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KLIMAPOLITISCHE VORGABEN

 Der Kl imawandel  führt mit zunehmender Erderwärmung führt hat erhebl iche 
Auswirkungen für die gesamte Gesel lschaft

 Dringender Handlungsbedarf  laut Weltkl imarat in al len gesel lschaftl ichen Bereichen in 
den nächsten 10 Jahren

 Alleine der Verkehrssektor ist für  ca. 20 % der umweltschädl ichen Treibhausgase 
verantwortl ich

 Im Bereich Gebäude werden weitere 25% der umweltschädl ichen Treibhausgase 
verursacht.

 Die Pol itik hat s ich endl ich die „Energiewende“ auf  die Fahnen geschrieben
 z.B WEMoG, Gebäudeenergiegesetz (GEG), EEG, Gebäude-Elektromobilitäts-InfrastrukturG (GEIG), 



RECHTLICHE UMSETZUNG DER KLIMAPOLITISCHEN ZIELE

 Im Jahr 2016:  Erste Bestrebungen durch Bundesländer Bayern und Sachsen die E-
Mobil i tät voranzubringen, in dem die Err ichtung von Ladesäulen für E-Autos in einer 
Eigentümergemeinschaft er leichtert werden sol l .

 Im Frühjahr 2018 erneute Initiative durch Bayern Elektromobil i tät zu fördern.
 Im Koalit ionsvertrag 2018 der Bundesregierung wurden Änderungen im WEG-Recht 

angekündigt.
 Erleichterung des Einbaus von Ladestellen für Elektrofahrzeuge
 Erleichterung der Vorbereitung und Durchführung von baulichen Maßnahmen im Bereich 

Elektromobilität, energetische Sanierung, Barrierefreiheit
 Ergebnis :  
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) ist am 01.12.2020 in Kraft getreten



TECHNISCHE VORGABEN

 Ladebetriebsart  Mode 3
Sie ist die gebräuchlichste Art ein Elektroauto zu laden, mit der ein guter Kompromiss zwischen 
Ladeleistung und Investionskosten erzielt werden kann. Demnach muss die Ladestation mit einer 
Fehlerstromsicherung und einem Ladecontroller ausgestattet sein. In der Praxis kennt man diese Art 
von Ladestationen als eine Standsäule oder als eine Wallbox in der heimischen Garage. Das 
Ladekabel kann hierbei entweder direkt in der Ladestation integriert sein oder bietet ebenfalls die 
Möglichkeit einen Stecker zu verbinden. Die Ladevorgänge können maximal dreiphasig mit 32 A 
erfolgen.

 Ladebetriebsart  Mode 4
 Gleichchstromladen vorbehalten, das auch gleichzeitig schnellste Art des Ladens ist. Der maximale 

Ladestrom liegt bei ca. 500 A für das sogenannte High Power Charging (HPC) auf CCS Basis. 



RECHTLICHE VORGABEN 
ALTE PROBLEME

 Problemaufr iss:
 Bisherige Einordnung der Maßnahmen zur Schaffung einer Ladestruktur für E-Fahrzeuge a ls 

bauliche Veränderung des  § 22 Abs. 1 WEG a.F ,  LG München I,  Urtei l  vom 21.01.2016 - 36 S 
2041/15 WEG

 Konsequenz: 
 Zustimmung aller beeinträchtigten Wohnungseigentümer erforderlich, Einstimmigkeit, oder 

der Beschlusswurde bestandskräftig (Zitterbeschluss)!
 Unzureichende Kostentragungsregelung für die Baumaßnahmen wegen fehlender Beschlusskompetenz, 

wg. § 16 Abs. 4 WEG alte Fassung

 Für d ie ausbauwil lige Mehrhei t Maßnahme kaum rechtss icher beschl iessbar !



RECHTLICHE VORGABEN
UMSETZUNG WEMOG

 Lösungsansatz im neuen Recht
 Vollständige Änderung der Regelungen zur baul ichen Veränderungen, § 20 WEG
 Einfacher Mehrheitsbeschluss für baul iche Maßnahmen ausreichend!
 Beschlussfassung mögl ich, dass (einzelnen)  Eigentümer die Durchführung der baul ichen 

Maßnahme gestattet wird
 Beschlussfassung mögl ich, dass Gemeinschaft baul iche Maßnahme selbst ausführt
 Anspruch des einzelnen Wohnungseigentümer auf  eine „Ladestation“ § 20 Abs. 2 WEG, 

Anspruch ist gg Gemeinschaft einklagbar!
 Flexiblere Kostentragungsregelung bei  baul ichen Veränderungen, § 21 WEG
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BAULICHE ÄNDERUNG, § 20 WEG 
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§ 2 0  B aul i che  Ve r ände rungen
(1 )  Maßnahmen,  d ie über  d ie or dnungsmäßige Er haltung  des  gemeins chaf tl ichen Eigentums  h inaus gehen ( bauliche 
Ver änder ungen),  können bes ch los s en oder  einem Wohnungs eigentümer  dur ch  Bes ch lus s  ges tattet w er den.

( 2 )  Je de r  Wohnungs e i gentümer  kann ange me s s ene baul i che  Ve r änder unge n ver langen,  di e
1 .  dem Gebr auch dur ch  Mens chen mit Behinder ungen,
2 .  de m Lade n e l e kt r i sch be t r iebene r Fahr z e uge,
3 .  dem Einbr uchs s chutz und
4 .  dem Ans ch lus s an  ein  Telekommunik ations netz  mit s ehr  hoher  Kapaz ität

d ien en . Über  d ie D ur chf ührung is t  im Rahmen or dnungsmäßiger  Ver w altung  z u  bes ch ließen.

( 3 )  Unbes chadet des  Abs atz es  2  k ann j eder  Wohnungs eigentümer  v er langen,  das s  ihm eine bauliche Ver änder ung  
ges tattet w ir d ,  w enn a l le Wohnungs eigentümer, der en Rechte dur ch  d ie bauliche Ver änder ung über  das  bei  einem 
geor dneten Zus ammenleben unv er meid l iche Maß h inaus  beeintr ächtigt w er den,  einv er s tanden s ind.

( 4 )  Bauliche Ver änder ungen,  d ie d ie Wohnanlage gr undlegend umges ta lten  oder  einen Wohnungs eigentümer  ohne 
s ein  Einv er s tändnis gegenüber  ander en unbil l ig  benachtei l igen,  dür f en  n icht bes ch los s en und ges tattet w er den;  
s ie können auch n icht v er langt w er den.
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KOSTENTRAGUNG BEI BAULICHEN VERÄNDERUNGEN
§ 21 WEG
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§ 2 1  N ut z unge n und Kos t e n be i  baul i che n Ve r ände r unge n
( 1) D ie Kos ten  einer  baulichen Ver änder ung,  d ie einem Wohnungs eigentümer  ge s t at tet oder  d ie auf  s ein  

Ver langen nach § 2 0  Abs atz  2  dur ch  d ie Gemeins chaf t der  Wohnungs eigentümer  dur chgeführt w ur de,  hat 
d ies er  Wohnungs e i ge nt ümer  z u t r age n .  Nur  ihm gebühr en d ie Nutz ungen.

( 2 )  Vor behaltl ich  des  Abs atz es 1  haben a l le Wohnungs eigentümer  d ie Kos ten  einer  baulichen Ver änder ung  nach                    
dem Ver hältn is  ihr er  Antei le ( § 1 6  Abs atz  1  S atz  2 )  z u  tr agen,

d ie mit mehr  a ls  z w ei D r itteln  der  abgegebenen S timmen und der  H älf te a l ler  Miteigentums antei le bes ch los s en 
w ur de,  es  s ei  denn,  d ie bauliche Ver änder ung  is t  mit unv er hältn is mäßigen Kos ten  v er bunden, oder

der en Kos ten s ich  inner halb  eines  angemes s enen Zeitr aums  amor tis ier en.
F ür  d ie Nutz ungen g i lt  § 1 6  Abs atz  1 .
( 3 )  Di e  Kos t e n ande r e r  al s  de r  i n de n A bs ät z en 1  und 2  be z e i chnete n baul ichen Ve r änder unge n habe n di e  
Wohnungs e i gentüme r,  di e  s i e  be s chl oss en habe n,  nach de m Ve r häl t ni s i hr e r  A nt ei le (§ 1 6  A bs at z  1  Sat z  2 )  z u 
t r age n. I hnen gebühr en d ie Nutz ungen ents pr echend § 1 6  Abs atz  1 .
( 4 )  Ein  Wohnungs eigentümer,  der  n icht ber echtigt is t,  Nutz ungen z u  z iehen,  kann ve r l ange n ,  das s  i hm di e s  nach 
bi l l i gem Er me s s e n ge gen ange me s se ne n A us gle ich ge s tattet  wi r d .  F ür  s eine Betei l igung  an  den Nutz ungen und 
Kos ten g i lt  Abs atz  3  ents pr echend.
( 5 )  D ie Wohnungs eigentümer  können eine abw eichende Ver tei lung  der  Kos ten  und Nutz ungen bes ch ließen.  D ur ch  
einen s o lchen Bes ch lus s  dür f en  einem Wohnungs eigentümer,  der  nach  den v or s tehenden Abs ätzen Kos ten n icht z u  
tr agen hat,  ke i ne  Kos t e n auf er legt w er den.



CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG E-MOBILITÄT

 Welche Ladestruk tur sol l  beschlossen werden?
 Standort? Welche Art von Fahrzeugen (E-Autos,E-Bike, usw,)
 Technische Vorgaben, Ladedauer? Ladeleistung? Kapazität der vorhandenen Leitungen?

 Wer führt  Maßnahme durch?
 Einzelne oder mehrere Wohnungseigentümer?
 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer?

 Wer trägt  die Kosten?
 I nstallationskosten? 
 Betriebs-/Unterhaltungskosten, Folgekosten
 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer?
 Einzelne oder mehrere Wohnungseigentümer? , Betriebsgemeinschaft?
 Eigenfinanzierung? Sonderumlage ? Fremdfinanzierung Kreditaufnahme
 Beantragung von Zuschüssen ? 

 Beitri tt  weiterer N utzer (N achzügler! )
 Beteiligung I nstallationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten,Finanzierungsbeitritt

 Austri tt  der N utzer?
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ANSPRÜCHE DES MIETERS AUF E-MOBILITÄT,  § 554 BGB
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 Neuregelung zugunsten der Mieter!
 § 554 Barrierereduzierung, E-Mobilität  und Einbruchsschutz
 (1)  Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter baul iche Veränderungen der 

Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden 
elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dienen. Der Anspruch 
besteht nicht, wenn die baul iche Veränderung dem Vermieter auch unter Würdigung der 
Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann. Der Mieter kann sich im 
Zusammenhang mit der baul ichen Veränderung zur Leistung einer besonderen 
Sicherheit verpf l ichten;  § BGB § 551 Absatz BGB § 551 Absatz 3 gi l t entsprechend. 

 (2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist  unwirksam. 
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ANSPRÜCHE DES MIETERS WEGEN E-MOBILITÄT
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 Anspruch des Mieters (auch Gewerbemieter, Garagenmieter)  das ihm baul iche 
Veränderungen an der Mietsache erlaubt werden, wenn sie 
 dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,
 dem Laden elektrisch betriebene Fahrzeuge,
 dem Einbruchschutz dienen.

 Anspruch ausgeschlossen:  Wenn die baul iche Veränderung dem Vermieter auch unter 
Würdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann.

 Vermieter muss s ich bei  berechtigten Anspruch unverzüglich um die Erlaubnis 
kümmern, d. h. entsprechende Anträge bei  der Gemeinschaft stel len!

 Ggfls kann der Vermieter zusätzl iche Kaution verlangen
 Anspruch kann nicht zulasten des Mieters abbedungen werden
 Hinweis :  Erhöhungsmögl ichkeit nach § 559 BGB wegen Modernisierung prüfen ! 



PHOTOVOLTAIKANLAGE

 Problemaufriss :
 Bisherige Einordnung der Maßnahmen zur Montage einer Photovoltaikanlage als  

baul iche Veränderung, § 22 Abs. 1 WEG a.F. oder Modernisierung gemäß § 22 Abs. 2 
WEG a.F.

 Konsequenz :  
 Zustimmung aller beeinträchtigten Wohnungseigentümer erforderlich, Einstimmigkeit, oder 

der Beschluss mit Mehrheit wurde bestandskräftig (Zitterbeschluss)!
 Erreichen des Beschlussquorums notwendig um einen positiven Beschluss zu erhalten
 Unzureichende Kostentragungsregelung für die Baumaßnahmen wegen fehlender 

Beschlusskompetenz, 
 § 16 Abs. 4 WEG alte Fassung

 Für die modernisierungswil l ige Mehrheit kaum rechtssicher durchsetzbar!



RECHTLICHE VORGABEN
PHOTOVOLTAIKANLAGE

 Lösungsansatz im neuen Recht
 Vollständige Änderung der Regelungen zur baul ichen Veränderungen, § 20 WEG
 Einfacher Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentümer ausreichend!
 Beschlussfassung mögl ich, dass Gemeinschaft baul iche Maßnahme selbst ausführt
 Beschlussfassung mögl ich, dass (einzelnen)  Eigentümer die Durchführung der baul ichen 

Maßnahme gestattet wird
 Anspruch auf  eine „PV-Anlage evt. einklagbar ??? Streitig, § 20 Abs. 2 WEG analog?
 Flexiblere Kostentragungsregelung , § 21 WEG



CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE 1

 Welche Photovoltaikanlage sol l  err ichtet werden?
 Standortfindung?
 Technische Vorgaben

 Betrieb der Photovoltaikanlage
 Eigenbetrieb: Gemeinschaft der Wohnungseigentümer? 
 Einzelne oder mehrere Wohnungseigentümer
 Fremdbetrieb :Vermietung der Fläche an einen außenstehenden Dritten ? 
 Vermietung an Tochterunternehmen der Gemeinschaft der Wohnungseigentümer 

 Wer führt Maßnahme durch?
 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer?
 Einzelne oder mehrere Wohnungseigentümer?



CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE 2

 Wer trägt die Kosten?
 Installationskosten
 Betriebs-/Unterhaltungskosten, Folgekosten
 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer?
 Einzelne oder mehrere Wohnungseigentümer?
 Eigenfinanzierung? Sonderumlage ? Fremdfinanzierung? Kreditaufnahme? 
 Beantragung von Zuschüssen, Förderungen? 
 Steuerrechtliche Einordung des Betriebes der PV 

 Wie werden die Erträge vertei lt?
 Beitr itt weiterer Nutzer (Nachzügler!)
 Beteiligung Installationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten?

 Austr itt der Nutzer?



CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE

 Wie werden die Einnahmen vertei lt ?  

 Beitr itt weiterer Nutzer (Nachzügler!)
 Beteiligung Installationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten, Einnahmen

 Austr itt der Nutzer?
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DANKE FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!
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