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Wie lade ich mein
Elektroauto?

Band 02: Tipps fir‘s Laden
im Mehrfamilienhaus / in einer Wohnanlage

Das Laden im Mehrfamilienhaus / in einer Wohnanlage ist nicht

nur technisch, sondern auch aus rechtlichen Griinden manchmal
herausfordernd.

Um die rechtlichen Hiirden leichter meistern zu kénnen, haben
wir Ihnen hier einige Tipps zusammengestellt.
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A. Erste Schritte von

Wohnungseigentiimern nach

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Grundsatzlich kann man

zwischen einer (1) technischen
Gesamtlésung fir alle
Hausbewohner und einer (2)
Einzelldsung fir einen oder
einzelne Bewohner unterscheiden.
Die Gesamtlésung ist technisch,
organisatorisch und rechtlich

zu bevorzugen, bedarf jedoch
eines Mehrheitsbeschlusses

der Eigentiimergemeinschaft.
Dieser Mehrheitsbeschluss

kann in der Friihphase der
Elektromobilitat, in der wir uns
derzeit befinden, insbesondere bei
groBen Hausanlagen mit vielen
Miteigentiimern, noch eine grof3e
Hurde darstellen.

Der Grund dafiir ist, dass die
Kosten fir eine technische
Gesamtlésung zumeist die
gesamte Eigentiimergemeinschaft
tragt. Bei Einzelldsungen werden
in der Regel die Kosten jeweils
zur Génze vom einzelnen
Antragssteller selbst getragen.

Meist wird daher fur die Pioniere
der E-Mobilitat die Einzellésung
die einzige umsetzbare Lésung
sein. Eine Abstimmung mit den
Miteigentlimern ist in jedem Fall
notwendig.

Nachfolgend werden die beiden
unterschiedlichen Varianten, die
technische Gesamtlésung und die
Einzellésung, ndher erldutert.



Technische Gesamtlésung

Hausanschluss Betreiber der Ladestation mit eigenem
Netzzugang und Stromzéhler
Wallbox P1
Master-
Station Wallbox P2
Q kWh O Wallbox P3
kWh Wohnung 1
kWh Wohnung 2
: kWh Wohnung 3
— kWh

Einzelldsung fiir einen oder mehrere Bewohner

Hausanschluss Parkplatz zuordenbar zur Wohnung
Wallbox P1
Wallbox P2
Wallbox P3
kWh |0 Wohnung 1
kWh |0 Wohnung 2

Wohnung 3

Quelle: https://www.bmvit.gv.at/service/publikationen/verkehr/

elektromobilitaet/downloads/nachruestung_ladestationen.pdf
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1. Die technische Gesamtl6sung

fur alle Hausbewohner

Die technische Gesamtlésung umfasst die Errichtung einer
liegenschaftsweiten Ladeinfrastruktur fir grundsatzlich alle
Hausbewohner im Gemeinschaftsinteresse. Der Betrieb erfolgt

durch die Eigentimergemeinschaft oder allenfalls unter Einbindung
eines externen Ladestellenbetreibers. Die Kosten sind sehr von den
ortlichen Gegebenheiten abhangig (GroBe der Wohnhausanlage,
Anschlussméglichkeiten, Kabellangen, etc.). Ist die gemeinsame
Grundausstattung vorhanden, kénnen bei entsprechender Beschlusslage
die einzelnen Wallboxen auch nachtréglich installiert werden (keine
gesonderten Beschliisse mehr notwendig).

* Angelegenheit der Eigentiimergemeinschaft, daraus folgt die
rechtliche Zusténdigkeit der Hausverwaltung

 Kontaktaufnahme mit der Hausverwaltung ist daher
jedenfalls erforderlich

* Zur Umsetzung ist ein Mehrheitsbeschluss der
Eigentiimergemeinschaft erforderlich:

» mdgliche Beschlussfassung in der Eigentiimerversammlung; die
beabsichtigte MaBnahme ist als Tagesordnungspunkt in der Einladung
zur Eigentimerversammlung anzukiindigen; alternativ Beschlussfassung
im Wege eines Umlaufbeschlusses am Postweg



» Beschlussfassung kann von der Hausverwaltung oder
Wohnungseigentiimern initiiert werden

» Beschlussgegenstand muss bereits im Vorfeld der Beschlussfassung
wohliiberlegt definiert werden; eine rechtsfreundliche Vertretung durch
einen Anwalt ist ratsam

» Der gefasste Mehrheitsbeschluss kann von den tberstimmten
Wohnungseigentiimern bekéampft werden

* Im Mehrheitsbeschluss kann bspw. auch festgelegt werden, dass
die Grundausstattung nur die Infrastruktur bis zur, aber exklusive
der, Wallbox beinhaltet. Damit kommt jeder fir die Kosten der
Heimladestation selbst auf, und diese wird nur dort installiert wo sie
benétigt wird.

Welche technischen Aspekte sind zu beachten?
Netzanschluss abklaren (Netzbetreiber)

Hausinstallation prifen (Elektriker)

Ladestellenmanagement-Modelle vergleichen (Elektriker oder
Ladestellenbetreiber mit Nutzern)




2. Die Einzellsung fiir einen

oder einzelhe Bewohner

Bei der Ausriistung eines individuell zugeordneten Stellplatzes mit
einer Heimladestation im Einzelinteresse des jeweiligen Wohnungs-
eigentimers bzw. mehrerer Wohnungseigentiimer handelt es sich in der
Regel um eine technische EinzelmaBnahme.

* Der bestehende elektrische * Alternativ kann auch eine neue
Anschluss einer Wohnung hausinterne Elektroanbindung
wird zur Versorgung errichtet werden. In der Folge
einer Ladestation fiir den wird fir jeden Ladepunkt ein
jeweiligen Pkw-Stellplatz eigener Zahler errichtet.

genutzt. Konkret wird die
Heimladestation physisch (per
Kabel) mit dem Zahlpunkt

der jeweiligen Wohnung
verbunden. Technisch hilfreich
ist dabei ein Zahlerverteiler mit
Platzreserven, welcher zentral
im Keller, im Erdgeschol3 oder
an einer sonst moglichst leicht
zugénglichen Stelle liegt.




Ist die Kontaktaufnahme mit der Hausverwaltung und anderen
Wohnungseigentiimern erforderlich?

Die Kontaktaufnahme mit der Hausverwaltung ist méglich und
zweckmaBig, um zu erfahren, ob es weitere Interessenten in der
Wohnanlage gibt.

Jedoch besteht keine
rechtliche Zusténdigkeit

der Hausverwaltung; daher
ist keine Zustimmung der
Hausverwaltung erforderlich,
sondern der Ubrigen Mit- und
Wohnungseigentiimer (siehe
unterhalb). Umgekehrt kann
ein Interessent aber auch keine
(zB rechtliche) Unterstiitzung
der Hausverwaltung bei der
Umsetzung einfordern.

Allenfalls kann die
Hausverwaltung — je nach
hausinternen Gepflogenheiten —
beratend mitwirken.

Die technische und rechtliche
Umsetzung der Ladestation ist
Sache des/der interessierten
Wohnungseigentimer(s). Er
tragt die Kosten séamtlicher
Arbeiten und sollte die
Heimladestation auch durch
einen konzessionierten
Fachbetrieb errichten lassen.

Welche wohnrechtlichen Aspekte sind zu beachten?

* Fir die Errichtung der

Ladestation ist die
Zustimmung aller anderen

Mit- und Wohnungseigentiimer
notwendig.

Alternativ dazu kann die
Zustimmung gerichtlich

ersetzt werden (das heif3t
durch Zustimmung eines
AuBerstreitrichters). Der Richter
entscheidet dann mittels
Beschluss, ob die Errichtung der
Ladestation von den anderen
Mit- und Wohnungseigentiimern
zu dulden ist. Zusténdig ist

das Bezirksgericht, in dessen
Sprengel sich die Liegenschaft
befindet.



Wie hoch sind die Kosten eines méglichen Gerichtsverfahrens?

Eine kostenlose Auskunft Gber
die Hohe der anfallenden
Gerichtskosten sowie Uber

das Gerichtsverfahren selbst
erhalten Sie persénlich am
Amtstag (jeden Dienstag) beim
zustandigen Bezirksgericht.
Das zustandige Gericht fur lhre
Liegenschaft finden Sie tber
die Homepage der Justiz, wo
Sie lediglich die Postleitzahl
der Liegenschaft einfligen und
dann die Kontaktdaten und

die Adresse des zustandigen
Bezirksgerichts erhalten
(www.justiz.gv.at)

€ TIPP:

* Eine Pflicht zur Beiziehung

eines Anwalts besteht nicht.
Sollten Sie sich dennoch fir
Beiziehung eines Anwalts
entscheiden, so erhalten Sie
auch bei vielen Anwalten eine
kostenlose Erstauskunft liber
den Ablauf und die Kosten des
Verfahrens und der Vertretung.

Sollten Sie eine Rechtsschutzversicherung abgeschlossen haben,

fragen Sie bei dieser nach, ob die Kosten fur das gegensténdliche

Verfahren sowie fir eine etwaige anwaltliche Vertretung von dieser
Ubernommen werden. Schildern Sie dazu der Versicherung Ihr
Vorhaben.
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Wie wahrscheinlich ist eine positive Entscheidung des Gerichts?

In einer Studie des BMVIT (,,Nachriistung von Ladestationen

in bestehenden groBvolumigen Wohngebauden®, 2017) wurde
festgehalten, dass eine Anderung des Wohnungseigentums-Objekts
zur Errichtung von E-Ladestationen in der Regel wohl gute Chancen auf
eine richterliche Genehmigung hat.

Um die Rechtssicherheit weiter zu erhéhen wurde dieses Thema im
aktuellen Regierungsprogramm der dsterreichischen Bundesregierung
aufgegriffen und in der am 28.5.2018 im Ministerrat beschlossenen
Klima-und Energiestrategie weiter konkretisiert. Dort heif3t

es beispielsweise auf Seite 58 und 59, im Leuchtturm #3 zur
E-Mobilitatsoffensive:

....wesentliche zusatzliche den Katalog privilegierter
Komponenten dieses Pakets AnderungsmalBBnahmen in § 16
sind auch Verbesserungen zur Abs 2 Z 2 WEG aufgenommen
Erhéhung der Alltagstauglichkeit, werden. Die Qualifikation als
zum Abbau von Barrieren normale Ausstattung kann in § 4
sowie zur Forcierung privater Abs 2 Z 2 MRG durch Ergénzung
Investitionen. Dazu z&hlt des Begriffs ,Ladestationen
insbesondere die Anpassung des fir Elektrofahrzeuge” erfolgen,
Wohnrechts, um Ladestationen ebenso in § 2 Z 2 WGG

in Mehrparteienhdusern durch Ergdnzung des Begriffs
leichter realisieren zu kénnen. ,Elektrofahrzeuge” bei der
Konkret kann die Errichtung Aufzéhlung von ausreichenden
von E-Ladestationen in Anschlussméglichkeiten.

Welche baurechtlichen Aspekte sind zu beachten?

Je nach Bundesland besteht allenfalls eine Anzeigepflicht bei der
zustandigen Baubehérde. Die Kontaktaufnahme mit der Baubehdrde ist
empfehlenswert.

€ TIPP: siehe Leitfaden fiir Private

https://www.bmvit.gv.at/verkehr/elektromobilitaet/downloads/
eTankstelle leitfaden_private.pdf
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Die Einzelldsung im WEG nochmals im
Uberblick

1. Informieren Sie die Hausverwaltung tGber lhren Wunsch, eine
Heimladestation zu errichten. Die Hausverwaltung kann, muss
aber nicht, die Installation der Ladeinfrastruktur organisieren bzw.
beratend mitwirken.

2. Klaren Sie mit einem Elektriker / Betreiber empfohlene Lésungen und
holen Sie entsprechende Angebote ein. Die Anschlussmdglichkeit ist
friihzeitig mit dem Netzbetreiber zu klaren.

3. Besprechen Sie die Méglichkeiten mit lhren Nachbarn bzw. den
Miteigentliimern der Liegenschaft/Wohnungen, da es fir die
Errichtung einer individuellen Heimladestation die Zustimmung aller
anderen Mit- und Wohnungseigentiimer bedarf.

4. Gerade bei groBeren Wohnbauten empfiehlt es sich, die

Hausverwaltung zu bitten das Thema als Punkt auf die Tagesordnung
der néchsten Eigentimerversammlung zu setzen.
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5. An dieser Stelle gibt es zumindest zwei mdgliche Vorgangsweisen:

a. Sie nutzen die Eigentiimer-
versammlung ,,nur zur Information
lhrer Nachbarn und warten die
Diskussion ab.

Danach kénnen Sie bspw. am
Postweg durch ein Rundschreiben
die Zustimmung jedes einzelnen
Mit- und Wohnungseigentiimers
einholen.

€& TIPP: siehe Muster A _
Information an Nachbarn und
Beschlusstext

b. Sie mochten vor Ort bereits die

Zustimmung einholen? Bitten Sie
lhre Hausverwaltung vorab um
eine Liste der anderen Mit- und
Wohnungseigentiimer. Diese
Liste inklusive einem kurzen
Beschlusstext kénnen Sie vor
Ort auflegen und bitten dort
lhre Eigentimergemeinschaft um
Zustimmung per Unterschrift.

€ TIPP: siehe Muster B_
Beschlusstext Eigentimer-
versammlung

Achtung: Sie benétigen die Zustimmung aller Mit- und
Wohnungseigentiimer, daher auch die Zustimmung jener, die nicht bei
der Eigentiimversammlung anwesend sind. Die Zustimmung dieser
Personen kénnen Sie dann wie unter Punkt a beschrieben, nachtréglich

liber den Postweg einholen.

6. Sprechen Sie daher bereits bei der Eigentimerversammlung an, dass
Sie die Zustimmung aller anderen Mit- und Wohnungseigentiimer
brauchen. Bei groBen Wohnbauten mit sehr vielen Eigentiimern
ist die Erlangung aller Unterschriften bzw. Zustimmungen nur sehr
schwer méglich, deswegen wird oftmals ein AuBerstreitverfahren vor
dem zusténdigen Bezirksgericht nétig sein.
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7. Etwaig vorhandene Zustimmungserklérungen von einigen
Miteigentiimern sollten dem Richter am Amtstag, wenn Sie diesem
lhr Vorhaben bekanntgeben und um seine Zustimmung ersuchen,
vorgelegt werden. Weiters empfehlen wir auch die Vorlage
eines aktuellen Grundbuchsauzugs sowie eines Ausweises. Ein
Grundbuchsauszug |hrer Liegenschaft kostet aktuell ca. 14 EUR. Sie
erhalten ihn wéhrend der Amtsstunden bei jedem Bezirksgericht
in Osterreich, bei jedem Notar sowie im Internet {iber bestimmte

Rechtsdienste.

© TIPP: siehe Muster C_Informationen fiir den AuBerstreitrichter

1. Da insbesondere bei groBen Wohnungseigentumsanlagen nicht mit
der Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentiimer zu rechnen ist,
kénnen Sie auch direkt und personlich den AuBerstreitrichter am
Amtstag beim zusténdigen Bezirksgericht aufsuchen, ohne vorab
zu versuchen die Zustimmung der Mit- und Wohnungseigentiimer
einzuholen.

© TIPP: siehe Muster C_Informationen fiir den AuBerstreitrichter

2. Es empfiehlt sich dennoch in jedem Fall, vorab Ihre Nachbarn
bzw. Mit- und Wohnungseigentliimer Gber |hr Projekt zu
informieren. Eine Méglichkeit dafir bietet wie beschrieben die
Eigentimerversammlung.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

an Liegenschaetreinen
St dem Grundiuchsuszug b uch dem Kafervag 20 e
Ligenshaf, rofols fgen Sierr de Adesse der

e

Ersuchen um Zustimmung

2ur Montage einer Heimladestation

fur Elektro-Fahrzeuge auf Parkplatz <<Ebene des

Parkplatzes>> Nr. <<Parkplatz Nummer>> Parkplatz <<Ebene des Park platzes>> Nr. <<Park platz
mmmmmmmm

Muster A_Information an Muster B_Beschlusstext Muster C_Informationen fiir
Nachbarn und Beschlusstext Eigentiimerversammlung den AuBerstreitrichter
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Der Ablauf kurz zusammengefasst

‘DD DD DD DD DD DD DD DD DD DD DN,
Zurick an den Start

Information der Nachbarn
Uber ein ev. notwendiges
AuBerstreitverfahren

Abkurzung
wéhlen?

Eigentimerversammlung
lediglich zur Information

Aufsuchen des
AuBerstreitrichters
(s. Muster C)

/ Zustimmung \
wird durch

\ richter
\_ersetzt?

~_

AuBerstreit- /]‘ > > > > >

Informieren der
Hausverwaltung
Uber das geplante
Projekt

Projekt auf die Agenda der
nachsten Eigentlimer-
versammlung setzen lassen

Einholung der
Zustimmung bei der
Eigentimerversammlung
(s. Muster A)

Sammeln etwaiger
Zustimmungserklarungen
fur den AuBerstreitrichter

g’z
/

Einholen von Angeboten bei
einem
Elektriker / Betreiber

Besprechen der gewéahlten
Lésung mit den Nachbarn

ggf. Einholung der

Zustimmung tber
den Postweg
(s. Muster B)

Wohnungs-
eigentimer

\ stimmen zu? /
N )

UMSETZEN

@» OB BY DES GEPLANTEN
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B. Erste Schritte von Mietern nach
Mietrechtsgesetz (MRG) und Mietern
einer Genossenschaftswohnung nach dem

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Technische Umsetzung und rechtliche Grundvoraussetzungen

Fur einzelne Mieter sind in aller Regel nur technische EinzelmaBnahmen
praktikabel. Im Streitfall muss die Veranderung gegen den Vermieter vor
der Schlichtungsstelle (diese ist in Mietrechtsangelegenheiten einem
Gerichtsverfahren vorgelagert) oder direkt bzw. im Anschluss an die
Schlichtungsstelle vor dem Bezirksgericht durchgesetzt werden.

* Die technische und rechtliche .
Umsetzung ist daher jedenfalls
Sache des interessierten
Mieters.

€ TIPP:

Als Mitglied der
Mietervereinigung bekommen
Sie Unterstiitzung und sollten
kostenlos bei lhrem Vorhaben
sowie dariiber ob auf lhr

Wohnobjekt das MRG oder
das ABGB anwendbar ist
beraten werden. Neubauten
sowie DachgeschoBausbauten

unterliegen Ublicherweise nicht
dem MRG.
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Rechtliche Grundvoraussetzung
ist der Vollanwendungsbereich
des Mietrechtsgesetzes

(MRG) auf Ihr Wohnobjekt;
zudem muss neben dem
eigentlichen Wohnobijekt auch
der Kfz-Stellplatz mitgemietet
worden sein (,einheitlicher
Mietvertrag“). Sonst sind
andere Rechtsgrundlagen
einschlagig (vor allem das Allg.
Biirgerliche Gesetzbuch und
nicht das MRG).



Fur Mieter ist jedenfalls eine Kontaktaufnahme mit der Hausverwaltung
erforderlich, damit sie das Anliegen des Mieters an den Vermieter
weiterleiten kann. Alternativ dazu ist auch der Vermieter direkt,

als Eigentimer der Wohnung lhr Ansprechpartner, sofern Sie seine
Kontaktdaten haben.

Dem Mieter trifft eine Anzeigepflicht bei Anderungen des
Bestandobjekts; dazu gehért auch die Errichtung einer Heimladestation.
Das heiBt, der Mieter muss die bauliche Verdnderung des Wohnobjekts
dem Vermieter direkt oder der Hausverwaltung, welche dann die
Information an den Vermieter weiterleitet, vor Errichtung anzeigen. Die
Anzeige muss bereits alle technischen Unterlagen enthalten, die zur
Errichtung der Ladestation notwendig sind, damit sich der Vermieter ein
Bild davon machen kann. Erforderlich ist jedenfalls eine fachgerechte
Durchfihrung auf Kosten des Mieters.

* In weiterer Folge ist die » Moglicherweise besteht ein
Zustimmung des Vermieters Investitionsersatz fur die
zur Errichtung der Ladestation Errichtung der Ladestation am
erforderlich. Ende des Bestandverhaltnisses.

Es spricht viel dafir, dass nicht

+ Verweigert der Vermieter nur die elektrischen Leitungen,
seine Zustimmung, kann der sondern auch die Wallbox
Mieter die beabsichtigte selbst vom Ersatzanspruch
Anderung ( = Errichtung umfasst sind.

der Ladestation) gerichtlich
durchsetzen; allenfalls ist eine
rechtsfreundliche Vertretung
durch einen Anwalt erforderlich
bzw. zu empfehlen.
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€ TIPP:

Sollten Sie eine Rechtsschutzversicherung abgeschlossen haben,

informieren Sie sich auch hier, ob die Kosten der anwaltlichen
Vertretung von lhrer Rechtsschutzversicherung Gibernommen werden.

Zu den baurechtlichen Aspekten und der technischen Umsetzung siehe
oben unter den Ausfiihrungen zum Wohnungseigentum.

Abweichungen von einer Mietwohnung zu einer
Genossenschaftswohnung?

* Grundsétzlich bestehen  Das Vorgehen und der Ablauf
keine Abweichungen in der sind grundsétzlich ident, auch
Durchfiihrung zwischen einer wenn das Bestandsobjekt
Genossenschaftswohnung und von einer gemeinniitzigen
einer Mietwohnung, die dem Bauvereinigung vermietet
Mietrechtsgesetz unterliegt. wurde. Zur Durchfihrung siehe

daher den vorherigen Punkt zur
Mietwohnung.

© Noch Fragen? Sie haben bereits Erfahrungen in den beschriebenen
Prozessen gesammelt? Bitte lassen Sie uns wissen wie es lhnen
ergangen ist und welche Verbesserungsvorschlage Sie haben.

Das Postfach fur Ihre Anregungen ist e-mobility@austriatech.at
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Impressum

Wesentliche Inhalte dieses
Leitfadens basieren auf der
Studie ,Nachriistung von
Ladestationen in bestehenden
groBvolumigen Wohngebauden®,
welche im Auftrag des
Bundesministeriums fir Verkehr,
Innovation und Technologie

von e7 Energie Markt Analyse
GmbH (Walter Huttler, Christof
Amann, Paul Lampersberger)
und der Wirtschaftsuniversitat
Wien - Institut fur Zivil- und

Unternehmensrecht (Philipp Fidler)

erstellt wurde.

ENERGIE
MARKT
ANALYSE

Hinweis: Alle Angaben erfolgen trotz sorgfaltigster Bearbeitung ohne
Gewabhr fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit. Die Haftung des BMVIT
wird daher im Zusammenhang mit den bereitgestellten Informationen

und Vorlagen ausgeschlossen.

Weiters sind bei allen personenbezogenen Bezeichnungen beide

Geschlechter umfasst.
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