EG-Spezial

LLadeinfrastruktur in Mehrfamilienhausern

Online-Veranstaltung, 12.05.2021

Herzlich willkommen!
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Kurzprofil BBH-Gruppe

Die BBH-Gruppe besteht aus der Kanzlei Becker Buttner Held
(BBH), der BBH AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, der
Unternehmensberatung BBH Consulting (BBHC), dem
Quartiergestalter BBH Immobilien und der BBH Solutions.

Unser besonderes Kennzeichen ist der interdisziplinare
Beratungsansatz, der sich durch die Zusammenarbeit von
Rechtsanwalten, Wirtschaftsprifern, Steuerberatern sowie
Ingenieuren, Wirtschaftsexperten und IT-Fachleuten
auszeichnet.

Zusammen entwickeln wir fir Sie passgenaue Losungen fir
alle Unternehmenslagen.

» rund 600 Mitarbeiter

» Uber 4.000 Mandanten
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Kurzprofil BBH

Becker BUttner Held gibt es seit 1991. Bei uns arbeiten
Rechtsanwalte, Wirtschaftsprifer und Steuerberater — sowie
Ingenieure, Berater und weitere Experten in unserer BBH
Consulting AG. Wir betreuen Uber 4.000 Mandanten und sind
die fUhrende Kanzlei fir die Energie- und Infrastruktur-
wirtschaft.

BBH ist bekannt als ,die" Stadtwerke-Kanzlei. Wir sind aber
auch viel mehr. In Deutschland und auch in Europa. Die
dezentralen Versorger, die Industrie, Verkehrsunternehmen,
Investoren sowie die Politik, z. B. die Europaische
Kommission, die Bundesregierung, die Bundeslander und die
offentlichen Korperschaften, schatzen BBH.

» rund 250 Berufstrager

| » BUros in Berlin, Minchen, Kéln, Hamburg,
Hp/ Stuttgart, Erfurt und Brissel
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Dr. Christian Gemmer

Dr. Christian Gemmer beschaftigt sich im Schwerpunkt
mit Fragen des Rechts der Erneuerbaren Energien, der
Warmelieferung, der Kraft-Warme-Kopplung, der E-
Mobilitat und des Europaischen Energierechts.

» 2002 bis 2009 Studium in Innsbruck, Augsburg und Lund

» 2010 bis 2014 Dissertation zum Thema ,Die Energieaul3en-
handelspolitik der Europaischen Union"

» 2010 bis 2012 Wissenschaftlicher Mitarbeiter im Energie-
rechtsteam einer internationalen Wirtschaftskanzlei

» 2014 bis 2016 Referendariat u. a. mit Station in einer
Forschungsstiftung zum Energierecht

» Seit 2017 Rechtsanwalt bei BBH in Stuttgart

Rechtsanwalt

70565 Stuttgart - Industriestr. 3 - Tel +49 (0)711 722 47-0 - Christian.Gemmer@bbh-online.de
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Agenda

1. Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)
>. Wesentliche Inhalte WEMoG: Miet- und WEG-Recht

3. Elektromobilitat in Wohngebauden aus energiewirtschaftlicher
Sicht
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Agenda

1. Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)

2.

3.
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GEIG - Uberblick

» Inkrafttreten: 25.03.2021

» Ziel: Umsetzung Vorgaben aus EU-RL

» Ubergangszeitraum: Keine Anwendung des GEIG, wenn
Bauantragstellung, Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung
oder Bauanzeige vor Inkrafttreten des GEIG

= Nicht genehmigungsbedirftige Vorhaben: in Kenntnis setzen der
zustandige Behorde bzw. Beginn Bauausfihrung vor Inkrafttreten
des GEIG

» Verstold gegen Ausstattungspflichten kann mit einer
GeldbufRe von bis € 10.000,00 geahndet werden
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GEIG - Anwendungsbereich (1)

Wohngebaude Nichtwohngebaude

Wohngebaude ist ein Gebaude, das nach seiner Nichtwohngebaude ist ein Gebaude, das
Zweckbestimmung Uberwiegend dem Wohnen dient. kein Wohngebaude ist.
- einschlief3lich Wohn-, Alten- und Pflegeheime sowie

ahnliche Einrichtungen
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GEIG - Anwendungsbereich (2)

» §1Abs. 2 GEIG: Gebaude von KMU unterfallen GEIG nicht,
wenn

= kleine und mittlere Unternehmen (KMU) = Gebaudeeigentimer und

= Uberwiegende Nutzung des Gebaudes durch KMU (d. h. Gber 5o
Prozent der Gebaudeflache fir eigene unternehmerische Tatigkeit)

= KMU: < 250 beschaftigte Personen und Jahresumsatz von hochstens
50 Mio. EUR oder Jahresbilanzsumme von hochstens 43 Mio. EUR

» Grol3ere Renovierung: Wenn Kosten fur Lade- und Leitungs-
infrastruktur 7 Prozent der Gesamtkosten der Renovierung
Uberschreiten, dann Befreiung von Ausstattungspflicht

(§ 14 GEIG)
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EG-Fahrzeugklassen M1 und N1

Fahrzeuge mit max. 8 Sitzplatzen +

« g Fahrer
GEIG - DEflnltlonen (1) * Max. 3,5 Tonnen Gesamtgewicht

» Elektromobil: Ein elektrisch betriebenes Fahrzeug im Sinne
von § 2 Nr. 1i.V. m. §1Satz 1 Nr. 1 des Elektromobilitats-
gesetzes (EmoQG)

» Grol3ere Renovierung: Renovierung eines Gebaudes, bei der
mehr als 25 Prozent der Oberflache der Gebaudehulle einer
Renovierung unterzogen werden

= Renovierungsmalénahme muss an Bauteilen der Gebaudehlle
durchgefUhrt werden, durch die der Warmeenergiebedarf des
Gebaudes unmittelbar beeinflusst wird.

~ Beispiele: warmeubertragende Umfassungsflache (Aul3enwand oder
Dach)

— Nicht: Neuanstrich oder Putzreparatur

12.05.2021 - 02043-21/ 6230357 © BECKER BUTTNER HELD 10
Rechtsanwalte Wirtschaftsprifer Steuerberater - PartGmbB



z. B. Leerrohre, »@%

Kabelschutzrohre,

GEIG - DEfinitiOnen (2) Bodeninstallations-

systeme
oder Kabelpritschen

» Leitungsinfrastruktur: Die Gesamtheit aller Leitungs-
fuhrungen zur Aufnahme von elektro- und datentechnischen
Leitungen in Gebauden oder im raumlichen Zusammenhang
von Gebauden vom Stellplatz Uber den Zahlpunkt eines
Anschlussnutzers bis zu den Schutzelementen.

» Ladeinfrastruktur: Die Summe aller elektrotechnischen
Verbindungen, Mess-, Steuer- und Regelungseinrichtungen,
einschlieRlich Uberstrom- und Uberspannungsschutzein-
richtungen, die zur Installation, zum Betrieb und zur
Steuerung von Ladepunkten fur die Elektromobilitat
notwendig sind.
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GEIG - Nichtwohngebaude vs. Wohngebaude

> Nichtwohngebaude

= Neubau: > 6 Stellplatze
innerhalb oder angrenzend
an Gebaude (iVa)

= Bestand: > 10 Stellplatze (iva)
+ Grof3ere Renovierungi. S. d.

§ 2 Nr. 5 GEIG#* Einbeziehung
von Parkplatz oder
elektrischer Infrastruktur

= Einbaupflicht:

~ mind. 1 Ladepunkt

~ jeder 3. Stellplatz mit
Leitungsinfrastruktur

12.05.2021 - 02043-21/ 6230357

» Wohngebaude

= Neubau: > 5 Stellplatze
innerhalb oder angrenzend
an Gebaude (iVa)

= Bestand: > 10 Stellplatze (iva)
+ Grol%ere Renovierungi. S. d.

§ 2 Nr. 5 GEIG* Einbeziehung

von Parkplatz oder
elektrischer Infrastruktur

Nicht
Stell-
platz!

= Einbaupflicht:

~ jeder Stellplatz mit
Leitungsinfrastruktur
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GEIG - Gemischt genutzte Gebaude

Wohnahnliche

Nutzungen: Praxen,
Kanzleien & sonstige § 11
freie Berufe

Gemischt genutzte Gebaude

(1) Teile eines Wohngetdudes d|e sich hinsichtlich der Art ihrer Nutzung und der % >
gebaudetechnlschen Ausstattung wesentlich von der Wohnnutzung unterschelden und die <10%
einen nicht uner abAude lache umfa RN unerheblicher

Flachenanteil
2) Telle ei Nichtwohngebéudes, die dem Wohnen dienen und einen nicht
Teil der Nettogrundfldche umfassen, sind gefrennt als Wohngebéaude zu be-
andeln

(3) Auf gemischt genutzte Geb&dude, die aus einem getrennt als Wohngeb&ude oder
Nichtwohngebédude zu behandelnden Teil bestehen und die zusammen Uber mehr als

zehn Stellplatze innerhalb des Gebaudes -ﬁber mehr als zehn an das Geb&ude an-
grenzende Stellplatze verfugen, finden die Vorschriften dieses Gesetzes Anwendung. Die

Rechtsfolgen nach diesem Gesetz richten sich fir alle Stellplatze nach der
den Art der Nutzung des Gebéudes.

Uber 50%
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GEIG - Quartiersansatz

»3 12
Lade- und Leitungsmfrastruktur im Quartier

(1) Bauherren oder Eigentiimer, deren Gebiude 1 rdaumlichem
Zusammenhang stehen, konnen Verembarungen iiber eine gemeinsame
Ausstattung von Stellplatzen mit Leitungsinfrastruktur oder Ladepunk-
ten treffen. um die jeweiligen Anforderungen nach den §§ 6 bis 10 zu
erfiilllen. Gegenstand von Verembarungen nach Satz 1 kénnen insbe-
sondere sein

1. die gememsame Ausstattung mit Lertungsinfrastruktur oder die
gemeinsame Errichtung von Ladepunkten,

2.  die Benutzung von Grundstiicken, deren Betreten und die Fithrung
von Leitungen tiber Grundstiicke.

(2) Dritte, insbesondere Energieversorgungsunternehmen. kén-
nen an Verembarungen im Sinne des Absatzes 1 beteiligt werden.

12.05.2021 - 02043-21/ 6230357 © BECKER BUTTNER HELD 14
Rechtsanwalte Wirtschaftsprifer Steuerberater - PartGmbB



th

Exkurs - Einzelverkabelung

‘ Hausanschluss Parkplatz zuordenbar zur Wohnung

» Ladepunkt wird nachgelagert Wallbox P1
angeschlossen

Wallbox P2
» Vom Wohnungs-/Versorgungszahler Wallbox P3
des Mieters/Pachters gehen
Einzelkabel/Anspeiseleitungen zur I rre—ry
dazugehorigen Ladestation g =
» Die Erfassung und Abrechnung des | -} [Wotnang 3 |
Ladestroms erfolgt Uber den S

Wohnungs-/Versorgungszahler

Quelle: Endbericht zu Nachristung von

Ladestationen in bestehenden grof3volumigen
Gebiuden des Osterreichischen Bundesministeriums fir
Verkehr, Innovation und Technologie, Oktober 2017
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Exkurs - Schienensystem

» Abzweig vom [Rausanschiuss
Hauptstromversorgungssystem |
auf Sammelschiene und

Eigene Zahleinrichtung je Wallbox

. Wallbox P2
anschlieflend zum Ladepunkt -
» Ladestation mit separatem o [Wohnung 1]
Zahler (MaLO) K II Wohnung 2
e Wohnung 3
> Erfassung der Abrechnung — [ |
erfolgt Uber zusatzlichen
St ro m Zé h Ie r fU r j ed e Qudelle: Endberichg zu l\:]achdrUstunngoT
La g.stat\'onen if] este. enden grofvo um.ig.en . i
Ladestation Verkeh, mmovationund Technologie, Okigber 201y
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Agenda

>. Wesentliche Inhalte WEMoG: Miet- und WEG-Recht

3.
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Mietrecht
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Anspruch des Mieters Keine Beschrénkung auf

vermietete Stellflachen,
d. h. zum Mitgebrauch

: Uberlassene Bereiche
Installation erst nach

umfasst.

4 S 554 BGB Erlaubniserteilung

»(1) Der Mieter kann verlangen, dassihm der Vermieter bauliche

Veranderungen der Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen
mit Behinderung, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem
Einbruchsschutz dienen_ Erweiterter Anwendungsbereich, u. a. auch elektrische

Zweirader erfasst, die nicht unter § 2 Nr. 1 EmoG fallen.

Der Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche Veranderung dem
Vermieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters nicht
zugemutet werden kann.

Der Mieter kann sich im Zusammenhang mit der baulichen Verdnderung zur
Leistung einer besonderen Sicherheit verpflichten; §551 Absatz 3 gilt
entsprechend.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1 bis 3 abweichende
Vereinbarung ist unwirksam."
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Kostentragung

» § 554 BGB enthalt keine Regelung zur Kostentragung; Es gelten die
allgemeinen Regelungen:

- Keine gesonderte Vereinbarung: Mieter tragt Kosten fur erforderliche
bauliche Veranderungen (z. B. Verlegung von Stromleitungen zum Stellplatz,
Installation Wallbox, auch separate Marktlokation?) Kosten fir Erhohung
Anschlussleistung/Trafo? Kommen allen Mietern zugute —Umlage auf alle?

= Vereinbarung GUber ModernisierungsmafRnahmen, § 555f Nr. 3 BGB
— Aufteilung der Durchfihrung und Kosten sinnvoll, insbesondere im Hinblick auf
Auszug des Mieters und gesetzliche Rickbauverpflichtung, z. B.

Vermieter tragt Kosten fUr Ertichtigung der Hauselektrik bis zum Stellplatz; Mieter
tragt Kosten fir Installation der LI an seinem Stellplatz

= Modernisierungsmieterhohung, § 559i.V. m. §{ 555 Nr. 4 BGB

—  Errichtet der VM die LI auf eigene Kosten oder fuhrt MalRnahmen durch um die
Installation von LI zu ermdglichen, kann er gegebenenfalls die Miete erhohen
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Anspruch des Wohnungseigentiimers

Einfache

Stimmmehrheit

4 § 20 WEG: genigt!

»(1) Mafsinahmen, die iber die ordnungsmdfige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgehen (bauliche Verinderungen), kénnen beschlossen oder einem Wohnungseigentimer
durch Beschluss gestattet werden.

Durchsetzung: Klage auf gerichtliche Ersetzung (§ 44 Abs. 1 WEG)

(2) Jeder Wohnungseigentimer kann angemessene bauliche Verdnderungen verlangen, die [...]
2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge [...] dienen. Uber die Durchfihrung ist im
Rahmen ordnungsmdfliger Verwaltung zu béSthliefSe

Kein Anspruch des WE auf bestimmte Ausfihrung der baulichen E.rweltertel: énwendungsbc.erel.ch, Us 8. auch
. elektrische Zweirader erfasst, die nicht unter §{ 2 Nr. 1
Veranderung.

EmoG fallen.
(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentimer verlangen, dass ihm eine

bauliche Verdnderung gestattet wird, wenn alle Wohnungseigentimer, deren Rechte durch die
bauliche Verinderung ber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Ma/3
hinaus beeintrdchtigt werden, einverstanden sind.

(4) Bauliche Verdnderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten oder einen
Wohnungseigentimer ohne sein Einverstdndnis gegeniber anderen unbillig benachteiligen
dirfen nicht beschlossen und gestattet werden; sie kénnen auch nicht verlangt werde."
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Kostenregelung

» §21WEG:

»(1) Die Kosten einer baulichen Verdnderung, die einem Wohnungseigentimer gestattet oder die auf sein
Verlangen nach §20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer durchgefiihrt wurden,
hat dieser Wohnungseigentimer zu tragen. Nur ihm gebihren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentimer die Kosten einer baulichen Verdnderung
nach dem Verhdltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen, [Nr. 1] die mit mehr als zwei Dritteln der
abgegebenen Stimmen und der Hdlfte aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei denn, die
bauliche Verdnderung ist mit unverhdltnismdfligen Kosten verbunden, oder [Nr. 2] deren Kosten sich
innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren. Fir die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1. -

10 Jahre

(3) Die Kosten anderer als der in den Absdtzen 1 und 2 bezeichneten baulichen Verdnderungen haben die
Wohnungseigentimer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhdltnis ihrer Anteile (16 Absatz 1 Satz 2

zu tragen. lhnen gebiihren die Nutzungen entsprechend §16 Absatz 1. Wohnungseigentimer konnen sich
nachtraglich umentscheiden.

(4) Ein Wohnungseigentimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlangen, dass ihm

dies nach billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fir seine Beteiligung an den
Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Wohnungseigentimer kénnen eine abweichende Verteilung der Kosten und Nutzungen
beschliefSen. Durch einen solchen Beschluss dirfen einem Wohnungseigentimer, der nach den
vorstehenden Absdtzen Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt werden."
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Agenda

1.

2.

3. Elektromobilitat in Wohngebauden aus energiewirtschaftlicher
Sicht
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Energiewirtschaftsrecht
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Energierechtliche Rollen

Energieversorgungsunternehmeni. S. d. EnWG

Elektrizitatsversorgungsunternehmen i. S. d. EEG

Versorger i. S. d. StromStG
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Anschlussvariationen (1)

Moglichkeit 1 ohne Dritte

Kundenanlage (Immobilie)

Ladesdule

Ladessule

Strombezu
g } Ladesdule

0 Marktlokation

Netz der allgemeinen Versorgung (NdaV)

Moglichkeit 3 mit Dritten und
eigener MaLo und Netzanschluss

Moglichkeit 2 mit Dritten

und eigener MalLo
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Kundenanlage (Immobilie)
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Kundenanlage (Immobilie)

Ladesiule
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e

Ladesdule

Strombezug Strombezug

Ladesdule

Netz der allgemeinen Versorgung (NdaV)

0 Marktlokation e Marktlokation
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NdaV)

Netz der allgemeinen Versorgung (

Anschlussvariationen (2)

Kundenanlage (Immobilie)

Ladesdule

Ladeséule

Strombezug

Ladesdule
Mieter

e Marktlokation
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Netz der allgemeinen Versorgung (NdaV)

Kundenanlage (Immobilie)

Ladeséule

Ladesdule

Strombezug

Ladesdule
Dienstleister

e Marktlokation
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Anschlussvariationen (3) I
Moglichkeit 2 ohne

Eigenversorgung mit Mieter

Moglichkeit 2 ohne Eigenversorgung
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Ladesaule
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Dez. Versorgung A

Dez. Versorgung A

? Strombezug

o Marktlokation

? Strombezug

0 Marktlokation

Netz der allgemeinen Versorgung (NdaV)

Moglichkeit 3 ohne

Moglichkeit 4 mit
Eigenversorgung mit Dienstleister

Eigenversorgung & Dritten
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Ladessule

e Ladesdule
Dritter
e Marktlokation

0 RLM/iMS (Erfassung 1/4h-Werte)
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Dez. Versorgung A
Dez. Versorgung A

Strombezug

Netz der allgemeinen Versorgung (NdaV)

_? Strombezug

e Marktlokation




Exkurs: Gewerbesteuerinfizierung
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Allgemein

» EinkUnfte aus Vermietung/Verpachtungi. d. R. nicht

gewerbesteuerpflichtig Aktuell Empfehlung:
] o Verbindliche Auskunft
4 StGUGFlICheS RlSlkO dUFCh LI. bei Finanzamt einholen

= Einkunfte aus Betrieb LI und/oder Stromverkauf (Erzeugung in
dezentraler Anlage (z. B. BHKW, PV, etc.) und Weiterleitung) infizieren die
Vermietungseinkinfte

= Vermietungseinkinfte dann in vollem Umfang gewerbesteuerpflichtig

= Durch gesetzliche Neureglung alte Bagatellgrenzen aus der Rechtsprechung
entfallen!
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Gewerbesteuer-Novelle

» Gewerbesteuer-Novelle am 22.04.2021 im Bundestag
beschlossen

» Nachster Schritt: Zustimmung Bundesrat

PV-Anlagen
und BHKW?

» Geplantes Inkrafttreten: 01.07.2021

Residualmengen
unschadlich

n Verbindung mit der Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes Einrflhmen aus der

a) im Zusammenhang mit dem Betrieb von Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuverbaren
Energienim Sinne des § 3 Nummer 21 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes oder

b) aus dem Betrieb von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge oder Elektrofahrrdder,

erzielt werden und diese Einnahmen im Wirtschaftsjahr nicht hoher als 10 Prozent der

Einnahmen aus der Gebrauchsuberlassung des Grundbesitzes sind; die Einnahmen im Sinne von

Buchstabe a diirfen nicht aus der Lieferung an Letztverbrgucher stammen, es sei denn, diese sind
Mieter des Anlagenbetreibers,"

(Uberschuss-)Mengen

konnen damit ,,ins" Netz
vermarktet werden.
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Wohnungsgenossenschaften

» Steuerliche Ausgangssituation:
= EinkUnfte (fast) ausschlief3lich aus der Vermietung von Wohnraumen

= §5Abs. 1 Nr. 20 KStG/§ 3 Nr. 15 GewStG: Korperschaft- und
Gewerbesteuerbefreiung

~ §5ADbs. 1Nr. 10S. 2 KStG: Einnahmen aus sonstigen Tatigkeiten (z. B. Betrieb
LI/Mieterstrom) <10 %

~ §5ADbs. 1Nr. 10S. 3 KStG: Einnahmen aus gefordertem PV-Mieterstrom < 20 %
» Steuerliches Risiko:

= 10 % - Grenze wird nicht Uberschritten

~ Sonstige EinkUnfte sind korperschaft- und gewerbesteuerpflichtig (aber auch nur
diese!)

= 10 % - Grenze | 20 %-Grenze wird Uberschritten

- Volisténdiger Verlust der Korperschaft- und Gewerbesteuerbefreiung

12.05.2021 - 02043-21/ 6230357 © BECKER BUTTNER HELD 33
Rechtsanwalte Wirtschaftsprifer Steuerberater - PartGmbB



Vielen Dank
fur Ihre Aufmerksamkeit.

Dr. Christian Gemmer, BBH Stuttgart
Tel +49 (0)711722 470 www.die-bbh-gruppe.de
christian.gemmer@bbh-online.de www.bbh-blog.de

twitter.com/BBH_online - instagram.com/die_bbh_gruppe
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