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Verband der Immobilienverwalter
Hessen

Die Verkehrswende und mit ihr der Ausbau der priva-
ten Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge bedeutet fir
Eigentiimer/innen und Verwalter/innen eine grofRe
Herausforderung. Viele Details sind zu beachten,
bevor das erste E-Auto im Haus geladen werden kann.
Cleichzeitig spielt das Vorhandensein einer Ladesta-
tion fiir viele Mieter heute eine wichtige Rolle - die
Ladeinfrastruktur wirkt sich somit immer starker auch
auf den Wert Ihrer Immobilie aus.

Die Zahl der 6ffentlichen Ladepunkte liegt in Hessen
bei rund 2.800 (Stand: August 2021). DemgegenUber
stehen mehr als 24.000 reine E-Autos und weitere
Hybridfahrzeuge, die auf Strom angewiesen sind.
Mebhr als zwei Drittel aller Gebaude in Deutschland
sind &lter als 40 Jahre (Quelle: Umweltbundesamt,
Hintergrundbericht Wohnen und Sanieren, 2019) und
somit nicht fiir die gleichzeitige E-Betankung mehre-
rer Fahrzeuge ausgelegt. Gerne informieren wir Sie
daher im Folgenden Uber die wichtigsten Rahmenbe-
dingungen privater Ladeinfrastruktur und geben Ihnen
Handlungsempfehlungen, wie Sie Ihre Immobilie fit
fur die Zukunft machen kénnen.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Mit Inkrafttreten des novellierten Wohnungseigen-
tumsgesetzes ab 1.12.2020 haben Mieter/innen und
Eigentlimer/innen erstmals einen Anspruch auf den
Einbau einer Lademéglichkeit. Die WEG muss die ent-
sprechende Baumagnahme dem Grunde nach gestat-
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ten, wenn sie umsetzbar ist. Grundsatzlich ist jedoch
immer ein Mehrheitsbeschluss erforderlich. Die Ge-
meinschaft entscheidet Gber die quantitative und die
qualitative Art der Ausfiihrung, was aus dem Cesetz
folgt: ,Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen ord-
nungsmafiger Verwaltung zu beschliefSen.” (§ 20 Abs. 2
S. 2 WEQG). Firr diesen Beschluss ist lediglich eine ein-
fache Mehrheit erforderlich.

Der/die Nutzer (bzw. bei Beschluss tiber die gemein-
schaftliche Errichtung die WEG) zahlt/zahlen sowohl
den Bau als auch die samtlichen Folgekosten (Be-
triebskosten, Wartungs-, Reparatur- und Unterhal-
tungskosten, Stromkosten inklusive Ablesung und
Zahlertausch, ggf. erhéhte Versicherungspramien,
Abrechnungskosten, usw.). Gegebenenfalls zahlen sie
auch den Riickbau, wenn die Wohnung verkauft wird
und der nachfolgende Eigentlimer kein Interesse hat.
Bei Wohnungsverkauf hat der Verkdufer sicherzustel-
len, dass der Kaufer in die Verpflichtungen des Ver-
kdufers eintritt.

Bei spaterer Aufriistung der Ladeinfrastruktur (z.B. bei
nachtraglichem Einbau eines Lastmanagements) mis-
sen sich alle Nutzer an den Kosten beteiligen - auch
diejenigen, die im ersten Schritt lediglich eine Wallbox
als gestattete Mafgnahme errichtet hatten.

=> Fazit: Kein Eigentiimer darf auf eigene Faust los-
bauen!
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Von der ersten Idee bis zur Umsetzung -
das Vorgehen:

Planungsphase
Der Eigentiimer ...

... informiert zundchst den Verwalter tiber

seinen Wunsch. Das Thema kommt auf @
die Tagesordnung fiir die Eigentiimerver-
sammlung. Dies gilt auch fiir vermieteten
Wohnraum. Der Eigentlimer spricht fir
seine/n Mieter. Vor der Versammlung
sollte eine Nachfrage in der WEG erfolgen, ob weitere
Eigentiimer einsteigen méchten. Mehrere interessierte
Eigentlimer bedeuten geringere Kosten fir den Ein-
zelnen.
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Im Folgenden muss der Eigentimer drei vergleichbare
Kostenvoranschlage etc. einholen und die Ausfuh-
rungswiinsche schriftlich darstellen. Ist es dem Eigen-
tiimer nicht moglich, drei vergleichbare Angebote
vorzulegen, muss er den Nachweis iiber seine Bem-
hungen fithren. Diese Unterlagen sind dem Verwalter
vor dem Versand der Einladung zur Eigentlimerver-
sammlung in ausreichender Anzahl zur Verfligung zu
stellen. Ansonsten gehen die Aufwande des Verwal-
ters zu Lasten des Eigentiimers.

Fordergelder sind ausschlieflich vom Eigentiimer zu
beantragen, auch wenn diese die WEG betreffen.
Sollte dies nicht méglich sein und der Verwalter muss
hier tatig werden, gehen die Aufwénde des Verwalters
ebenfalls zu Lasten des Eigentlimers.

Die WEG ...

... stimmt Uber die Baumafnahme bei der Eigentiimer-
versammlung mit einfacher

Mehrheit ab und legt die Ausfiih- 0

rung fest (eigene Bauausfiihrung
eines Eigentiimers oder gemein-
schaftliche Mafnahme).

Umsetzungsphase

1. Lastgangmessung durch externen Dienstleister,
z.B. Versorger bzw. Netzbetreiber zur Priifung der
Stromlast im Haus (héhere Werte bspw. durch
Durchlauferhitzer oder Elektroheizungen). Ohne
solche Analysen bestehen Risiken fiir die gesamte
Elektroinfrastruktur des Geb3udes!

Kosteniibernahme durch Gemeinschaft méglich,
da es auch fir die Zukunft und den ggf. spateren
Ausbau der Ladeinfrastruktur notwendig ist. Inte-
ressiert sich nur ein Eigentlimer fiir eine Lade-
moglichkeit, zahlt auch nur dieser.

. Konzepterstellung: Die Ergebnisse der Lastgang-
messung missen ausgewertet und bewertet wer-
den.

. Vorschlag fiir eine nachhaltige Ausfithrung (Last-

management-Vorbereitung) einholen.

. Nur lastmanagementfahige Wallboxen zulassen,
da ansonsten spatere Probleme in der WEG még-
lich sind.

. Weitere relevante Fragen kldren:

- Abrechnung des Stroms - hier sind verschiedene
Modelle méglich: Anschluss an Wohnungszahler
oder separater Zdhler. Die Abrechnungskosten
(inkl. aller Nebenkosten, z. B. Datenerfassung,
Datenbereitstellung), sollte nur ein Stromzihler
far mehrere Stellplatze méglich sein, sind von
den nutzenden Eigentiimern zu tragen, auch
wenn sich dies erst zu einem spateren Zeitpunkt
ergibt.

- Versicherung (Bestatigung der Versicherung
bzw. Bescheid der Versicherung tiber Mehrkos-
ten muss vorliegen).

- Brandschutz (Nachweis Gber Unbedenklichkeit
muss vorliegen)

Bitte beachten:

Es ist nicht damit getan, eine Wallbox zu kaufen
und vom Elektrofachbetrieb an die Wand hiangen zu
lassen - es sind sehr viele Schritte im Vorfeld und
bei der Umsetzung zu beriicksichtigen und wirklich
nachhaltig zu investieren. Je nach CroRe des Pro-
jekts (z.B. vollstandige Verkabelung der Tiefgarage
inklusive intelligentem Lastmanagement etc.) sind
diese zu behandeln wie ein Sanierungsprojekt, mit
der entsprechenden Vergiitung des Aufwands beim
Verwalter.

Wer ,wild“ baut, muss sich darauf einstellen, dass
bei nicht sachgerechter Ausfiihrung der Riickbau
durch die WEG verlangt wird (gilt auch bei opti-
schen Beeintrachtigungen)! Jeder Nutzer muss dul-
den, dass sich die Ladekapazitdt verringern kann, je
mehr Nutzer am Netz sind; keine Garantie fir 11 kW
=> Ladezeit kann sich entsprechend verldangern.

Nutzer sind verpflichtet, etwaige Rechtsnachfolger
zu informieren Giber Nutzungen und Kosten. Dies
sollte bei der Beschlussfassung berticksichtigt wer-
den.
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