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KLIMAPOLITISCHE VORGABEN

® Der Klimawandel fihrt mit zunehmender Erderwarmung fuahrt hat erhebliche
Auswirkungen fur die gesamte Gesellschaft

® Dringender Handlungsbedarf laut Weltklimarat in allen gesellschaftlichen Bereichen in
den nachsten 10 Jahren

® Alleine der Verkehrssektor ist fur ca. 20 % der umweltschadlichen Treibhausgase
verantwortlich

" I[m Bereich Gebaude werden weitere 25% der umweltschadlichen Treibhausgase
verursacht.

®m Die Politik hat sich endlich die ,,Energiewende” auf die Fahnen geschrieben
z.B WEMoG, Gebaudeenergiegesetz (GEG), EEG, Gebdude-Elektromobilitats-InfrastrukturG (GEIG),

(\ STERNS|RECHTSANWALT

KANZLEI FUR IMMOBILIENRECHT



RECHTLICHE UMSETZUNG DER KLIMAPOLITISCHEN ZIELE

® |m Jahr 2016: Erste Bestrebungen durch Bundeslander Bayern und Sachsen die E-
Mobilitat voranzubringen, in dem die Errichtung von Ladesaulen fiir E-Autos in einer
Eigentimergemeinschaft erleichtert werden soll.

® Im Frdhjahr 2018 erneute Initiative durch Bayern Elektromobilitat zu fordern.

" |m Koalitionsvertrag 2018 der Bundesregierung wurden Anderungen im WEG-Recht
angekindigt.
Erleichterung des Einbaus von Ladestellen fiir Elektrofahrzeuge

Erleichterung der Vorbereitung und Durchfihrung von baulichen MaBnahmen im Bereich
Elektromobilitat, energetische Sanierung, Barrierefreiheit

® Ergebnis:
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)istam 01.12.2020 in Kraft getreten
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TECHNISCHE VORGABEN

® Ladebetriebsart Mode 3

Sie ist die gebrauchlichste 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 Standsaule oder als eine Wallbox in der heimischen Garage. Das
Ladekabel kann hierbei entweder direkt in der Ladestation integriert sein oder bietet ebenfalls die

Moglichkeit einen Stecker zu verbinden. Die Ladevorgange kdbnnen 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 fiir das sogenannte High Power Charging (HPC) auf CCS Basis.
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RECHTLICHE VORGABEN

ALTE PROBLEME

® Problemaufriss:

® Bisherige Einordnungder MaBnahmenzur Schaffungeiner Ladestruktur flir E-Fahrzeuge als
bauliche Veranderungdes § 22 Abs. 1 WEG a.F, LG Minchen|, Urteil vom 21.01.2016 - 36 S
2041/15 WEG

® Konsequenz:

Zustimmung aller beeintrachtigten Wohnungseigentimer erforderlich, Einstimmigkeit, oder
der Beschlusswurde bestandskraftig (Zitterbeschluss)!

Unzureichende Kostentragungsregelung fir die BaumaBnahmen wegen fehlender Beschlusskompetenz,
wg. § 16 Abs. 4 WEG alte Fassung

® Fir dieausbauwillige Mehrheit MaBnahme kaumrechtssicher beschliessbar!
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RECHTLICHE VORGABEN

UMSETZUNG WEMOG

® Losungsansatz im neuen Recht
= Vollstindige Anderung der Regelungen zur baulichen Veridnderungen, § 20 WEG
= Einfacher Mehrheitsbeschluss fur bauliche MaRnahmen ausreichend!

® Beschlussfassung moglich, dass (einzelnen) Eigentimer die Durchfihrung der baulichen
MaRBnahme gestattet wird

®m Beschlussfassung moglich, dass Gemeinschaft bauliche MalBlnahme selbst ausfihrt

= Anspruch des einzelnen Wohnungseigentimer auf eine ,Ladestation” § 20 Abs. 2 WEG,
Anspruch ist gg Gemeinschaft einklagbar!

= Flexiblere Kostentragungsregelung bei baulichen Veranderungen, § 21 WEG
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BAULICHE ANDERUNG, § 20 WEG

§ 20 Bauliche Veranderungen

(1) Mallnahmen, die GUber die ordnungsmalRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen (bauliche
Veranderungen), konnen beschlossen oder einem Wohnungseigentimer durch Beschluss gestattet werden.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Veranderungen verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

3. dem Einbruchsschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat

dienen. Uber die Durchfithrungistim Rahmen ordnungsmiRiger Verwaltung zu beschlieRen.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentimer verlangen, dass ihm eine bauliche Veranderung
gestattet wird, wenn alle Wohnungseigentlimer, deren Rechte durch die bauliche Veranderung iber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche MalR hinaus beeintrachtigt werden, einverstanden sind.

(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten oder einen Wohnungseigentimer ohne
sein Einverstandnis gegenilber anderen unbillig benachteiligen, dirfen nicht beschlossen und gestattet werden;
sie konnen auch nicht verlangt werden.
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KOSTENTRAGUNG BEI BAULICHEN VERANDERUNGEN

§ 21 WEG

§ 21 Nutzungen und Kosten bei baulichen Veranderungen

(1) Die Kosten einer baulichen Veranderung, die einem Wohnungseigentimer gestattet oder die auf sein
Verlangen nach § 20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer durchgefihrt wurde, hat
dieser Wohnungseigentiimer zu tragen. Nurihm gebihren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentimer die Kosten einer baulichen Veranderung nach
dem Verhadltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen,

die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen
wurde, es sei denn, die bauliche Veranderungist mit unverhaltnismaBigen Kosten verbunden, oder

deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.
FlUr die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

(3) Die Kosten anderer als derin den Absdtzen 1 und 2 bezeichneten baulichen Veranderungen haben die
Wohnungseigentiimer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhdltnisihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu
tragen.lhnen gebihren die Nutzungen entsprechend § 16 Absatz 1.

(4) Ein Wohnungseigentliimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlangen, dass ihm dies nach
billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fliir seine Beteiligung an den Nutzungen und
Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Wohnungseigentimer kdnnen eine abweichende Verteilung der Kosten und Nutzungen beschlieBen. Durch

einen solchen Beschluss diirfen einem Wohnungseigentimer, der nach den vorstehenden Absatzen Kosten nicht zu
tragen hat, keine Kosten auferlegt werden.
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CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG E-MOBILITAT

Welche Ladestruktur soll beschlossen werden?
Standort? Welche Art von Fahrzeugen (E-Autos,E-Bike, usw,)
Technische Vorgaben, Ladedauer? Ladeleistung? Kapazitat der vorhandenen Leitungen?
® Wer fuhrt MaBnahme durch?
Einzelne oder mehrere Wohnungseigentiimer?
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer?
® Wer tragt die Kosten?
Installationskosten?
Betriebs-/Unterhaltungskosten, Folgekosten
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer?
Einzelne oder mehrere Wohnungseigentimer? , Betriebsgemeinschaft?
Eigenfinanzierung? Sonderumlage ? Fremdfinanzierung Kreditaufnahme
Beantragung von Zuschissen ?
® Beitritt weiterer Nutzer (Nachztgler!)
Beteiligung Installationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten,Finanzierungsbeitritt

B Austritt der Nutzer?
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ANSPRUCHE DES MIETERS AUF E-MOBILITAT, § 554 BGB

" Neuregelung zugunsten der Mieter!
= § 554 Barrierereduzierung, E-Mobilitat und Einbruchsschutz

® (1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veranderungen 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 bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter Wirdigung der
Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann. Der Mieter kann sich im
Zusammenhang mit der baulichen Veranderung zur Leistung einer besonderen
Sicherheit verpflichten; § BGB § 551 Absatz BGB § 551 Absatz 3 gilt entsprechend.

® (2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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ANSPRUCHE DES MIETERS WEGEN E-MOBILITAT

® Anspruch des Mieters (auch Gewerbemieter, Garagenmieter) das ihm bauliche
Veranderungen 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 bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter
Wirdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann.

® Vermieter muss sich bei berechtigten Anspruch unverzuglich um die Erlaubnis
kimmern, d. h. entsprechende Antrage bei der Gemeinschaft stellen!

m Ggfls kann der Vermieter zusatzliche Kaution verlangen
® Anspruch kann nicht zulasten des Mieters abbedungen werden
® Hinweis: Erhohungsmoglichkeit nach § 559 BGB wegen Modernisierung prifen !
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PHOTOVOLTAIKANLAGE

® Problemaufriss:

® Bisherige Einordnung der MaRnahmen zur Montage einer Photovoltaikanlage als
bauliche Veranderung, § 22 Abs. 1 WEG a.F. oder Modernisierung gemall § 22 Abs. 2
WEG a.F.

" Konsequenz:

Zustimmung aller beeintrachtigten Wohnungseigentimer erforderlich, Einstimmigkeit, oder
der Beschluss mit Mehrheit wurde bestandskraftig (Zitterbeschluss)!

Erreichen des Beschlussquorums notwendig um einen positiven Beschluss zu erhalten

Unzureichende Kostentragungsregelung fur die BaumaRnahmen wegen fehlender
Beschlusskompetenz,

§ 16 Abs. 4 WEG alte Fassung
® Fir die modernisierungswillige Mehrheit kaum rechtssicher durchsetzbar!
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RECHTLICHE VORGABEN

PHOTOVOLTAIKANLAGE

® Losungsansatz im neuen Recht

= Vollstindige Anderung der Regelungen zur baulichen Veridnderungen, § 20 WEG

= Einfacher Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimer ausreichend!

®m Beschlussfassung moglich, dass Gemeinschaft bauliche MalBlnahme selbst ausfihrt

® Beschlussfassung moglich, dass (einzelnen) Eigentimer die Durchfihrung der baulichen
MaRBnahme gestattet wird

® Anspruch auf eine ,,PV-Anlage evt. einklagbar ??? Streitig, § 20 Abs. 2 WEG analog?
= Flexiblere Kostentragungsregelung, § 21 WEG
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CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE 1

® Welche Photovoltaikanlage soll errichtet werden?
Standortfindung?
Technische Vorgaben

= Betrieb der Photovoltaikanlage
Eigenbetrieb: Gemeinschaft der Wohnungseigentimer?
Einzelne oder mehrere Wohnungseigentimer
Fremdbetrieb :Vermietung der Flache an einen aullenstehenden Dritten ?
Vermietung an Tochterunternehmen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

= Wer fuhrt MaBnahme durch?
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer?
Einzelne oder mehrere Wohnungseigentimer?
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CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE 2

Wer tragt die Kosten?
Installationskosten
Betriebs-/Unterhaltungskosten, Folgekosten
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer?
Einzelne oder mehrere Wohnungseigentumer?
Eigenfinanzierung? Sonderumlage ? Fremdfinanzierung? Kreditaufnahme?
Beantragung von Zuschuissen, Forderungen?
Steuerrechtliche Einordung des Betriebes der PV
® Wie werden die Ertrage verteilt?
® Beitritt weiterer Nutzer (Nachzugler!)
Beteiligung Installationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten?
® Austritt der Nutzer?
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CHECKLISTE BESCHLUSSFASSUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE

® Wie werden die Einnahmen verteilt ?

® Beitritt weiterer Nutzer (Nachzigler!)
Beteiligung Installationskosten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Folgekosten, Einnahmen

® Austritt der Nutzer?
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DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!
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