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Die Ladesdule fiir E-Autos in der WEG

Rechtsanwalt Andreas Reng, Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht,

stellvertretender Vorsitzender des BWE-Miinchen

Das Thema ,,Elektromobilitit* war Ausgangspunkt der Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes. Nach dem alten Recht wurde ein Anspruch eines Eigentiimers gegeniiber
der Eigentiimerversammlung auf Zustimmung zum Anbringen einer Elektroleitung von
einem Verteilerkasten in der Tiefgarage zu seinem Stellplatz verneint. Da es sich bei
einem derartigen Vorhaben um eine bauliche Veriinderung handelt, mussten dariiber
siimtliche bétroffene Eigentiimer zustimmen. Mit dem seit 01. 12,2020 giiltigen, modi-
fizierten Wohnungseigentumsgesetz wurde nunmehr jedem Wohnungseigentiimer ein
Rechtsanspruch gegeben, von der Wohnungseigentiimergemeinschaft die Zustimmung
zur Installation einer Wallbox oder einer Ladesiiule zu verlangen. Da gleichzeitig Mie~
ter einen Anspruch gegeniiber Vermietern auf Ladeinfrastruktur geltend machen kion-
nen, die Politik ein mittelfristiges Verbot der Neuzulassung von Fahrzeugen mit Ver-
brennungsmotor diskutiert und die Fahrzeugindustrie in den letzten Monaten dutzende
von alltagstauglichen Elektrofahrzeugen auf den Markt gebracht hat, erfiihrt das Thema
nahezu in jeder WEG momentan hochste Aktualitit. Nicht zuletzt wegen der starken
Férderung von E-Autos findet sich fast immer ein Eigentiimer, der eine entsprechende
Beschlussfassung zur Ladeinfrastruktur wiinscht. Hiinfig wird das Thema auch von den
Verwaltungen der Wohnungseigentiimergemeinschaften selbst angestoBen.

Rechtliche Situation

Bei der Installation von Wallboxen
oder Ladesiulen handelt es sich um eine
bauliche Verinderung. Wihrend eine sol-
che friiher meist eines einstimmigen Be-
schlusses bedurfte, geniigt nach dem
neuen WEG grundsitzlich ein Mehr-
heitsbeschluss. Dessen ungeachtet gibt
es aber eine Reihe von privilegierten
MabBnahmen, zu deren Zustimmung die
Wohnungseigentiimergemeinschaft ver-
pflichtet ist, wenn auch nur ein Eigentii-
mer sie fordert. Nach § 20 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 WEG betriftt dies unter ande-

rem MaBnahmen, die dem Laden elekt-
risch betriebener Fahrzeuge dienen. Da-
runter fallen nicht nur die Wallbox oder
die Ladesdule als solche, sondern auch
die Verlegung der Leitungen, Eingriffe in
die Stromversorgung oder in die Tele-
kommunikationsinfrastruktur, die dazu
notwendig sind, die Lademoglichkeit zu
nutzen.

Wichtig ist zu betonen, dass das Be-
stehen des rechtlichen Anspruchs nicht
dazu fiihrt, dass ein einzelner Eigentii-
mer ohne Beschluss irgendwelche Mal3-
nahmen am Gemeinschaftseigentum
vornehmen darf. Auch wenn ein An-
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spruch auf Schaffung der Lademoglich-
keit besteht, bleibt es im Ermessen der
‘Wohnungseigentiimerversammlung zu
entscheiden, wie sie ihrer Pflicht nach-
kommt. Sie kann etwa bestimmen, ob
sie auf dem gemeinschaftlichen Innenhof
eine Ladesdule errichtet oder in der Tief-
garage ein Lademanagementsystem ins-
tallieren ldsst, an das sich jeder Eigentii-
mer anschlieBen kann.

Kosten der baulichen MaBnahmen

Selbstverstiandlich miissen nicht samt-
liche Eigentiimer die Kosten tragen,
die dadurch entstehen, dass ein ein-
zelner oder mehrere wenige Eigentii-
mer eine von ihnen gewiinschte MaB-
nahme durchsetzen. § 21 Abs. 1 WEG
sieht vielmehr vor, dass die Kosten nur
der oder die Eigentiimer tragen, welche
die MaBnahme verlangen. Etwas ande-
res gilbt aber dann, wenn der Beschluss
mit mehr als 2/3 der abgegebenen Stim-
men und der Hilfte aller Miteigentum-
santeilen getroffen wird. In diesem Fall
tragen alle Eigentliimer die Kosten ent-
sprechend ihrem jeweiligen Miteigen-
tumsanteil.

Bedingungen der Nutzung der
baulichen MaBnahmen

Ein Nutzungsrecht an der Ladeinf-
rastruktur steht nur den Figentiimern
zu, welche sich an den Kosten betei-
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ligt haben. Abzusehen ist zum jetzigen
Zeitpunkt bereits die Situation, dass
zahlreiche Eigentiimer mangels entspre-
chendem Auto zunichst kein Interes-
se an der Erstellung an Ladeinfrastruk-
tur haben, zu einem spéteren Zeitpunkt
- man denke nur an ein etwaiges Ver-
brennerverbot — dann aber doch auf
vorhandene und von einzelnen Eigentii-
mern bezahlten Einrichtungen zuriick-
greifen miissen. In diesem Fall kénnen
diejenigen Eigentiimer, die die Ladesta-
tion urspriinglich finanziert haben, den
Nachziiglern nicht verbieten, sie mit-
nutzen zu konnen. Allerdings muss ein
spiter hinzukommender Eigentiimer
einen angemessenen Ausgleichsbetrag
zahlen, sich mithin doch noch nach-
traglich an den Erstellungskosten betei-
ligen. Hierzu muss er einen Beschluss
der Wohnungseigentiimerversamm-
lung herbeifithren. Die Frage, was ein
»angemessener Ausgleichsbetrag® ist,
wird die Rechtsprechung in den nichs-
ten Jahren sicherlich noch hiufiger be-
schiftigen.

Behandlung von
Kapazitatsproblemen

Ist die Ladeinfrastruktur dann einmal
erstellt, werden sich viele Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften mit der Frage
von Kapazitdtsproblemen beschiftigen
miissen. Eine im Innenhof stehende La-
desdule kann nicht von einer unbegrenz-
ten Zahl von Autos genutzt werden. Per
Beschluss wird hier eine Nutzungsord-
nung aufzustellen sein. Kommen zu ei-
nem spéteren Zeitpunkt weitere Nutzer
hinzu, werden sie einen Anspruch da-
rauf haben, ebenfalls beriicksichtigt zu
werden.

Kapazititsengpidsse konnen aber
selbst dann entstehen, wenn jeder Ei-
gentiimer die Moglichkeit hat, an einem
eigenen TG-Stellplatz eine Wallbox zu
betreiben. Oftmals werden die Strom-
netze nicht darauf ausgelegt sein, eine
groB3e Zahl von Fahrzeugen gleichzei-
tig zu laden. Technisch lésst sich dieses
Problem durch ein intelligentes Lade-
managementsystem l0sen. Dieses sorgt
dafiir, dass nicht alle Fahrzeuge gleich-
zeitig geladen werden, sondern eine
Aufladung in einer bestimmten Reihen-
folge erfolgt. Dabei ist es moglich zu
bestimmen, welches Fahrzeug wie viel
Strom erhalt. Die entsprechende Ein-
teilung muss ebenfalls per Beschluss
festgelegt werden. OrdnungsgemaifBer
Verwaltung entspricht ein derartiger Be-
schluss nur dann, wenn der Grundsatz
der Gleichbehandlung aller Eigentiimer
beriicksichtigt wird.

Férderung vom Staat

Momentan fordert der Staat aufgrund
eines laufenden Programms jeden La-
depunkt fur ein Elektroauto mit einem
Zuschuss von 900,00 €. Voraussetzung
dafiir ist, dass die Ladestation eine Nor-
malladeleistung von 11 KW aufweist,
der Strom zu 100% aus erneuerbaren
Energien stammt und die Ladestation
intelligent und steuerbar ist, sodass eine
Uberlastung der ortlichen Stromnetze
vermieden wird.

Tatsdchlich diirfte es in sehr vielen
Fillen momentan wirtschaftlich sinnvoll
sein, dass Wohnungseigentiimergemein-
schaften ihre Garagen oder Parkplitze
mit entsprechenden Ladesystemen aus-
riisten. Aufgrund der Férderung sind die
Kosten fiir den einzelnen Eigentiimer
meist liberschaubar, gleichzeitig wird si-
chergestellt, dass eine eventuell auch erst
spétere Nutzung eines Elektroautos ohne
groBere Umstiande moglich ist.

Verweigerung der Zustimmung
durch die Wohnungseigentiimer-
versammiung

Verweigert die Wohnungseigentiimer-
versammlung einem oder mehreren Ei-
gentiimern trotz entsprechenden Antrags
die Installation von Lademdoglichkeiten
fiir Elektrofahrzeuge, so konnen der oder
die Eigentiimer beantragen, dass das zu-
stindige Gericht den Beschluss ersetzt
(sogenannte Beschlussersetzungsklage).
In diesem Fall wird das Ermessen iiber
das ,,Wie“ der Ausfithrung durch das
Gericht vorgenommen.

Jeder Wohnungseigentiimergemein-
schaft wird deshalb zu raten sein, sich
zeitnah mit der Materie ,,E-Mobilitit“ zu
beschiftigen, da eine bloBe Abwehrhal-
tung im Zweifel mehr Schaden als Nut-
zen bringen wird.
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Rund 60,7 Milliarden Euro umweltbezo-
gene Steuern sind 2019 in die dffentlichen
Kassen in Deutschland geflossen. Damit
liegt der Anteil der Umweltsteuern am ge-
samten Steueraufkommen bei 7,6 Prozent.
Der grofite Posten war die Energiesteuer.
Durch diese Steuer auf den Verbrauch von
Kraft- und Heizstoffen — vor allem Benzin,
Diesel, Heizol sowie Erdgas und Kohle —
nahm der Staat im Jahr 2019 knapp 41
Milliarden Euro ein. Auf 9,4 Milliarden
Euro beliefen sich die Abgaben fiir Krafi-
Jahrzeuge, 6,7 Milliarden Euro brachte
die Stromsteuer. Umweltbezogene Steuern
sind ein staatliches Mittel, das umwelt-
schddliches Verhalten bei Verbrauchern
und Unternehmen teurer machen und so-
mit umweltfreundliches Verhalten fordern
soll. Dariiber hinaus werden die Unterneh-
men motiviert, neue umweltfreundliche-
re Technologien zu entwickeln. Auch die
Eridse aus dem Handel mit Emissionsbe-
rechtigungen werden als umweltbezogene
Steuern (2,8 Milliarden Euro) erfasst.




