MaRstaben i st der ei nmal i ge
Kost enausgl ei ch festzusetzen? Wer tragt die Kosten, wenn Streit entsteht ber technische
Varianten zur Anbi ndung der zuséatzlichen Ladestation?

Was andert sich fuar Meter?
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M eter haben kunftig gem 8§ 554 BGB n.F. ebenfalls einen Anspruch auf Gestattung des Ei nbaus
ei ner El ektro-Ladestation. Der Anspruch ist gegen den Vermieter gerichtet, auch wenn der
Verm eter seinerseits Whnungsei gent Uner i st.

Aufgrund des Verweises in 8 578 Abs. 1 BGB n.F. sind Meter von Whn- und Geschéaftsré&unen
(Voraussetzung ist stets, dass ein Stellplatz mitvermetet ist, an dem der Ladepunkt
instal liert werden kann) sowie Stellplatzmeter fortan anspruchsberechtigt.

Der Anspruch des Meters ist auf Zustimung des Vermieters zu der baulichen MaRnahne
gerichtet. Es gilt: Kein Recht auf Selbstvornahme ohne Zustimung des Vernieters! Notfalls
muss der Meter den Kl ageweg beschreiten und den Vernieter auf Zustimung zur MBnahne sow e
Dul dung der erforderlichen Unbauten verkl agen.

Gem § 554 Abs. 2 B&B n.F. ist der Anspruch des Meters allerdings ausgeschlossen, wenn die
baul i che Veranderung dem Vermieter ,unter Abwigung der gegenseitigen Interessen‘ nicht
zugenutet werden kann. Der Vermieter ist in dem Fall darlegungs- und beweisbelastet fir die
Unrstande, die ihm aus seiner Sicht nicht zunutbar sind. Dabei kann z.B. das besondere
Er hal tungsi nteresse (etwa bei statisch problemati schen oder denkmal geschitzten Geb&auden) eine
Rol l e spielen. Des weiteren kann der verm etende Whnungsei gentimer dem M eter entgegenhalten,
dass er zunachst die Zusti mung der WEG ei nhol en nuss.

§ 554 BGB n.F. geht davon aus, dass der Meter die Kosten der baulichen Veréanderung tréagt und
dass er nach Ende des Metverhdltnisses zum Rickbau bzw. zur Wederherstellung des
ursprungl i chen Zustandes verpflichtet ist. Daher sieht § 554 Abs. 3 BG n.F. vor, dass der
Verm eter eine entsprechende Ruckbausicherheit fordern und hiervon auch seine Zustimung zur
baul i chen MaRBnahme abhangi g nachen kann.

Al ternativ zum Ei nbau der Ladendglichkeit durch den Meter kann der Vermieter auch bestinmen,
dass er, der Verm eter, die Laden®gl i chkeit schafft und hi erzu ei ne
Moder ni si erungsver ei nbarung geschl ossen wird. Dies scheint auch die vorzugswirdige Variante zu
sein, da der Vermeter die MBnahne hierdurch ,in der Hand“ behadlt und insbesondere der
Rickbau nach M etvertragsende entféallt.

Ein Schritt in die richtige R chtung?

Das WEMbG leistet einen sehr bedeut samen Beitrag zur Unset zung des  Masterpl ans
Ladei nfrastruktur der Bundesregi erung, welcher vorsieht, dass bis 2030 deutschlandweit eine
M 1lion Ladepunkte fir El ektrofahrzeuge zur Verfigung stehen. Es schafft Mglichkeiten fir
Ei gentuner und Meter, Ladestationen fir E-Mbile eigenstandig und zuneist ohne groRRen
Anf orderungen auf privaten Stellpl & zen einbauen zu lassen. Zu hoffen bleibt, dass es zu den
rechtlichen Probl enen, die z.T. in den neuen Regelungen stecken, bald bel ast bare
Recht sprechung geben wird. In dem Zusamenhang obliegt es den Gerichten, den Ausbau der
El ektronpbilitat als politisch gewlinschte Zielsetzung in zukinftigen Rechtsstreitigkeiten
hi nrei chend zu gewi chten.
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