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E-Mobilitat in Met- und WEG I mobilien - D e
Ref or m kommt !
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GenmaR  Klimaschut zprogramm der Bundesregi erung nuss der Verkehrssektor bis 2030 seine
Emi ssionen um 40 bis 42 % im Vergleich zu 1990 nindern (siehe hier: Eckdaten des
Kl i maschut zprogranms) . Di e Bedeutung, die der E-Mbbilitéat dabei zukommt, |iegt auf der Hand.

Im Rahnmen des Masterplans Ladeinfrastruktur der Bundesregierung kommt nun endlich der
erforderliche konkrete Schwung: Am 23. Mirz 2020 hat das Bundeskabinett die lang erwartete
Ref orm von WEG und BGB beschl ossen, um die |Inplenentierung von E-Mbilitat in Met- und VEG
oj ekten zu fordern. Der Entwurf des Whnungsei gentunsnoderni si erungsgesetzes (VWEMG |iegt
seit dem 3. April 2020 als besonders eilbedirftige Vorlage (BR-Drucksache 168/20) beim
Bundesrat zur Beschl ussfassung.

Der Masterpl an Ladei nfrastruktur

GenalR  Masterplan Ladeinfrastruktur der Bundesregierung sollen bis 2030 insgesant (im
o6ffentlichen und privaten Bereich) eine MIIlion Ladepunkte fur El ektrofahrzeuge in Deutschl and
zur Verfigung stehen. Neben den geplanten Anderungen im WEG und Metrecht unfasst das
MaRnahnepaket Auflagen u.a. an Tankstellen und die Betrei ber von Kundenparkpl atzen. Allein in
den néachsten zwei Jahren sollen 50.000 offentliche Ladepunkte eingerichtet werden.

I n dem Zusamenhang i st fol gendes w chtig: Am 4. Mirz 2020 hat das Bundeskabi nett in Unsetzung
der EU Gebauderichtlinie 2018/ 844 den Entwurf des GCebaude-El ektronobilitétsinfrastruktur-
Gesetzes (CGEIG verabschiedet. Dieser sieht wu.a. vor, dass bei Errichtung / groRerer
Renovi erung von Whngebduden und Ni chtwohngebauden mt nehr als 10 Stellplatzen im oder am
Gebaude eine bestimte Anzahl der Stellplatze mt Leitungsinfrastruktur fir Elektronobilitat
ausgestattet werden nuss. Danmit erfolgt der ,positive Druck auf die |Imobilienbranche, der
El ekt ronobil itat zum Durchbruch zu verhel fen, auch auf di esem Weg.

VEG- und Metrecht — aktuelle Situation

Die derzeitige Lage im WEG Recht im Hinblick auf Elektronmpbilitat hat das LG Minchen | in
seinem Urteil vom 21.01.2016, Az. 36 S 2041/15 WEG anschaulich dargestellt (siehe hier).
Ei gentiner, die auf eigene Kosten Elektroleitungen fir eine Ladestation verlegen nichten,
haben demmach keinen Anspruch auf Zustimmung der GCeneinschaft im Rahmen der ordnungsgenélRen
Verwal tung, da derartige Ladendglichkeiten fiur Elektroautos in Tiefgaragen nicht zum
derzeitigen technischen M ndeststandard gehdren. Die Zustimmung ist allerdings erforderlich,
denn das Ver | egen di eser El ekt rol ei tungen i st ei ne baul i che Ver ander ung des
Genei nschaftseigentuns i.S.v. § 22 Abs. 1 WEG Nur wenn (i.d.R) alle Eigentuner ,mtziehen",
kann ei n sol ches Vorhaben ungesetzt werden.

Fir Meter ist die derzeitige Rechtslage noch msslicher - sie haben schlicht keinen
bel ast baren gesetzlichen Anspruch gegen ihren Vermieter auf Zustinmung zum Einbau von
Ladembgl i chkeiten fiur ihr El ektrofahrzeug.
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Der bi sher steinige Weg der Reform

Erstmal s am 23. Septenber 2016 hat der Bundesrat einen Entwurf zur Anderung des BGB und des
WEG vorgel egt, um den Ei nbau von Ladei nfrastruktur fur El ektrofahrzeuge zu foérdern. Der erste
Entwurf verschwand offenbar ,in der Schublade“, der Antrag wurde daher durch den Bundesrat,
konkret: auf Initiative der Bundesl @&hder Bayern und Sachsen, nochmals am 28. Novenber 2017
ei ngebracht. Auch dieser Entwurf wurde nicht weiterverfolgt. Allerdings wrde imJuni 2018 auf
Beschl uss der Justizm ni sterkonferenz eine | anderoffene Arbeitsgruppe zur Reform (nur) des VWG
eingerichtet, die im August 2019 ihren Abschlussbericht vorlegte. Darauf folgten am 11.
Okt ober 2019 ein nochnaliger GCesetzentwurf des Bundesrates (wir berichteten hier) und am
13.01.2020 der Referentenentwurf des BMIV zum WEMOG das entgegen seiner Uberschrift auch
Anderungen des BGB (Metrecht) enthalt und im Wsentlichen unverandert nunnehr durch das
Bundeskabi nett beschl ossen wur de.

b die Reform nun unverandert und vor allem wann sie in Kraf_t_ tritt, steht derzeit nicht fest.
Imrerhin ist imEntwirf geregelt, dass die hier rel evanten Anderungeregel ungen zu WEG und BGB
am ersten Tag des zweiten auf die Verkindung fol genden Kal endernonats in Kraft treten sollen.

Zu den Anderungen i m M etrecht

§ 554 Abs. 1 S. 1 BGB-E gewdhrt dem Wbhnungsmieter u.a. einen Anspruch gegen seinen Vermeter
auf Zustinmung zu baul i chen Veranderungen der M etsache, die dem Laden el ektrisch betriebener
Fahrzeuge — al so nicht nur PKW sondern auch z.B. E-Bikes — dienen. Durch Aufnahme des neuen §
554 BGB in § 578 Abs. 1 BGB gilt dies auch fiur Gewerberaunm eter und G undsticksmieter. D e
Ladembgl i chkeit nuss allerdings auf der gemeteten Flache tatséachlich eingerichtet werden
kénnen, eine raumiche Erweiterung des Gebrauchsrechts wrd durch die Neuregelung nicht
gewahrt.

§ 554 Abs. 1 S. 2 BGB-E sieht vor, dass der Anspruch des Meters nicht besteht, wenn die
baul i che Veranderung dem Vermieter auch unter Wirdigung der Interessen des Meters nicht
zugerut et werden kann. Bei der vorzunehmenden | nteressenabwdgung sind nach dem Wortlaut der
Norm auch die Interessen anderer Nutzer im Gebédude und die Belange des Klimaschutzes zu
ber cksi chti gen.

Di e Begrindung des Gesetzentwurfs zahlt bereits auf, wel che Bel ange bei der |nteressenabwigung
regel maBRig in Betracht gezogen werden konnen. Auf Seiten des Meters wird das (auf der Hand
| i egende) Ver&anderungsinteresse benannt und ausgefihrt, dass dieses von seiner individuellen
Situation und dem Ausstattungszustand der M etsache abhédnge — der Anspruch besteht also nicht
.Sel bstverstandlich*, sondern der Meter muss sein Interesse schlissig darlegen. Bezlglich des
Verm eters werden u.a. genannt:

e das Interesse des vernm etenden Whnungseigentuners an vorheriger Einholung eines
Zust i nmungsbeschl usses der WEG (um die er sich dann jedoch auch tatsachlich benihen
nuss),

e das Interesse des Vernieters an eigener Vornahme der MRBnahrme (jedenfalls wenn er dies
denn auch tatsachlich dem M eter anbietet und durchfihrt),

e das Interesse des Vermieters an Absicherung des Rickbaurisikos (hierfur sieht § 554 Abs.
3 BGB-E vor, dass der Meter sich zu einer gesonderten Sicherheitsleistung verpflichten
kann, fir die dann 8§ 551 Abs. 3 BGB entsprechend gilt).

Gem § 554 Abs. 2 BGB-E ist eine zum Nachteil des Meters abwei chende Vereinbarung unwirksam

In der praktischen Anwendung der Norm wi rd voraussichtlich insbesondere die |Interessenabwigung
Probl ene bereiten, bis <eine gefestigte Rechtsprechung besteht. Allerdings ist davon
auszugehen, dass in vi el en Fal | en auf den Ei nzel fall zugeschni ttene
Moder ni si erungsver ei nbarungen nach 8§ 555f BGB zwi schen den Vertragsparteien geschlossen
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wer den, gerade auch um Streitigkeiten zu vernei den.

In dem Zusammenhang ist anzunerken, dass die Norm lediglich Anspruch auf Zustinmung zur
Vertragsanderung gibt, nicht etwa das Recht zur Selbstvornahnme. Die Begrindung des
Geset zentwurfs hebt di es ausdrtcklich hervor.

...und 1 m V\EG- Recht

Der Kern der Reformist § 20 WEG E nit fol gendem Wrtl aut:
§ 20 Bauliche Ver&nderungen

(1) MaBnahmen, die uber die ordnungsnéallige Erhaltung des geneinschaftlichen Ei gentuns
hi nausgehen (bauliche Veranderungen), kdnnen beschl ossen oder einem Whnungsei gent tmer
durch Beschl uss gestattet werden.

(2) Jeder Wbhnungsei gent Giimer kann angenessene baul i che Veranderungen verl angen, die
(.) 2. dem Laden el ektrisch betriebener Fahrzeuge
di enen. Uber die Durchfilhrung ist imRahnen ordnungsmiRi ger Verwal tung zu beschlieRen.

(4) Bauliche Veréanderungen, die die Whnanlage grundlegend ungestalten oder einen
Wohnungsei gent tner ohne sein Einverstandnis gegentber anderen unbillig benachteiligen,
durfen nicht beschl ossen und gestattet werden; sie kdénnen auch nicht verlangt werden.

8§ 20 WEG E ersetzt den bisherigen § 22 Abs. 1 und 2 WEG Er beinhaltet in seinemAbs. 2 Nr. 2
die privilegierte bauliche Veranderung, die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge (also
auch hier geht es nicht nur um El ektroautos, sondern z.B. auch um E-Bi kes) dient. Dazu gehort
nach dem Gesetzentwurf nicht nur das Anbringen einer Wallbox, sondern auch alle dazugehorigen
Anderungen wi e das Verlegen der Stromeitungen, Eingriffe in die Stromversorgung sowi e die
Ver besserung bereits vorhandener Ladeeinrichtungen. Auch hier gilt, dass der Anspruch nur
besteht, wenn der Whnungsei gent imer nach den in der WEG geltenden Regel ungen das Recht hat,
das betreffende Fahrzeug wahrend des Ladevorgangs i m Bereich der Ladendglichkeit abzustellen;
der Anspruch erweitert also nicht sein réaunmiches Nutzungsrecht.

Di e Kosten der MaRnahme hat derjeni ge Whnungsei gentlmer zu tragen, dem sie gestattet wurde
bzw. auf dessen Verl angen di e Veranderung durchgefiuhrt wirde, vgl. 8 21 Abs. 1 WEG E. Zugl eich
gebuhren nur i hm di e Nutzungen.

Fir Wbhnungsei gentiner, die eine Ladestation errichten wollen, bedeutet dies, dass sie -
notfalls mttels Beschlussersetzungsklage (8§ 44 Abs. 1 S. 2 WEGE) - die Zustimung der
anderen Ei gentiuner erzw ngen kdnnen. Fir die Beschlussfassung selbst reicht nach § 25 Abs. 1
S. 1 VWEGE die Mehrheit der abgegebenen Stimmen, was eine deutliche Erleichterung der
Handhabung in der Praxis mt sich bringt.

Al l erdings bestehen im Fall von § 20 Abs. 4 WEGE, wenn also durch die bauliche Ver&nderung

di e Wbhnanl age , grundl egend ungestaltet“ oder ein Whnungsei gentlimer ,unbillig“ benachteiligt
wi rd, weder der Anspruch auf Zustinmung noch das Recht der WEG zur Beschl ussfassung Uber den
Ei nbau von Ladei nfrastruktur. Di ese Regel ung wird vor aussi chtlich er hebl i che
Anwendungsprobl ene bereiten, insbesondere weil in § 20 Abs. 4 sowie in § 21 Abs. 2 WEGE
ei ni ge neue unbestimmte Recht shegriffe ins Spi el gebr acht wer den, die - laut
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Geset zesbegrundung — Einzel fall entschei dungen ernbglichen sollen. Dazu zahlen vor allem die
Begriffe ,angenessene” bauliche Verdnderung (8§ 20 Abs. 2), ,grundl egende Ungestaltung* einer
Wohnanl age (8 20 Abs. 4), ,unbillige" Benachteiligung (8 20 Abs. 4), ,Anpassung an Anl agen
vergl ei chbarer Art“ (8 21 Abs. 2) und ,angenessener“ Anortisationszeitraum (8 21 Abs. 2).
Di ese Begriffe stamen Uberw egend aus dem Abschl ussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe und
wurden seither dbernommen. Probl ematisch ist dies deshalb, weil es fir die Auslegung dieser
Begriffe noch keine Rechtsprechung gibt, auf die zurickgegriffen werden kann. Gerade im
Berei ch des WEG Rechts, in dem es nach wie vor zu wenig spezialisierte Gerichte gibt, ist dies
besonders mi sslich.

Ein weiteres Problem tritt hinzu: In 8 21 WEGE ist geregelt, wer die Kosten der MaRnahne zu
tragen hat. Zur Regelung Uber die Fol gekosten schweigt der Entwurf jedoch. Somit setzt sich
die bisherige Problematik des & 16 Abs. 4 WEG fort. Der dringenden Forderung des DAV, eine
Kl arstel l ung zur Fol gekostentragung in den Entwurf aufzunehnen, wirde nicht Fol ge gel eistet.

Es fallt auch auf, dass der Anspruch des Meters weiter fornmuliert ist als der Anspruch des
verm et enden Eigentuners gegen die GCeneinschaft. Dieser hat gegenuber der WEG nur einen
Anspruch auf Gestaltung oder Durchfuhrung ,angenessener“ baulicher MBnahmen, wobei Uber die
Art der ,ordnungsgemifen“ Durchfihrung di e WEG durch Beschl uss entscheidet. Insoweit sitzt der
ver m et ende Wohnungsei gent iner, wenn die Reform gendall dem jetzt beschl ossenen Entwurf in Kraft
tritt, in Einzelfallen ,zw schen den Stuhlen®.

Lassen Sie uns hieriber und Uber andere spannende aktuelle Themen rund um di e Energi ewende im
Gebdudesekt or auf dem Kongress , Energi ewende in der Whnungswirtschaft® am 06./07.10.2020 in
Herrenkrug di skuti eren!

Fir weitere Fragen zum Therma stehen wir |hnen gern zu Verflgung.
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