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Ladestationen fur E-Fahrzeuge

Das zunehmende Angebot von Elektroautos hat dazu gefiihrt, dass Vermieter sich
vermehrt mit dem Wunsch von Mieterinnen und Mietern nach einem Einbau
von Ladestationen beschiftigen miissen. Sie konnen unterschiedlich damit umgehen.

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Telefonische
Auskiinfte:

044 3602842

Mo-Do, 8.30-11.30 Uhr

Wiinschen sich Mieterinnen und Mieter
den Einbau einer Ladestation, muss sich
der Vermieter genau iiberlegen, wie er
vorgehen soll. Er kann grundsitzlich auf
drei Arten reagieren; er kann

- den Einbau verweigern,

- den Einbau auf Wunsch eines einzel-
nen Mieters auf dessen Kosten geneh-
migen oder

- den Einbau auf Wunsch mehrerer
Mieter auf Kosten des Vermieters
genehmigen.

Ablehnung der Mieteranfrage

Es steht dem Vermieter frei, dem Begeh-
ren um Errichtung einer Ladestation
nicht zuzustimmen. Falls er die Installa-
tion genehmigt, muss die Zustimmung
dazu schriftlich erteilt werden.' Der Mie-
ter verletzt den Mietvertrag, wenn er ohne
schriftliche Zustimmung des Vermieters
Anderungen an der Mietsache vornimmt.

Ladestationinstallation eines ein-
zelnen Mieters auf dessen Kosten
Wenn der Vermieter grundsdtzlich mit
dem Einbau einer einzelnen Ladestation
fiir einen Mieter einverstanden ist, sie
aber nicht selber einrichten mochte,
kann er dem Mieter die schriftliche
Zustimmung geben, damit dieser die
Ladestation auf eigene Kosten fachge-
recht errichten lassen kann.

Da die Ladestation fest mit dem Boden
verbunden ist und sich nur mit einigem
Aufwand trennen ldsst, wird sie aufgrund
des Akzessionsprinzips zum Bestandteil
des Grundstiicks des Vermieters.> Eine
klare Regelung der vom Mieter zu tragen-
den Betriebs- und Unterhaltskosten der
Ladestation ist demnach unabdingbar.
Fiir die Ladestationen kommen verschie-

dene technische Spezialgesetze zur
Anwendung.® Es ist deshalb angezeigt,
die Arbeiten durch einen Fachmann aus-
fithren zu lassen und den Mieter zu
verpflichten, fachgerecht einen separaten
Stromzihler installieren zu lassen.” Zu-
dem muss unbedingt vorgéngig abgeldart
werden, welche Ladestationen fiir welche
Elektroautos geeignet sind.

Beim Mieterbau gibt es drei mégliche
Optionen im Hinblick auf das Schicksal
der Ladestation bei Mietende: Zundchst
konnte beim Auszug ein Riickbau der
Ladestation mit Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustands vereinbart
werden. Sodann wire es mdoglich, die
Ladestation nach Auszug des Mieters
bestehen zu lassen, also keine Pflicht
zum Riickbau beim Auszug vorzusehen.
Hier besteht zudem die Moglichkeit, die
Mehrwertentschéddigung fiir die Ladesta-
tion wegzubedingen oder in einer Ver-
einbarung der Hohe nach festzulegen.®
In der Praxis stellen auf der einen Seite
die Bewilligung der Installation mit
Riickbauverpflichtung und auf der ande-
ren Seite die Bewilligung der Installation
ohne Riickbauverpflichtung und ohne
vermieterseitige Entschddigungspflicht
die meistgewdhlten Varianten dar.

Einbau auf Kosten des Vermieters
mit Mietzinserh6hung

Wenn mehrere oder alle Mieter den
Einbau einer Ladestation wiinschen und
der Vermieter selber bereit ist, diese bei
den Abstellpldtzen zu installieren, sind
schriftliche Vereinbarungen mit allen
Mietern aufgrund der zahlreichen oben
genannten Vertragsvarianten nicht mehr
praktikabel. In einem solchen Fall sollte
der Vermieter den Einbau selber vorneh-
men und die anfallenden Kosten als wert-
vermehrende Investitionen auf die Mieter
abwilzen. Dabei handelt es sich um eine
zu 100 Prozent wertvermehrende Investi-
tion, da diese Einrichtung zuvor nicht
bestand und fiir den Mieter eine erhebli-
che Komfortsteigerung darstellt, die zu
einer Mietzinserh6hung berechtigt.®

Falls lediglich eine zentrale Ladestation
eingebaut und von mehreren Mietern ge-
nutzt wird, sollte zudem eine Nutzungs-
vereinbarung abgeschlossen werden. In
dieser werden die Modalititen des
Nutzungsrechts, die Entschddigung fiir
die Nutzung der Ladestation und die Ab-
rechnung des Stromverbrauchs geregelt.
Die Verrechnung der Stromkosten ist re-
gelungsbediirftig, weil sich die Aufladun-
gen im dreistelligen Bereich bewegen
kénnen. Im Hinblick auf die Abrech-
nungsmodalitdten bestehen verschiede-
ne Losungen (Prepaidkarten, automati-
sche Verrechnung nach Ablesung usw.).

Fazit

Welches Vorgehen beim Einbau einer
Ladestation geeignet ist, hdngt von den
Umstianden ab, insbesondere davon, ob
die Ladestation einem einzelnen Mieter
oder der gesamten Mieterschaft zur Ver-
fiigung gestellt werden soll. Zu beachten
ist auch, dass nicht jede Ladestation fiir
jedes Elektroauto geeignet oder rund
um die Uhr zugdnglich ist. Eine Bediirf-
nisabkldrung mit den Mietern ist des-
halb unabdingbar. [
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Vgl. Art.260a Abs. 1 OR
Vgl. Art. 642 Abs.2 ZGB
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Z.B. die Verordnung {iber die Niederspannungsins-
tallation (NIV; SR 734.27)

Allgemeine Information zur Installation konnen un-

ter folgendem Link abgerufen werden: wwuw.ekz.ch/

content/dam/ekz-internet/downloads/ratgeber-
installation-ladesysteme-e-fahrzeuge.pdf. Lade-

l16sungen kénnen unter folgendem Link abgerufen
werden: www.swisscharge.ch
Vgl. Art. 260a Abs.2 und 3 OR

Vgl. Art. 269a lit.b OR sowie Art. 14 Abs. 1 VMWG
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