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Die Bundesrechtsanwaltskammer ist die Dachorganisation der anwaltlichen Selbstverwaltung. Sie
vertritt die Interessen der 28 Rechtsanwaltskammern und damit der gesamten Anwaltschaft der
Bundesrepublik Deutschland mit rund 166.000 Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalten! gegeniiber
Behorden, Gerichten und Organisationen — auf nationaler, europaischer und internationaler Ebene.

Vorbemerkung

Das Bundesministerium der Justiz (BMJ) mdchte im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) eine
Mehrheitsbeschlusskompetenz fur virtuelle Wohnungseigentimerversammlungen einfihren.

Daruber hinaus soll sowohl im Wohnungseigentumsrecht, als auch im Mietrecht die Stromerzeugung
durch Steckersolargerate in den Katalog der sogenannten privilegierten baulichen Veranderungen des
Wohnungseigentumsrechts und des Mietrechts aufgenommen werden.

Ferner soll der Katalog der Ausnahmen von der Unubertragbarkeit beschrankter personlicher
Dienstbarkeiten in 8§ 1092 Abs. 3S.1BGB fur juristische Personen und fir rechtsfahige
Personengesellschaften um Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie erweitert werden.

Zu Art. 1

a) 8§20 WEG

Nach dem im Entwurf vorgesehenen § 20 Abs. 2 Nr. 5WEG kann jeder Wohnungseigentiimer
angemessene bauliche Veranderungen verlangen, die der Stromerzeugung durch
Steckersolargerate dienen. Der Katalog privilegierter baulicher Veranderungen wird hierdurch um
sogenannte Balkonkraftwerke erweitert.

Der Gesetzgeber bezweckt damit eine Erleichterung flr den Ausbau erneuerbarer Energien im
Privatgebrauch.

b) §23 WEG

Der im Entwurf vorgesehene § 23 Abs. 2a WEG ermdglicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft
die Beschlussfassung zur Durchflihrung rein virtueller Wohnungseigentimerversammlungen. Seit
dem 1. Dezember 2020 besteht fiur die Wohnungseigentimergemeinschaft bereits die
Beschlusskompetenz fir hybride Wohnungseigentimerversammlungen. Der Gesetzgeber weitet
mit der Neuregelung die digitalen Mdglichkeiten im WEG-Recht aus.

c) §26 WEG

§ 26a Abs. 2 WEG wird durch die geplante Anderung an die Bezeichnung des BMJ angepasst. Dies
ist lediglich eine redaktionelle Anderung.

1 Im Interesse einer besseren Lesbarkeit wird nicht ausdriicklich in geschlechtsspezifischen
Personenbezeichnungen differenziert. Die im Folgenden gewéhlte ménnliche Form schlief3t alle Geschlechter
gleichberechtigt ein.
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Zu Art. 2

a)

b)

§554 Abs.1S.1BGB

Nach derzeit geltender Rechtslage wird der Umfang der zuldssigen Gebrauchsiberlassung an den
Mieter grundsatzlich bestimmt und begrenzt von den Vereinbarungen im zugrunde liegenden
Mietvertrag. Auch vor dem Hintergrund, dass Mieter von Wohnraum eine eigentimeréhnliche
Stellung innehaben, sieht das Gesetz gleichwohl nur fiir bestimmte Falle Ausnahmen vor, in denen
der Mieter eine weitergehende Nutzungsmoglichkeit verlangen kann, als vertraglich festgelegt. Eine
solche Ausnahme stellt § 554 BGB dar, der dem Mieter grundsétzlich einen Anspruch auf bauliche
Veranderungen der Mietsache gibt, soweit dies den dort aufgefihrten Zwecken
(Barrierereduzierung, E-Mobilitat oder Einbruchsschutz) dient und dem Vermieter zugemutet
werden kann. Diese Ausnahmefélle sind inhaltlich abgestimmt mit den bisherigen Regelungen in
§20 Abs.2S. 1 Nr. 1-3WEG.

Nicht in diesem Katalog privilegierter baulicher MaRnahmen aufgefuhrt ist bislang die
Stromerzeugung durch sogenannte »Steckersolargerédte«. Das BMJ sieht in dem Einsatz solcher
Gerate einen nicht zu unterschéatzenden Anteil an der Energiewende und erwartet, dass das
Interesse des Marktes an der Installation solcher Gerate zur Zeugung regenerativer Energie in den
nachsten Jahren deutlich ansteigen wird. Die mietrechtliche Privilegierung auch von
Steckersolargeraten wirde auch das Erreichen der gesetzten Nachhaltigkeitsziele erleichtern, da
durch Einfuhrung eines gesetzlichen Anspruches auf bauliche Veréanderung (»Ob«) auch eine
erhebliche Zeitersparnis far die beteiligten Kreise (Vermieter/Mieter bzw.
Miteigentimer/Wohnungseigentiimergemeinschaft) einhergehen wirde.

Das BMJ schlagt daher in Konsequenz der entsprechenden Erweiterung von 8§ 20 Abs. 2 S. 1 WEG
um »5. ...der Stromerzeugung durch Steckersolargerate« vor, auch die mietrechtliche Parallelnorm
in § 554 Abs. 1 S. 1 BGB entsprechend zu erweitern sowie auch dessen Uberschrift entsprechend
Zu erganzen.

§1092 Abs.3S.1BGB

Eine beschrankt persodnliche Dienstbarkeit ist geman 8§ 1092 Abs. 1 S. 1 BGB grundsétzlich nicht
Ubertragbar.

Eine Ausnahme davon gilt gemaR § 1092 Abs. 2 BGB unter den Voraussetzungen der §8 1059a
bis 1059d BGB fur juristische Personen oder rechtsfahige Personengesellschaften.

Eine Ausnahme von dieser Ausnahme wiederum gilt gemaf § 1092 Abs. 3 S. 1 BGB fir juristische
Personen oder rechtsfahige Personengesellschaften, sofern die beschréankt personliche
Dienstbarkeit dazu berechtigt, ein Grundstiick fir Anlagen zu den dort genannten, bestimmten
Zwecken zu nutzen. Nicht ausdriicklich dort aufgefuhrt ist jedoch die Nutzung des Grundstiicks zur
Erzeugung erneuerbarer Energien im Sinne des 8 3 Nr. 21 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes.
Nach herrschender Kommentarliteratur sind solche Anlagen vom derzeitigen Wortlaut des
Gesetzes daher auch nicht erfasst.

Dies fuihrt dazu, dass fir solche Anlagen das in § 1092 Abs. 2 BGB vorgeschriebene Verfahren
nach 88 1059a his 1059d BGB durchzufiihren ist, was unter anderem auch erheblichen Zeit- und
Kostenaufwand verursacht und komplizierte, vertragliche Ersatzlésungen erforderlich macht.
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Das BMJ schlagt deswegen vor, den Ausnahmekatalog in § 1092 Abs. 3 S. 1 BGB, um solche
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien zu erganzen sowie im Zuge dessen zugleich auch
S. 1 neu zu fassen in Form einer nun enumerativen Aufzahlung.

Stellungnahme

Die Bundesrechtsanwaltskammer (BRAK) dankt dem BMJ fir die Einbindung in die Diskussion zur
Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Wohnungseigentiimerversammlung sowie die Anpassung
des Miet- und Sachenrechts an die Anforderungen fiir Erneuerbare-Energie-Anlagen und nimmt hierzu
wie folgt Stellung:

Die BRAK begrif3t die Bestrebungen des Gesetzgebers, die Energiewende auch vor dem Hintergrund
der geopolitischen Lage durch Rechts- und Verwaltungsvereinfachung zu férdern und damit im
Interesse der davon betroffenen Birger auch im Bereich der Nachhaltigkeit tatig zu werden.

1. 820WEG

a)

b)

Die BRAK begruBt die geplante Gesetzesdnderung. Durch die Aufnahme von
§ 20 Abs. 2 Nr. 5 WEG und die entsprechende Anderung in § 554 Abs. 1 S. 1 BGB werden die
Gesetze (WEG und BGB) sinnvoll angeglichen. In der Rechtsprechung wurden
Balkonkraftwerke zuletzt auf der Ebene der Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) und der
Ebene Mieter-Vermieter (BGB) unterschiedlich behandelt:

Nach einer Entscheidung des AG Konstanz? zum WEG habe ein Wohnungseigentiimer gegen
die Wohnungseigentimergemeinschaft keinen Anspruch auf Zustimmung zur Installation eines
Balkonkraftwerks. Andererseits soll ein Mieter nach Ansicht des AG Stuttgart® dem Anspruch
seiner Vermieterin aus 8§ 541 BGB auf Rickbau eines ohne Zustimmung installierten
Balkonkraftwerks den Einwand aus § 242 BGB entgegenhalten kénnen. Beide Entscheidungen
setzten sich mit dem jeweiligen gesetzgeberischen Willen zum WEG und BGB auseinander und
kamen zu unterschiedlichen Ergebnissen. Die Gesetzesdnderung wird zu einer
Vereinheitlichung fihren.

Der Entwurf des geplanten § 20 Abs. 2 Nr. 5 WEG verzichtet bewusst auf eine technische
Definition von Steckersolargeraten. Die Norm wird durch die Gesetzesbegriindung* hinreichend
konkretisiert, die auf die technischen Normen des Verbandes der Elektrotechnik Elektronik
Informationstechnik e. V. (VDE)/Forum Netztechnik/Netzbetrieb im VDE (FNN) verweist.
Demnach sind Steckersolargerdte kleine PV-Anlagen bis maximal 600 Watt
Wechselrichterleistung, die aus einem Photovoltaik-Modul, einem netzgekoppelten
Wechselrichter, einer Anschlussleistung und einem Stecker zum Anschluss an Endstromkreise

2
3
4

AG Konstanz, Urteil v. 09.02.2023 — 4 C 425/22 WEG
AG Stuttgart, Urteil v. 30.03.2021 — 37 C 2283/20
vgl. RefE, S. 12 f.
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c)

d)

bestehen. Der VDE beabsichtigt, die technischen Anforderungen an Steckersolargerate kiinftig
in einer neu zu schaffenden Produktnorm detailliert zu regeln.

In der Praxis drohen daher keine Auslegungsprobleme.

Der Gesetzgeber positioniert sich dahin, dass auch die Installation von Balkonkraftwerken an
mehreren oder auch allen Einheiten keine grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage
darstelle und daher kein Ausschlussgrund nach § 20 Abs. 4 bestehe.5 Die BRAK begriif3t den
Umstand, dass die Gesetzesbegriindung sich positioniert und damit Rechtsunsicherheiten fir
die Praxis vermeidet.

Die Neuregelung raumt dem Wohnungseigentimer einen Anspruch auf Zustimmung ein,
sodass die Wohnungseigentimergemeinschaft lediglich hinsichtlich der Durchflihrung der
MaRnahmen einen Entscheidungsspielraum hat, § 20 Abs. 2 S. 2 WEG.

Der Balkonsolar e.V. und andere regten in einer gemeinsamen Stellungnahme an, in der
Gesetzesbegrindung aufzunehmen, dass sich die Ausfihrungsbestimmungen der
Gemeinschaft auf das absolut notwendige Mindestmal beschranken sollten.

Die BRAK teilt diese Auffassung nicht. Die Entscheidungsmacht der Wohnungseigentimer
hinsichtlich der baulichen Ausfiihrung besteht nicht schrankenlos, sondern wird durch den
Grundsatz der ordnungsmafigen Verwaltung beschrankt. Wie bereits bei Neufassung des
§20 Abs.2S.2WEG im Rahmen des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes
(WEMoG) verzichtet der Gesetzgeber aufgrund der Vielgestaltigkeit denkbarer Falle auf
dartiberhinausgehende Vorgaben.® Der Grundsatz ordnungsgemafer Verwaltung bringt die
Interessen des bauwilligen Wohnungseigentiimers einerseits und der
Wohnungseigentimergemeinschaft andererseits in einen angemessenen Ausgleich. Um den
Anspruch des Wohnungseigentimers auf Zustimmung zur Installation nicht durch
Ausfuhrungsvorgaben der Wohnungseigentimergemeinschaft zu entwerten, wird es
ordnungsmafiger  Verwaltung entsprechen, sich auf  Vorgaben bestimmter
Ausfuhrungsvarianten, Fachhandwerkervorbehalte, Auflagen zu ergéanzenden Versicherungen,
Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben, Schutz- und ReinigungsmafRnahmen etc. zu
beschranken.”

2. 823 WEG

a)

b)

Der geplante § 23 Abs. 2a WEG raumt der Wohnungseigentimergesellschaft eine flexible
Beschlussfassung ein. Sie kann beschlieBen, dass Versammlungen rein digital durchgefiihrt
werden oder durchgefuhrt werden kénnen. Fir die Wohnungseigentimergemeinschaft ist es
mdoglich, das digitale Format zu erproben, zu evaluieren und sich hierfirr selbst einen Zeitraum
zu setzen (langstens drei Jahre). Die Beschlussfassung erfolgt mit einer Dreiviertelmehrheit.

Das ist eine sinnvolle Ausgestaltung, die gleichzeitig die Prasenzversammlung als Regelfall
beibehalt.

Die digitale Versammlung muss hinsichtlich Teilnahme und Rechteausiibung mit der
Prasenzversammlung vergleichbar sein. Technisch ist die Durchfiihrung einer Videokonferenz
(Zwei-Wege Audio- und Videoverbindung in Echtzeit) mitsamt der Mdoglichkeit der

5
6
7

vgl. RefE, S. 12
BT-Drs. 19/18791, S. 65
Détsch in Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, 15. Auflage 2023, § 20 Rn. 195 f.
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c)

Wahrnehmung aller Rechte, also Rederecht, Fragerecht, Recht zur Antragstellung und
Stimmrecht, notwendig.®

Die BRAK nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Der Gesetzentwurf verhalt sich nicht zu technischen und rechtlichen Fragen, die bereits im
Rahmen der Einfihrung hybrider Wohnungseigentimerversammlungen entstanden waren. Die
virtuelle Versammlung sieht eine aktive Teilnahme vor, kein lediglich passives Beiwohnen ,aus
der Ferne®.

Die Vorgabe einer Videokonferenz schlie3t zwar die lediglich telefonische Teilnahme oder gar
die Teilnahme Uber Messenger-Dienste aus. Unter datenschutzrechtlichen Gesichtspunkten
sowie dem Grundsatz der Nichtoffentlichkeit der Versammlung muss ein geeigneter
Kommunikationsweg gewahlt werden, der den Mitgliedern der
Wohnungseigentiimergemeinschaft praktikabel ermdglicht, inre Rechte wahrzunehmen. In der
Literatur wird zum Teil der Einsatz speziell fur Eigentimerversammlungen entwickelter Online-
Videokonferenzsysteme vorgeschlagen;® gleichzeitig soll der Gemeinschaft oder Verwaltung
jedoch freigestellt bleiben, ihr eigenes System zu betreiben.

Die BRAK regt daher an, dass die Gesetzesbegriindung im weiteren Gesetzgebungsverfahren
die Anforderungen an die Software umreil3t, um der Praxis eine Leitlinie zu geben, z. B. wie
folgt:

,Die Auswahl geeigneter Software soll unter Berlcksichtigung datenschutzrechtlicher
Aspekte, der Mdglichkeit der Wohnungseigentiimer, ihre Rechte wahrzunehmen, sowie dem
Grundsatz der Nichtoffentlichkeit erfolgen. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann die
Auswahl in das pflichtgemé&Re Ermessen des Verwalters stellen.”

Der Gesetzgeber hat darauf verzichtet, eine dem § 243 Abs. 3 AktG nachempfundene Regelung
Uber die Anfechtungsmadoglichkeiten bei technischen Stérungen vorzusehen.

Dies ist auch nicht notwendig. Es ist nicht zu beflirchten, dass Literatur und Rechtsprechung
eine Reihe bisher ungeklarter Rechtsfragen zu technischen Stérungen im Rahmen virtueller
Versammlungen beantworten miussten. Die Literatur nimmt seit der Einfihrung von hybriden
Versammlungen zu Recht an, dass im Wohneigentumsrecht der Sphéarengedanke zu
sachgerechten Ergebnissen flhrt. Zu unterscheiden ist danach, ob die Ursache in der Sphare
des Teilnehmers oder des Veranstalters fallt. Fur technische Stérungen aus dem Bereich des
Wohnungseigentiimers (Stérungen der eigenen Internetverbindung, defekte Geréte usw.) tragt
dieser die Verantwortung, sodass eine Anfechtbarkeit nicht in Betracht kommt. In der Sphére
der Gemeinschaft liegen hingegen Defekte der eingesetzten Software und Systeme.1°

3. §554ADbs.1S.1BGB

Die Ergénzung der privilegierten MalRnahmen um die Mdoglichkeit einer Stromerzeugung durch
sogenannte »Steckersolargeraten« durfte bei der Abwagung der wechselseitigen Interessen zwischen
Vermieter und Mieter auch verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden sein. Durch die Beibehaltung von

8 vgl. RefE, S. 14

% Letzner, ZWE 2022, S. 115

10 Skauradszun/Kolb, ZMR 2022, 933; Détsch in Barmann: Wohneigentumsgesetz, 15. Auflage 2023,
§ 23 Rn. 154 ff.
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§554 Abs. 1 S. 2 BGB und der dort vorzunehmenden Interessenabwagung ist auch in Zukunft
sichergestellt, dass ein solcher Anspruch jedenfalls dann nicht bestehen dirfte, wenn der Vermieter
wohnungseigentumsrechtlich daran gehindert ist, dem Verlangen des Mieters nachzukommen.

Die BRAK geht allerdings davon aus, dass die Erganzung des § 554 Absatz 1 S. 1 BGB »steht und
fallt« mit der entsprechenden Erganzung in 8 20 Abs. 2 S. 1 WEG, da das Ergebnis anderenfalls ein
kontraproduktives ~ Auseinanderklaffen  wohnungseigentumsrechtlicher  und  mietrechtlicher
Bestimmungen wére.

Auch einer entsprechenden Erganzung der Uberschrift zu § 554 BGB steht nach Ansicht der BRAK
(noch) nichts entgegen. Etwas anderes mag gelten, sollten in der Zukunft weitere Privilegierungen

hinzukommen.

4. §1092 Abs.3S.1BGB

Die BRAK begrifRt ferner das Vorhaben des Gesetzgebers, durch entsprechende Einfligung in
§ 1092 Abs. 3 S. 1 BGB klarzustellen, dass die dort genannten Ausnahmen von dem Verfahren nach
8§ 1059a bhis 1059d BGB auch fiir solche Anlagen gelten, die erneuerbare Energie erzeugen. Dadurch
kann die Errichtung solcher Anlagen erleichtert und beschleunigt werden. Dies durfte nicht nur dem
Interesse der Allgemeinheit gerade vor dem Hintergrund des aktuellen Klimawandels dienen, sondern
auch einer erheblichen Entlastung fur Wirtschaft und Verwaltung.

Die BRAK teilt ferner die Meinung des BMJ, wonach eine Erweiterung des 8§ 1092 Abs. 3 BGB auf
natirliche Personen nicht vorgenommen werden sollte, da das Eigentumsrecht anderenfalls mehr als
notig ausgehohlt werden wirde.

Die BRAK sieht schlieBlich auch in der nun geplanten enumerativen Aufzéhlung der
Ausnahmetatbesténde in § 1092 Abs. 3 S. 1 BGB eine begriufRenswerte Reform, weil diese Bestimmung
damit verstandlicher und ubersichtlicher wird.

* k k



