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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

nachhaltige Gebaudeentwicklung ist fir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften langst keine Zukunftsfrage mehr. Sie ge-
hort heute zu den konkreten Entscheidungen im Bestand:
Welche Sanierungsmafnahmen stehen an? Wie lassen sich
Verbrauch und Kosten langfristig senken? Welche L&sung
passt zum Gebdude? Wie kann diese finanziert und umgesetzt
werden? Und welche Rolle ibernimmt die Immobilienverwal-
tung bei Vorbereitung, Beschlussfassung und Realisierung?

Mit dieser Broschiire starten die EnBW Energie Baden-Wdirt-
temberg AG und der Verband der Immobilienverwalter
Deutschland e. V. eine gemeinsame Nachhaltigkeitsreihe, die
genau bei diesen Fragen ansetzt. Sie richtet sich an Woh-
nungseigentiimergemeinschaften, Verwaltungsbeirdte und
Immobilienverwaltungen, die vor konkreten Sanierungs- und
Investitionsentscheidungen stehen und nachhaltige Versor-
gungs- und Gebaudekonzepte strukturiert priifen und umset-
zen wollen.

Aus unserer Sicht gelingt die Energiewende im Mehrfamilien-
haus nur, wenn technische Machbarkeit, rechtliche Sicherheit,
Wirtschaftlichkeit und Verwaltungspraxis zusammengedacht
werden. Daran knipft unsere Nachhaltigkeitspartnerschaft
an. Sie verbindet energiewirtschaftliche Kompetenz mit der
Erfahrung aus professioneller Immobilienverwaltung und kol-
lektiven Entscheidungsprozessen. So entstehen Ansatze, die
im gemeinschaftlichen Eigentum praxistauglich sind und dau-
erhaft funktionieren.

Ziel dieser Reihe ist es, Orientierung zu geben, ohne einfache
Antworten vorzutauschen. Wir zeigen Handlungsméglichkei-
ten auf, benennen aber auch Aufwand, Grenzen und notwen-
dige Abwagungen. Damit mochten wir fundierte Entschei-
dungen unterstiitzen, die zum jeweiligen Objekt, zur Eigen-
timergemeinschaft und zu den wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen passen.

Den Auftakt bildet das Thema gebaudenahe Photovoltaik im
Mehrfamilienhaus. Photovoltaik ist ausgereift, fiir viele Objekte
naheliegend und ein sichtbarer Beitrag zu Klimaschutz und mo-
derner Infrastruktur. Zugleich zeigt gerade dieses Thema, wie
wichtig eine sorgfaltige Vorbereitung ist. Eine WEG entscheidet
dabei nicht allein Gber Solarmodule auf dem Dach. Sie befasst
sich mit Dachflachen, Statik, Leitungswegen, Messkonzepten,
Betrieb, Abrechnung, Versicherung, Finanzierung und der dau-
erhaften Verteilung von Aufgaben.

Weitere Ausgaben greifen Zukunftsthemen fiir Mehrfamilien-
hauser auf, darunter Elektromobilitdt, Energiemanagement und
nachhaltige Konzepte fiir den Gebdudebestand. Die einzelnen
Broschiiren sind jeweils eigenstiandig nutzbar. Cleichzeitig
lohnt es sich, diese Themen bei Sanierungs- und Modernisie-
rungsvorhaben zusammenzudenken, weil sich daraus wichtige
technische, finanzielle und organisatorische Schnittstellen er-
geben kénnen.

Unser gemeinsames Anliegen ist es, die Energiewende im ge-
meinschaftlichen Eigentum verstandlich und handhabbar zu
machen. Sie darf nicht an Komplexitat scheitern. Dafiir braucht
es klare Informationen, verlassliche Partner und eine sorgfaltige
Vorbereitung.

Wir wiinschen Ihnen eine aufschlussreiche Lektlire und prakti-
sche Impulse fiir den Weg zu zukunftsfahigen Gebauden.

Martin Kagler
Geschaftsfihrer
Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V.

Dr. Alexander Conreder

Leitung EnBW Wohnungswirtschaft
EnBW Energie Baden-Wirttemberg AG
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Fiinf gute Griinde
Gebdudenahe Photovoltaik

FUNF GUTE GRUNDE
FUR EINE SOLARANLAGE
AUF DEM DACH DER WEG

Anfang Januar 2026 waren nach Angaben der Bundesnetz-
agentur mehr als 5,7 Millionen Photovoltaikanlagen mit einer
installierten Gesamtleistung von knapp 117 Gigawatt in
Deutschland in Betrieb. Rund 4,5 Millionen dieser Anlagen mit
einer Leistung von etwa 76 Gigawatt befanden sich auf oder
an Gebauden. So beeindruckend diese Zahlen sind, das
Ausbaupotenzial ist weiterhin erheblich. Das Erneuerbare-
Energien-Cesetz (EEG 2023) sieht vor, dass bis 2030 eine
installierte Leistung von 215 Gigawatt erreicht werden soll.
Cleichzeitig bleibt die Nutzung von Photovoltaik im Mehrfami-
lienhaus hinter der im Einfamilienhausbereich zurtick.

Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnen zur starkeren
Nutzung von Photovoltaik im Mehrfamilienhausbereich einen
mafgeblichen Beitrag leisten: Rund 9,3 Millionen Wohneinhei-
ten in etwa 1,7 Millionen Wohngebauden bieten erhebliche
Flachen- und Erzeugungspotenziale.

Umfangreiche gesetzliche Neuerungen, insbesondere die
Reform des Wohnungseigentumsgesetzes Ende 2020 sowie
das Solarpaket I vom Mai 2024, haben bestehende Hiirden fiir
die Installation von Photovoltaikanlagen in Eigentiimerge-
meinschaften deutlich reduziert. Verwaltungen und Eigentii-
mer, die jetzt aktiv werden wollen, verfligen damit tiber
belastbare Argumente, um auch zurtickhaltende Miteigentii-
mer von entsprechenden Projekten zu tiberzeugen.

Verantwortung fiir den
Klimaschutz iibernehmen
und an der Energiewende
teilhaben

Das reprasentative KfW-Energie-
. wendebarometer 2025 zeigt: 83 Pro-
zent der Haushalte in Deutschland
halten die Energiewende fiir wichtig
oder sehr wichtig. 59 Prozent sind zudem bereit, durch eigenes
Handeln einen Beitrag zu leisten.

In Haushalten mit Eigentumswohnungen ist die Zustimmung
mit 86 Prozent sogar am hdchsten. Auch die Bereitschaft,
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konkret aktiv zu werden, ist in dieser Gruppe liberdurch-
schnittlich ausgepragt.

Knapp ein Drittel der aktuellen Nutzerinnen und Nutzer einer
PV-Anlage, beziehungsweise derjenigen, die sich eine Anschaf-
fung vorstellen kénnen, nennt den Klimaschutz als wesentlichen
Vorteil. Was bisweilen als bloRes moralisches Lippenbekenntnis
abgetan wird, erweist sich damit als relevanter Entscheidungs-
faktor bei der Investition in eine Photovoltaikanlage.

Vorteile von PV-Anlagen

Anteile der Haushalte, die den jeweiligen Aspekt als Vorteil
der Nutzung einer PV-Anlage ansehen, fir aktuelle Nutzer
und solche, die sich eine Nutzung vorstellen kénnen.
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Vielféltige und ausgereifte
technische Optionen nutzen

Vor zwanzig Jahren begegneten
manche Eigentiimer der damals noch
. neuen Technologie mit Zuriickhal-

tung, und niemand wollte als

JVersuchskaninchen” dienen. Diese
Bedenken sind heute nicht mehr gerechtfertigt. Die eingesetz-
ten Komponenten sind technisch ausgereift, das Produktange-
bot der Hersteller ist deutlich gewachsen und die Effizienz der
Anlagen wurde kontinuierlich gesteigert.

Inzwischen stehen Lésungen fiir nahezu alle baulichen
Cegebenheiten zur Verfiigung, zugleich sind die Preise spirbar
gesunken. Dariiber hinaus haben sich unterschiedliche
Betriebskonzepte etabliert, die sich auch in Mehrfamilienhau-
sern praktikabel umsetzen lassen. Parallel dazu ist die Zahl
qualifizierter Elektrofachbetriebe mit entsprechender Projekt-
erfahrung deutlich gestiegen. Neue Kooperationsmodelle, etwa
zwischen Dachdeckern, Elektrofachkraften und Installateuren,
sowie spezialisierte Solarteure erganzen das Angebot und
professionalisieren den Markt weiter.

Gesetzliche Anforderungen
erfiillen und voraus-
schauend handeln

Die Gesetzgeber auf europdischer,
bundes- und landesrechtlicher

. Ebene haben in den vergangenen
Jahren zahlreiche Magnahmen
ergriffen, um die CO,-Emissionen zu
senken. Insbesondere im Gebaudesektor wurden die
energetischen Anforderungen kontinuierlich verscharft - vor
allem fiir Neubauten. Bestandsgebaude geniefsen zwar

|
N~ EnBW-Tipp:

- Q ~ PV als Gebiudemodernisierung
< verstehen

Eine PV-Anlage sollte in der WEG nicht nur als

Klimaschutzmafnahme vorgestellt werden. Haufig
Uberzeugen Eigentlimer eher die Kombination aus
Werterhalt, langfristig stabileren Energiekosten,
moderner Gebaudeinfrastruktur und voraus-
schauender Planung.

Fiinf gute Griinde
Gebaudenahe Photovoltaik

grundsatzlich Bestandsschutz, bei Sanierungen sind jedoch
zunehmend héhere Effizienzstandards einzuhalten. Auch im
Bereich Photovoltaik haben viele Bundeslander in ihren
Klimaschutzgesetzen Solarpflichten verankert. Diese gelten
nicht nur fiir Neubauten und gewerblich genutzte Immobilien,
sondern in zahlreichen Fallen auch fiir Bestandsgebaude, wenn
das Dach grundlegend erneuert wird.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre spricht daher dafiir,
energetische Mafinahmen vorausschauend zu planen und tiber
das aktuell gesetzlich Geforderte hinauszugehen. Eigenttimer-
gemeinschaften verfligen derzeit tiber vergleichsweise grofze
Gestaltungsspielrdume bei der Umsetzung von PV-Anlagen.
Zudem erleichtert die noch bestehende Einspeisevergilitung
die Wirtschaftlichkeit entsprechender Projekte. In einzelnen
Regionen kénnen zusatzliche Férderprogramme, etwa fiir
Stromspeicher, die Investition weiter unterstiitzen.

Langfristig Betriebskosten
sparen und den Autarkie-
grad erhéhen

Wird ein Teil des gebdudenah

erzeugten Stroms im Haus selbst
. verbraucht, reduziert dies langfristig
die Betriebskosten fiir Eigentlimer
und Mieter. Jede selbst erzeugte
Kilowattstunde muss nicht zu Marktpreisen vom Energiever-
sorger bezogen werden, auch wenn eine Reststromversorgung
weiterhin erforderlich bleibt. Die wirtschaftliche Entlastung
steigt mit dem Eigenverbrauchsanteil. Durch die Investition in
eine eigene Photovoltaikanlage lassen sich zudem die Strom-
gestehungskosten fiir den selbst erzeugten Strom langfristig
weitgehend stabilisieren: Wahrend Marktpreise unter anderem
durch Inflation, steigende Netzentgelte und CO_-Preise
tendenziell steigen, bleibt der Preis der selbst erzeugten
Kilowattstunde Uber die Betriebsdauer vergleichsweise
konstant. Ein anfanglich moderater Preisvorteil kann sich
dadurch Gber 20 Jahre und mehr deutlich vergréfern.

Selbst wenn sich eine WEG dafiir entscheidet, den erzeugten
Strom ausschlieflich fiir den Allgemeinstrom zu nutzen, ist
dies, nach Einschatzung der EnBW, wirtschaftlich nicht in
jedem Fall vorteilhaft, da die Direktverbrauchsanteile typi-
scherweise gering sind und gleichzeitig der Volleinspeisebonus
entfallt. In vielen Féllen ist daher entweder eine méglichst
hohe Nutzung des Stroms im Gebdude oder alternativ eine
vollstandige Einspeisung ins Netz wirtschaftlich vorteilhafter

- aktuell noch insbesondere aufgrund des erhéhten Vergii-
tungssatzes fiir Volleinspeisung. Die Einspeiseverglitung ist
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! , EnBW-Tipp:
=(“ )= Sanierung und PV
7'’ zusammendenken

Stehen Dachsanierung, Fassadenarbeiten oder
Geriiststellungen an, sollte eine PV-Anlage immer
mitgeprift werden. So lassen sich Synergien nutzen
und spatere Mehrkosten durch getrennte Mafznah-
men vermeiden.

weiterhin gesetzlich vorgesehen, unterliegt jedoch fortlaufen-
den Anpassungen. Der gesetzgeberische Trend geht dahin, die
Wirtschaftlichkeit von Photovoltaikanlagen starker tiber
Direktverbrauch zu erméglichen, wodurch Férdermechanismen
perspektivisch an Bedeutung verlieren kénnen. Der Férderme-
chanismus steht aktuell zunehmend auf dem Priifstand, da der
Cesetzgeber davon ausgeht, dass Photovoltaikanlagen durch
steigende Eigenverbrauchsanteile auch ohne Férderung
wirtschaftlich betrieben werden kénnen.

Gerade in Zeiten steigender Energiepreise gewinnt der reduzier-
te Fremdstrombezug an Bedeutung. Bewohner von Gebauden
ohne PV-Anlage sind Preisentwicklungen vollstandig ausgesetzt.
Wer zumindest teilweise auf Eigenversorgung setzt, kann - je
nach AnlagengréRe und Nutzung im Gebaude - den Fremd-
strombezug sowie die Abhangigkeit vom Energieversorger redu-

zieren. Nach Erfahrungen der EnBW sind dabei in der Regel 15
bis 30 Prozent Autarkie méglich, mit Speicher in der Regel bis zu
4,0 Prozent. Zudem erhéht die eigene Stromerzeugung die
Versorgungssicherheit, insbesondere dann, wenn sie durch einen
Speicher erganzt wird. Grundséatzlich gilt: Je héher der Direktver-
brauchsanteil, desto wirtschaftlicher ist der Betrieb der Anlage.

Die Attraktivitidt der Immobilie
fiir Mieter und Kiufer erhéhen

Nicht nur fir aktuelle Bewohner, son-
dern auch fiir potenzielle Mieter oder
Kaufer gewinnen Energiekosten und
. CO,-Emissionen zunehmend an
Bedeutung. Die Energieeffizienz eines
Gebaudes ist heute ein zentraler
Bewertungsfaktor am Wohnimmobilienmarkt. Sie beeinflusst
ma[geblich, wie schnell und zu welchem Preis sich ein
Gebaude oder eine Eigentumswohnung veraufern lasst.

Einer Untersuchung des Portals immowelt* zufolge lagen die
Angebotspreise von Eigentumswohnungen der schlechtesten
Energieeffizienzklasse H im Jahr 2024 durchschnittlich vier
Prozent unter denen der Referenzklasse D. Fiir Wohnungen
mit hohem energetischem Standard (Effizienzklassen A+ und
A) wurden dagegen Preisaufschlage von jeweils rund 23
Prozent gegentiber Klasse D erzielt.

Belastbare Daten zum konkreten Einfluss einer Photovoltaikan-
lage auf die Kaufpreise von Eigentumswohnungen liegen derzeit
noch nicht vor. Fiir Einfamilienhauser gibt es jedoch entspre-
chende Hinweise: Laut einer Analyse von ImmoScout242betrug
die Differenz der Angebotspreise zwischen Hausern mit und
ohne PV-Anlage im zweiten Quartal 2024 bis zu 20 Prozent.

Eine PV-Anlage kann damit fiir private Eigentiimer nicht nur
laufende Kosten senken, sondern auch einen relevanten
Beitrag zur langfristigen Werterhaltung und damit zur
Sicherung der Altersvorsorge leisten.

Fazit

Nicht jedes dieser Argumente wird fiir jeden Eigentiimer
gleichermafRen ausschlaggebend sein. In ihrer Gesamtheit
kénnen sie jedoch in vielen Eigentlimergemeinschaften
den entscheidenden Impuls geben, eine Photovoltaikan-
lage zu installieren.

timmowelt / AVIV Germany GmbH: Analyse zum Einfluss der Energieeffizienzklasse auf Angebotspreise von Eigentumswohnungen,

Datengrundlage 2024, veroffentlicht 2025.

2 ImmoScout2y: Analyse zum Einfluss von Photovoltaikanlagen und Warmepumpen auf Angebotspreise von Wohnimmobilien,

Datengrundlage: Kaufangebote im zweiten Quartal 2024, veroffentlicht 2024.
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Grundwissen Technik
Geb3udenahe Photovoltaik

GRUNDWISSEN
TECHNIK

Die Installation einer PV-Anlage lasst sich als Einzelmafinah-
me in der Regel deutlich einfacher umsetzen als beispielswei-
se die Umstellung der Heizungsanlage auf erneuerbare
Energien, da sie nur in begrenztem Umfang in die bestehen-
de Gebaudestruktur eingreift. Gleichwohl kann es sinnvoll
sein, die Installation einer PV-Anlage im Zuge einer ohnehin
geplanten Fassadensanierung oder Dacherneuerung zu
integrieren - auch unabhdngig von einer gesetzlichen
Solarpflicht. In diesem Fall lassen sich Synergien nutzen

und Kosten reduzieren.

Technisch unterscheidet sich eine PV-Anlage auf einem
Cebaude im Eigentum einer WEG grundsatzlich kaum von
einer Anlage auf einem Ein- oder Zweifamilienhaus. Aufgrund
der in der Regel gréReren Dachflache ist jedoch haufig eine
entsprechend groRere Dimensionierung moglich. Dariiber
hinaus sind insbesondere bei Messtechnik, Netzanschluss
sowie der Einbindung in die hausinterne Stromversorgung
spezifische Anforderungen zu beriicksichtigen.

KOMPONENTEN UND FUNKTIONSWEISE
EINER PV-ANLAGE

Solarmodule

Eine Photovoltaikanlage besteht aus mehreren Modulen (auch
Paneele genannt). Diese meist grauen, blauen oder schwarzen
Elemente setzen sich aus zahlreichen miteinander verschalte-
ten Solarzellen zusammen, die in der Regel aus dem Halblei-
termaterial Silizium gefertigt sind. Die am Markt verfligbaren
Module unterscheiden sich unter anderem hinsichtlich
Material, Herstellungsverfahren, Wirkungsgrad, Kosten sowie
Format und optischer Ausfiihrung.

Auf Wohngebauden werden tiberwiegend monokristalline
Module eingesetzt. Sie bestehen aus einem einzigen Silizium-
kristall und zeichnen sich durch einen hohen Wirkungsgrad
sowie eine vergleichsweise kompakte Bauweise aus. Polykris-
talline Module, die aus mehreren Siliziumkristallen gefertigt
werden, sind zwar kostengtinstiger, haben jedoch an Marktbe-
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deutung verloren. Aufgrund ihres geringeren Wirkungsgrads
benétigen sie mehr Flache, um die gleiche Strommenge zu
erzeugen.

Je nach Standort und Montageart kénnen auch bifaziale
Module sinnvoll sein. Diese nutzen sowohl die direkte Sonnen-
einstrahlung auf der Vorderseite als auch reflektiertes Licht auf
der Riickseite. Bei aufgestanderten Anlagen auf Flachdachern
oder bei bestimmten Fassadenldsungen sind - abhangig von
Untergrund, Montagehdhe und Reflexionsgrad - Mehrertrage
von etwa 5 bis 15 Prozent méglich; unter sehr glinstigen
Bedingungen auch dariiber hinaus.

Eine weitere Modulvariante sind Diinnschicht-Solarmodule. Sie
weisen in der Regel einen geringeren Wirkungsgrad auf und
kommen vor allem bei Spezialanwendungen zum Einsatz. Im
klassischen Wohngebaudebereich spielen sie nur eine unter-
geordnete Rolle.

Die Cro[3e der Solarzellen hangt vom jeweiligen Herstellungs-
verfahren ab. Wahrend friiher kleinere Zellformate tblich
waren, haben sich in den vergangenen Jahren gréfere
Standardformate etabliert. Heute werden haufig Zellen mit
Kantenlangen von etwa 182 mm (M10) oder 210 mm (G12/
M12) verwendet, da sie eine hdhere Modulleistung ermégli-
chen. Die einzelnen Zellen werden innerhalb des Moduls
elektrisch miteinander verbunden, in schiitzende Kunststoff-
schichten eingebettet und mit gehartetem Clas abgedeckt. Ein
umlaufender Rahmen - meist aus Aluminium - sorgt fir
Stabilitat und dient zugleich der Befestigung.

Wichtige Kennzahlen fiir den Vergleich von Solarmodulen
sind die Nennleistung, der Wirkungsgrad und die Degrada-
tion. Die Nennleistung - auch Peak-Leistung genannt - be-
zeichnet die unter standardisierten Testbedingungen (STC)
ermittelte maximale elektrische Leistung eines Moduls. Sie
wird in Wattpeak (Wp) angegeben und im Datenblatt
ausgewiesen. Bei aktuellen Modulen liegen typische Werte
zwischen etwa 400 und 540 Wp. Die installierte Gesamtleis-
tung einer Anlage (kWp) dient unter anderem als Grundlage
zur Abschatzung des Jahresertrags. Als Faustregel gilt: Pro 1
kWp installierter Leistung lassen sich bei sehr guter Ausrich-



tung und gilinstigen Standortbedingungen etwa 900 bis
1.000 kWh Strom pro Jahr erzeugen.

Der Wirkungsgrad gibt an, welcher Anteil der auf die Modul-
flache treffenden Sonnenstrahlung in elektrische Energie
umgewandelt wird. Polykristalline Module erreichen typischer-
weise Wirkungsgrade von rund 15 bis 20 Prozent, monokristal-
line Module in der Regel etwa 19 bis 23 Prozent.

Im Laufe der Betriebsjahre nimmt die Leistungsfahigkeit von
Modulen durch Alterung und Umwelteinfliisse allmahlich ab.
Dieser Leistungsverlust wird als Degradation bezeichnet.
Studien weisen jahrliche Minderleistungen im Bereich von
etwa 0,1 bis 0,5 Prozent aus. Viele Hersteller garantieren nach
25 bis 30 Jahren noch eine Restleistung von etwa 8¢ bis 88
Prozent der urspriinglichen Nennleistung.

Wechselrichter und Stromfluss

Trifft Sonnenlicht auf eine Solarzelle, werden im Halbleitermate-
rial Elektronen angeregt. Dadurch entsteht eine elektrische
Spannung, und es wird Gleichstrom erzeugt. Die Hohe der
Gleichspannung ist nicht auf 12 oder 24 Volt festgelegt, sondern
hangt vom Modultyp sowie von der jeweiligen Verschaltung der
Module ab.

Der erzeugte Gleichstrom wird Uber entsprechende Leitungen
zum Wechselrichter - auch Inverter genannt - gefiihrt. Dort
erfolgt die Umwandlung in haushaltstiblichen Wechselstrom mit
einer Spannung von 230 Volt (bei einer Netzfrequenz von 50
Hertz). AnschlieRend wird der Strom entweder direkt im
Gebaude verbraucht oder (iber einen Zweirichtungszahler in das
o6ffentliche Stromnetz eingespeist.

Bei Wechselrichtern werden unterschiedliche Bauarten unter-
schieden. Soll der erzeugte Strom ganz oder teilweise ins
offentliche Netz eingespeist werden, kommt ein netzgekoppel-
ter (netzgefihrter) Wechselrichter zum Einsatz. Haufig werden
sogenannte Stringwechselrichter verwendet. Sie verarbeiten
den Cleichstrom aus mehreren in Reihe geschalteten Modulen
(Strings). Die Reihenschaltung dient dazu, die erforderliche
Eingangsspannung des Wechselrichters zu erreichen. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass die Verschattung einzelner Module die
Leistung des gesamten Strings beeintrachtigen kann.

Ist ein Stromspeicher vorgesehen oder soll eine spatere
Nachriistung moglich sein, empfiehlt sich der Einsatz eines
Hybridwechselrichters. Dieser ermdglicht die direkte Anbindung
eines Batteriespeichers an die PV-Anlage und erspart in der
Regel einen zusétzlichen Batteriewechselrichter. Wie bei den
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Modulen sind auch beim Wechselrichter die Nennleistung und
der Wirkungsgrad zentrale Kenngréfen. Die Nennleistung
sollte zur installierten Modulleistung passen, um eine effizien-
te Betriebsweise zu gewahrleisten. Der Wirkungsgrad - also
der Anteil des eingehenden Gleichstroms, der in nutzbaren
Wechselstrom umgewandelt wird - liegt bei modernen
Geraten Ublicherweise zwischen 96 und 98 Prozent. Wahrend
Photovoltaikmodule in der Regel 20 Jahre und langer ihren
Dienst verrichten, miissen Wechselrichter typischerweise nach
etwa 10 bis 15 Jahren ausgetauscht werden.

Zusatzliche Funktionen wie App-Zugriff, WLAN-Anbindung
oder ein Online-Dashboard zur Echtzeitliiberwachung kénnen
den Betrieb und die Kontrolle der Anlage erleichtern.

3

= (7 ) - EnBW-Tipp:
s\ Technik ist selten das Hauptproblem

PV-Module und Wechselrichter sind heute ausgereift.
In WEG liegen die praktischen Knackpunkte meist bei
Dachzustand, Statik, Leitungswegen, Zahlerschrank,
Messkonzept und spaterer Abrechnung.
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Standortwahl

Die Hohe des Stromertrags hangt nicht nur von der Qualitat
der technischen Komponenten ab, sondern maftgeblich vom
Standort und der Art der Montage. Grundsatzlich ist die
Sonneneinstrahlung in ganz Deutschland ausreichend, um
Photovoltaikanlagen wirtschaftlich zu betreiben.

Die durchschnittliche jéhrliche Globalstrahlung liegt bundes-
weit bei etwa 1.000 bis 1.200 kWh pro Quadratmeter. In
Norddeutschland bewegen sich die Werte meist zwischen
rund 950 und 1.050 kWh/m2, in Stiddeutschland zwischen
etwa 1.100 und 1.250 kWh/m?2. Cleichwohl bestehen regional
teils deutliche Unterschiede.

Neben der geografischen Lage beeinflussen auch weitere
Faktoren den Ertrag. Dazu zahlen insbesondere die Dachaus-
richtung und der Neigungswinkel, mogliche Verschattungen
durch benachbarte Gebaude oder Bédume sowie die Umge-

Sonneneinstrahlung vor Ort

Eine gute Orientierung zur Globaleinstrahlung am Standort der
WEG ermdglicht die Einstrahlungskarte des Deutschen Wetter-

dienstes (Mittlere Monatssummen, Zeitraum Januar 1991-2020):

(Quelle: www.dwd.de/EN/ourservices/solarenergy/
maps_globalradiation_mvs.html)
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bungstemperatur. Auch saisonale Schwankungen und die
Luftreinheit - etwa durch héhere Feinstaubbelastung in dicht
besiedelten Gebieten - kénnen sich auf die Einstrahlungsbe-
dingungen und damit auf die Stromerzeugung auswirken.

Auf die geografische Lage hat eine WEG naturgemaf keinen
Einfluss, wohl aber auf die konkrete Position der PV-Anlage am
Gebaude, ihre Ausrichtung und den Neigungswinkel. Photo-
voltaikanlagen werden weiterhin iberwiegend auf Dachern
installiert. In dicht bebauten Wohngebieten ist dies haufig die
einzige praktikable Lésung, da Fassaden oft nur wenige
Stunden direkte Sonneneinstrahlung erhalten. Bei freistehen-
den Gebauden kann hingegen auch die Fassade eine geeignete
Option sein.

Auf oder an Bestandsgebduden werden Module in der Regel
mithilfe von Schienen- und Haltesystemen montiert. Wird das
Dach ohnehin erneuert, kommt alternativ eine Integration in
die Dachhaut - die sogenannte Indachmontage - in Betracht.

Den héchsten spezifischen Ertrag erzielen Module bei einer
Ausrichtung zwischen Siidost und Stidwest und einer Neigung
von etwa 30 Grad. Auf Flachdachern oder an Fassaden lasst
sich dieser Winkel durch entsprechende Standersysteme
einstellen. Allerdings kann es sinnvoll sein, von diesen Ideal-
werten abzuweichen. Entscheidend ist unter anderem das
Verbrauchsprofil im Gebaude: Eine exakt nach Siiden ausge-
richtete Anlage erzeugt den hochsten Ertrag zur Mittagszeit,
wenn in vielen Haushalten der Stromverbrauch vergleichswei-
se niedrig ist. Eine Ost- oder Westausrichtung verschiebt das
Ertragsprofil in die Morgen- bzw. Abendstunden und kann so
den Eigenverbrauchsanteil erhéhen.

Zudem ist sicherzustellen, dass insbesondere zur Haupter-
tragszeit keine Verschattung durch Baume, Schornsteine,
Satellitenschisseln oder benachbarte Gebaude auftritt.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage nach der optima-
len Anlagengréfe. Angesichts deutlich gesunkener Modul- und
Wechselrichterpreise sowie wachsender Eigenverbrauchsmog-
lichkeiten - etwa durch Warmepumpen oder Ladeinfrastruktur
fur Elektromobilitat - empfiehlt es sich grundsatzlich, die
verfligbare Dachflache méglichst umfassend zu nutzen. Dies
gilt besonders fiir Mehrfamilienhduser, bei denen die Dachfla-
che im Verhiltnis zur Wohnflache deutlich kleiner ist als bei
Ein- oder Zweifamilienhdusern. Cleichzeitig verteilt sich der
Stromverbrauch durch unterschiedliche Nutzergewohnheiten
oft gleichmapiger Giber den Tag.

Grenzen ergeben sich jedoch aus rechtlichen und baulichen
Vorgaben. Die Landesbauordnungen kénnen Mindestabsténde
zur Dachkante oder zu Nachbargebauden vorschreiben. Der



erforderliche Abstand hangt unter anderem von der Windlast
und der Dachkonstruktion ab. Zudem muss ausreichend Platz
fir Wartungsarbeiten verbleiben, Abstande zu Schornsteinen
sind einzuhalten und der Zugang fiir den Schornsteinfeger
Uber Dachtritte oder Leitern sicherzustellen. Schlieflich kann
eine statische Priifung bei Bestandsgebauden ergeben, dass
die Tragfahigkeit der Konstruktion begrenzt ist. All diese
Faktoren kdnnen dazu fiihren, dass nur eine kleinere Anlage
realisierbar ist.

Die Standortwahl fiir den Wechselrichter ist in der Praxis meist
unkompliziert. Bevorzugt werden kurze Leitungswege sowie ein
moglichst kiihler Installationsort, etwa im Keller oder in einem
Caragenraum. Eine niedrige Umgebungstemperatur erhdht die
Effizienz und verlangert die Lebensdauer des Ceréts.

Batteriespeicher

Photovoltaikanlagen erzeugen den héchsten Stromertrag
typischerweise zur Mittagszeit und in den Sommermonaten,
also dann, wenn der Verbrauch in vielen Gebduden vergleichs-
weise gering ist. Die Wirtschaftlichkeit einer Anlage steigt
jedoch mit dem Eigenverbrauchsanteil: Je mehr selbst
erzeugter Strom direkt genutzt wird, desto weniger teurer
Netzstrom muss bezogen werden.

Ein Batteriespeicher kann diesen Eigenverbrauch erhdhen.
Uberschiissiger Strom wird zwischengespeichert und erst dann
ins 6ffentliche Netz eingespeist, wenn der Speicher vollstandig
geladen ist. Wird spater Strom benétigt, wird zunachst die
gespeicherte Energie genutzt, bevor Strom aus dem Netz
bezogen wird. Dadurch steigt die Flexibilitat der Energiever-
sorgung, und der Grad der Eigenversorgung (Autarkie) erhdht
sich. Sinkende Speicherpreise machen dieses Konzept zuneh-
mend attraktiv - insbesondere fiir Anlagen, die einen relevan-
ten Teil des Stroms im Gebaude selbst nutzen.

Als Speichertechnologien kommen verschiedene Batteriesys-
teme zum Einsatz. Klassische Blei-Saure- und Blei-Gel-Akkus
gelten als robust und vergleichsweise kostenglinstig, weisen
jedoch geringere Wirkungsgrade und meist eine begrenzte
Lebensdauer von bis zu etwa zehn Jahren auf. In Wohnge-
bauden haben sich daher Lithium-Ionen-Batterien als
Standard etabliert. Sie sind in der Anschaffung teurer, bieten
jedoch héhere Wirkungsgrade und eine deutlich langere
Lebensdauer. Innerhalb dieser Technologie haben sich
aufgrund friherer Brandschutzdiskussionen insbesondere
Lithium-Eisenphosphat-Batterien (LiFePO,) im Markt
etabliert, da sie als besonders sicher und thermisch stabil
gelten. Zudem sind viele Speichersysteme modular aufge-
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baut, sodass sich die Kapazitdt durch zusatzliche Batteriemo-
dule bedarfsgerecht erweitern lasst.

Die Integration des Speichers in das Gesamtsystem kann auf
unterschiedliche Weise erfolgen. Bei der sogenannten
DC-Kopplung (DC = Cleichstrom) wird der Speicher zwischen
PV-Modulen und Wechselrichter eingebunden. Der erzeugte
Gleichstrom wird direkt gespeichert und bei Bedarf tiber den
Wechselrichter in Wechselstrom fiir das Hausnetz umgewan-
delt. Diese Variante eignet sich besonders bei der gleichzeiti-
gen Installation von PV-Anlage und Speicher.

Bei einer spateren Nachriistung ist sie hdufig mit zusatzlichem
technischem Aufwand verbunden, da Bestandsanlagen in der
Regel nicht tiber einen Hybridwechselrichter verfiigen, der fiir
die direkte Anbindung erforderlich ist.

Fir die Nachristung wird daher meist eine AC-Kopplung (AC =
Wechselstrom) gewahlt. Hier wird der Speicher auf der
Wechselstromseite, also hinter dem Wechselrichter, integriert.
Da Lithium-Ionen-Batterien intern mit Gleichstrom arbeiten,
wird der Wechselstrom fiir die Speicherung zunéchst wieder in
Cleichstrom umgewandelt und bei der spateren Nutzung
erneut in Wechselstrom zurlickverwandelt. Diese zusatzlichen
Umwandlungsschritte fiihren zu leichten Effizienzverlusten.
Ist bereits bei der Planung einer PV-Anlage absehbar, dass
spater ein Speicher erganzt werden soll, empfiehlt es sich
daher, die Anlage entsprechend vorzubereiten und beispiels-
weise einen Hybridwechselrichter vorzusehen.

Die richtige Dimensionierung des Speichers ist haufig
Gegenstand intensiver Diskussionen. Ein zu kleiner Speicher
kann dazu fiihren, dass ein erheblicher Teil des erzeugten
Photovoltaikstroms nicht vor Ort genutzt wird und der
Direktverbrauchsanteil entsprechend gering bleibt, wodurch
unter Umstdnden eine Volleinspeisung wirtschaftlich

N\ /

=(7 )- EnBW-Tipp:
7%\ Speicher als Option

Ein Batteriespeicher kann den Eigenverbrauch

erhdhen, ist aber nicht in jeder WEG wirtschaftlich
sinnvoll. Die Entscheidung sollte erst nach Priifung
von Verbrauchsprofil, Betriebskonzept und méglichen
zusatzlichen Verbrauchern wie Ladeinfrastruktur
oder Warmepumpe erfolgen.
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attraktiver sein kann. Ein zu grof3er Speicher hingegen kann
wirtschaftlich nachteilig sein, da zusatzliche Speicherkapazitat
nur noch einen geringen Beitrag zur Erhéhung des Eigenver-
brauchs leistet und sich die Investitionskosten entsprechend
nicht amortisieren, was die Gesamtrendite der Anlage redu-
ziert. Haufig wird die Faustregel ,eine Kilowattstunde Spei-
cherkapazitat pro Kilowattpeak installierter PV-Leistung®
genannt. Sie bietet jedoch nur eine grobe Orientierung, da das
individuelle Verbrauchsprofil entscheidend ist, etwa ob neben
Ublichen Haushaltsgeraten auch eine Warmepumpe oder
Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat eingebunden ist.

Ein Batteriespeicher sollte an einem trockenen, gut beliifteten
und moglichst temperaturstabilen Ort installiert werden. Fiir
die Standortwahl sind insbesondere Abmessungen und
Gewicht des Systems zu berticksichtigen. Zudem empfiehlt es
sich, den Speicher méglichst nahe am Technikraum bzw. in
unmittelbarer Nahe von Zahlerplatz und Wechselrichter zu
installieren, um Leitungswege kurz zu halten und bauliche
Eingriffe wie Wanddurchbriiche zu minimieren. Dartiber
hinaus sind die jeweils geltenden Brandschutzbestimmungen
bei der Planung und Installation zwingend zu beachten.

Anbindung an das Hausnetz

Eine fest installierte PV-Anlage muss durch einen qualifizierten
Fachbetrieb an die elektrische Anlage des Gebaudes angeschlos-
sen werden. Zentraler Ankniipfungspunkt ist der Zahlerschrank,
Uber den die Erfassung des erzeugten Stroms sowie dessen
Verteilung ins Gebdude und ins &ffentliche Netz erfolgt.
Voraussetzung ist, dass der Zahlerschrank den aktuellen
technischen Normen und Anschlussbedingungen entspricht und
ausreichend Platz fiir die erforderlichen Komponenten bietet.

Je nach Betriebskonzept und Anlagengréf3e werden unter-
schiedliche Zahlerkonfigurationen benétigt, etwa fiir Bezugs-
und Einspeisemessung. Fiir den Wechselrichter ist in moder-
nen Zahlerschranken in der Regel ein eigenes Feld vorgesehen.
Zusitzlich missen unter Umsténden Uberspannungsschutz,
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Sicherungseinrichtungen, Komponenten eines Batteriespei-
chers sowie Kommunikationsmodule integriert werden. Reicht
der vorhandene Platz nicht aus oder entspricht der Schrank
nicht mehr den geltenden technischen Anschlussregeln, kann
eine Nachriistung oder ein vollstandiger Austausch erforder-
lich sein. In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, zusatzliche
Zahlerplatze fir kiinftige Erweiterungen - etwa fiir Ladeinfra-
struktur - vorzusehen.

Haufig ist im Zuge der PV-Installation auch ein Zahlertausch
notwendig. Altere analoge Ferraris-Zahler verfiigen in der Regel
nicht tiber eine Riicklaufsperre und wiirden bei Einspeisung
rickwartslaufen. Damit ware weder eine korrekte Erfassung der
eingespeisten Strommenge noch eine ordnungsgemafie Abrech-
nung moglich. Fiir den Einbau moderner Messeinrichtungen -
digitaler Stromzahler oder intelligenter Messsysteme (iMSys) -
ist der zustandige Messstellenbetreiber verantwortlich.

Nach dem Messstellenbetriebsgesetz ist bei Stromerzeu-
gungsanlagen mit einer installierten Leistung von mehr als 7
kW, die Strom ins Netz einspeisen, grundsatzlich der Einbau
eines intelligenten Messsystems vorgesehen. Der Einbau
erfolgt im Rahmen des gesetzlich geregelten Smart-Meter-
Rollouts durch den zustandigen Messstellenbetreiber und
umfasst auch die erforderliche Kommunikationstechnik.

L

/  EnBW-Tipp:
= Q = Messinfrastruktur als

/'O’ Modernisierung erkliren

Moderne bzw. intelligente Messsysteme sollten
nicht nur mit Mieterstrom begriindet werden.
Sie sind Teil einer zukunftsfahigen Gebaude-
und Messinfrastruktur, schaffen Transparenz
und erleichtern kiinftige Energiekonzepte.




TECHNIK, DACH
UND SPEICHER

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

~/ Module und Wechselrichter sind ausgereift,
die WEG-spezifischen Risiken liegen woanders.

&/ Entscheidend sind Dachzustand, Statik,
Verschattung, Leitungswege, Zahlerschrank
und Messkonzept.

= Ein Dach- und Elektrik-Check ist die
Grundlage fiir belastbare Angebote.

N/ Speicher kénnen Direktverbrauch und
Autarkie erhdhen, sind aber kein
Automatismus.

Gebdudenahe Photovoltaik
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WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

~/ Vor Angeboten technische Basisdaten sammeln,
sonst werden Angebote kaum vergleichbar.

v/ Angebote nur auf Grundlage derselben
Leistungsbeschreibung vergleichen.

N Wechselrichtertausch nach etwa 10-15 Jahren
in der Wirtschaftlichkeit berticksichtigen.

W/ Speicherentscheidung getrennt prifen,
abhangig von Verbrauchsprofil, Betriebskonzept
und moglichen Zusatzverbrauchern.

~/ Brandschutz, Standort, Platzbedarf und
Leitungswege fiir Speicher und Wechselrichter
frih klaren.
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MOGLICHKEITEN
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© Volleinspeisung

Der gesamte PV-Strom wird ins 6ffentliche
Netz eingespeist. Die WEG erhdlt dafiir die

erhdhte Vergiitung fir Volleinspeiseanlagen.

Das Modell ist vergleichsweise einfach,
erfordert aber ein passendes Messkonzept
und ggf. technische Anpassungen an
Zahlern oder Messtechnik. Die Bewohnerin-
nen und Bewohner nutzen den Strom nicht
direkt und profitieren daher nicht
unmittelbar von giinstigem PV-Strom.

© Aligemeinstrom

Bei der Allgemeinstromversorgung nutzt die WEG
den PV-Strom fiir gemeinsam genutzte
Verbraucher wie Treppenhausbeleuchtung,
Aufziige, Liiftung, Klingel- und Sprechanlagen oder
zentrale Technik. Dadurch sinkt der Strombezug
aus dem 6ffentlichen Netz. Die Kosten und
Einsparungen werden in der Regel tiber die
Betriebskosten verteilt. Das Modell ist vergleichs-
weise einfach umsetzbar, wirtschaftlich aber vor
allem dann attraktiv, wenn der Allgemeinstrom-
verbrauch hoch genug ist. Uberschiisse werden
ins Netz eingespeist und vergiitet.

NETZ

© Einzelanlagen

Einzelne Eigentiimerinnen und Eigentiimer
nutzen abgegrenzte Dachfldchen fiir eigene
PV-Anlagen. Kosten, Betrieb und Betreiber-
pflichten tragen sie selbst. Sie profitieren direkt
vom selbst erzeugten Strom. Uberschiissiger
Strom kann ins 6ffentliche Netz eingespeist und
vergiitet werden. Die WEG muss die Dach-
nutzung per Beschluss und Vertrag regeln,

z.B. zu Flache, Laufzeit, Haftung, Wartung,
Versicherung und Riickbau.
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0O Steckersolar

Steckersolargerdte ermdglichen einzelnen Bewohnerinnen und Bewohnern,

eigenen PV-Strom direkt im Haushalt zu nutzen und Stromkosten zu senken.

Uberschiissiger Strom flieRt ins éffentliche Netz. Eine Einspeisevergiitung
gibt es nicht. Die Kosten tragt die jeweilige Person selbst. Die WEG muss die
Installation grundsatzlich gestatten, kann aber Vorgaben zu Montage,
Gestaltung und Sicherheit machen.
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O Einzihlermodell

Die WEG betreibt die PV-Anlage gemeinschaftlich. Der Strom wird tiber einen
gemeinsamen Hauptzahler im Gebdude genutzt. Alle Beteiligten kdnnen vom
glinstigeren PV-Strom profitieren. Uberschiissiger Strom wird ins Netz
eingespeist und vergiitet; fehlender Strom wird gemeinsam zugekauft. Das
Modell erfordert hohe Einigkeit, vor allem zu Kostenverteilung, Abrechnung
und gemeinsamem Stromliefervertrag.

NETZ

O Mieterstrom

Der Betreiber liefert PV-Strom direkt an teilnehmende Bewohnerinnen und
Bewohner sowie ggf. fiir den Allgemeinstrom. Diese profitieren von lokal
erzeugtem Strom und einem vertraglich vereinbarten Tarif. Der Betreiber muss
die Vollversorgung sichern und bei Bedarf Reststrom liefern, wird also zum
Energielieferanten mit umfangreichen Pflichten. Uberschiissiger Strom wird
eingespeist und nach dem Teileinspeisungstarif vergitet. Zusatzlich erhalt

der Betreiber fiir gelieferten Mieterstrom einen Mieterstromzuschlag.

© Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung

Die WEG oder ein Dritter betreibt eine PV-Anlage und liefert Strom an
teilnehmende Bewohnerinnen und Bewohner. Diese profitieren direkt vom
glinstigeren PV-Strom und behalten ihren eigenen Reststromliefervertrag. Der
PV-Strom wird rechnerisch auf die Teilnehmenden verteilt. Dafiir sind
intelligente Messsysteme und eine viertelstundengenaue Erfassung
erforderlich. Uberschiissiger Strom wird ins 6ffentliche Netz eingespeist und
nach dem Teileinspeisungstarif vergiitet.

Quelle:

grafische Aufbereitung in Anlehnung an ,Mehrfamilienhays: Alle Betriebskonzepte auf einen Blick des Solarenergie-Férderverein Deutschland e. V. (SFV) vom 25.07.2024 ergdnzt um eigene Inhalte



Betriebskonzepte im Uberblick
Cebaudenahe Photovoltaik

BETRIEBSKONZEPTE

IM UBERBLICK

Fir Eigentiimergemeinschaften, Verwaltungen und die sie
beratenden Fachleute liegt die grote Herausforderung
haufig nicht in der Technik, sondern in der Wahl des passen-
den Betriebskonzepts. Im Einfamilienhaus gibt es im Wesent-
lichen zwei Grundmodelle: Entweder wird der erzeugte
Strom vollstandig ins 6ffentliche Netz eingespeist (Vollein-
speisung) oder ein Teil wird im Geb&ude selbst genutzt,
wihrend Uberschiisse eingespeist werden (Teileinspeisung).
Diese grundlegende Unterscheidung gilt auch fiir Mehrfami-
lienhauser.

Dort ist die Situation jedoch komplexer, da eine Vielzahl von
Verbrauchern versorgt wird. Im Fall der Teileinspeisung muss
die Nutzung des Stroms im Gebaude organisiert werden

- von der technischen Verteilung auf die einzelnen Einheiten
bis hin zur rechtssicheren Abrechnung. Dafiir stehen
verschiedene Betriebskonzepte zur Verfligung. Sie unter-
scheiden sich hinsichtlich der Art der Stromnutzung, des
administrativen Aufwands fiir Eigentiimer und Betreiber
sowie ihrer wirtschaftlichen Effekte und Risiken.

Bevor eine Gemeinschaft eine Entscheidung trifft, ist daher
ein fundierter Uberblick tiber die verfiigbaren Modelle
erforderlich. In der Praxis erfolgt dies haufig im Rahmen
einer qualifizierten Energieberatung.

Volleinspeisung

Die am einfachsten umzusetzende Variante ist die Volleinspei-
sung. Dabei wird der gesamte gebdudenah erzeugte PV-Strom
in das 6ffentliche Netz eingespeist. Voraussetzung ist ein
geeignetes Messkonzept, das die erforderliche Messeinrich-
tung umfasst; gegebenenfalls sind ein Zahlerwechsel oder
zusatzliche Messgerate notwendig.

Der administrative Aufwand ist vergleichsweise gering. Er
beschrankt sich im Wesentlichen auf die Anmeldung des
Netzanschlusses sowie die Anzeige der Inbetriebnahme im
Netzparallelbetrieb beim zustandigen Netzbetreiber (§ 8 EEG).
Fir Einbau und Betrieb der Messeinrichtung ist der Messstel-
lenbetreiber verantwortlich (§ 3 Nr. 26, § 9 MsbG). Darlber

Seite 18

hinaus ist die Anlage spatestens einen Monat nach Inbetrieb-
nahme im Marktstammdatenregister der Bundesnetzagentur
zu registrieren.

Fir den eingespeisten Strom erhdlt die WEG die zum Zeitpunkt
der Inbetriebnahme geltende Vergiitung fir Volleinspeisean-
lagen (§ 21 Abs. 1, § 53 Abs. 1 EEC). Diese liegt tiber dem
Vergltungssatz fiir Anlagen mit Teileinspeisung. Wirtschaftlich
ist das Modell dennoch haufig weniger attraktiv, da der
potenziell hdhere Nutzen des Direktverbrauchs vollstandig
entfallt. Seit dem 25.02.2025 gilt zudem das sogenannte
,Solarspitzengesetz”, wonach die Einspeisevergiitung in Zeiten
negativer Bérsenstrompreise auf null gesetzt wird. Zeiten ohne
Einspeisevergilitung werden nach Ablauf des 20-jéhrigen
Forderzeitraums nachvergiitet. Soll die erhdhte Vergtitung fiir
Volleinspeisung in Anspruch genommen werden, muss dem
Netzbetreiber vor Inbetriebnahme in Textform mitgeteilt
werden, dass der gesamte Strom eingespeist wird.

Gleichwohl kann dieses Konzept fiir Eigentiimergemeinschaften
sinnvoll sein, etwa wenn eine landesrechtliche Solarpflicht
besteht, jedoch kein Interesse an der Nutzung des PV-Stroms
im Gebaude besteht, oder wenn der administrative Aufwand
moglichst gering gehalten werden soll. Auch wenn innerhalb
der Gemeinschaft keine Einigung tiber ein komplexeres
Betriebskonzept erzielt wird, kann die Volleinspeisung ein
praktikabler Einstieg oder eine Ubergangslésung darstellen.

N\

- (v ) - EnBW-Tipp:
s\/\ Erst Betriebskonzept, dann Technik

Die Wahl des Betriebskonzepts entscheidet tiber
Messkonzept, Abrechnung, Rollen, Aufwand und
Wirtschaftlichkeit. Die WEG sollte daher nicht nur
klaren, ob eine PV-Anlage umgesetzt, sondern
frihzeitig auch, wie der erzeugte Strom genutzt
werden soll.




Allgemeinstromversorgung

Ein ebenfalls vergleichsweise einfach umsetzbares Modell ist
die Versorgung des Allgemeinstroms. Dabei wird der auf dem
Dach erzeugte PV-Strom fiir die gemeinschaftlich genutzten
Verbraucher im Gebaude eingesetzt - etwa fiir die Beleuch-
tung von Treppenhdusern und Fluren, Klingel- und Sprechanla-
gen, Aufziige, Liftungs- und Klimatechnik oder die elektri-
schen Komponenten der zentralen Heizungsanlage. Dadurch
reduziert sich der Strombezug aus dem 6ffentlichen Netz fiir
diese Anlagen.

Da die Kosten fiir den Allgemeinstrom in der Regel anteilig von
allen Eigentiimern und gegebenenfalls Mietern tiber die
Betriebskosten getragen werden, profitieren samtliche
Parteien von den eingesparten Strombezugskosten. Uber die
konkrete Ausgestaltung der Abrechnung muss die WEG einen
Beschluss fassen. Am einfachsten ist es, den selbst erzeugten
Strom kostenfrei als Allgemeinstrom zu verwenden. Alternativ
kann der Eigenstrom in der Betriebskostenabrechnung als
Eigenleistung ausgewiesen werden, etwa zum jeweiligen
Netzstrompreis oder zu einem gesondert festgelegten Tarif.

Uberschissiger Strom wird in das &ffentliche Netz eingespeist.
Hierfiir erhalt der Anlagenbetreiber die Vergiitung fir Teilein-
speisung. Voraussetzung ist ein geeignetes Messkonzept; in
der Praxis ist regelmaRig ein Zweirichtungszahler am Netzan-
schlusspunkt erforderlich.

Die Wirtschaftlichkeit dieses Modells steigt mit dem Stromver-
brauch der gemeinschaftlich genutzten Anlagen. Gleichzeitig
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bleibt ein wesentlicher Wirtschaftlichkeitsfaktor ungenutzt:
die Einsparung von Stromkosten in den einzelnen Wohnein-
heiten durch direkten Eigenverbrauch.

Einzdhlermodell (kollektive Selbstversorgung)

Das sogenannte Einzdhlermodell ist ein vergleichsweise
niedrigschwelliges Konzept, kommt jedoch in der Praxis vor
allem fiir Eigentiimergemeinschaften mit starkem Zusam-
menhalt und hoher Einigungsbereitschaft in Betracht.

In diesem Modell betreibt die WEG die PV-Anlage gemein-
schaftlich. Der erzeugte Strom wird tiber einen gemeinsa-
men Hauptzahler am Netzanschlusspunkt erfasst und im
Cebaude genutzt; erganzend kénnen Unterzahler fir die
einzelnen Wohneinheiten installiert sein. Uberschiissiger
Strom wird ins 6ffentliche Netz eingespeist, fehlende
Energiemengen werden (ber einen gemeinsamen Stromlie-
fervertrag bezogen.

Voraussetzung ist eine Einigung der Eigentlimer in zentralen
Fragen, insbesondere hinsichtlich der Investitionskosten,

deren Verteilung sowie der Wahl des Stromlieferanten. Dabei
ist zu beachten, dass das individuelle Recht der Eigentlimer auf
freie Lieferantenwahl nicht eingeschrankt werden darf, sodass
ein gemeinsamer Liefervertrag nur einvernehmlich umgesetzt
werden kann. Herausforderungen ergeben sich insbesondere
bei der Festlegung geeigneter Verteilungsschliissel: Unter-
schiedliche Verbrauchsprofile fiihren dazu, dass einzelne
Eigentlimer in unterschiedlichem Mafe von der Anlage
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profitieren. Eine verursachungsgerechte Verteilung von
Investitions- und Betriebskosten ist daher anspruchsvoll.
Hinzu kommt, dass Subzahler in einfachen Konstellationen in
der Regel nicht fiir eine rechtssichere, verbrauchsgenaue
Abrechnung genutzt werden kénnen. In der Praxis sind daher
haufig alternative Abrechnungsmodelle oder pauschale
Verteilungsschliissel erforderlich. Dies setzt voraus, dass sich
die Eigentiimer einvernehmlich auf eine geeignete Kostenver-
teilung verstandigen. Zudem ist ein gemeinsamer Stromliefer-
vertrag erforderlich, dem alle Eigentiimer zustimmen miissen,
da das individuelle Recht auf freie Wahl des Stromlieferanten
nicht eingeschrankt werden darf. Dadurch ist das Modell in
vielen Fallen nur eingeschrankt praktikabel.

Mieterstrom

Lange Zeit war das Mieterstrommodell das einzige Betriebs-
konzept, das einen teilweisen Stromverbrauch durch unter-
schiedliche Nutzer im Gebaude - also einzelne Haushalte und
den Allgemeinstrom - ermoglichte.

Die Grundidee ist einfach: Der Betreiber der PV-Anlage liefert
den am Gebaude erzeugten Strom ohne Nutzung des 6ffentli-
chen Netzes direkt an Mieter, selbstnutzende Eigentiimer
sowie an gemeinschaftliche Verbrauchseinrichtungen. Da
keine Netzdurchleitung erfolgt, fallen grundsatzlich keine
Netzentgelte und netzseitigen Umlagen an; in der Regel
entfallen auch Konzessionsabgabe und Stromsteuer. Die
teilnehmenden Verbraucher zahlen dafiir einen vertraglich
vereinbarten Strompreis an den Anlagenbetreiber.

Zusatzlich erhalt der Betreiber fiir jede an Teilnehmende
gelieferte Kilowattstunde einen nach AnlagengroRe gestaffel-
ten Mieterstromzuschlag gemaf § 21 Abs. 3 EEC. Diesen
Zuschlag erhalt der Anlagenbetreiber auch fiir den im Gebaude
verbrauchten Strom. Dabei dirfen Betreiber und Letztverbrau-
cher nicht personenidentisch sein. Dieser wird im Jahr der
Inbetriebnahme festgelegt und fiir einen Zeitraum von 20
Jahren gewahrt (§ 25 EEC). Er liegt unterhalb der Einspeisever-
giitung. Uberschiissiger Strom wird ins éffentliche Netz
eingespeist, hierfiir erhdlt der Betreiber die Vergtlitung fiir
Teileinspeisung.

Zur Messung von Einspeisung und Verbrauch ist das Summen-
zahlermodell weit verbreitet. Am Netzanschlusspunkt wird
beim sogenannten physikalischen Summenzahler ein Zweirich-
tungszahler installiert, wahrend die einzelnen Nutzer Gber
eigene Bezugszahler verfiigen. Je nach GebaudegréfRe und
bestehender Infrastruktur kénnen hierfiir Anpassungen an der
elektrischen Anlage erforderlich sein.
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Die Umsetzung mit einem physikalischen Summenzahler kann
insbesondere bei groReren Anlagen oder héheren Leistungen
den Einsatz einer Wandlermessung erforderlich machen, was
zusatzliche Zahlerplatze oder einen erweiterten Zahlerschrank
notwendig machen kann.

Alternativ kann ein virtueller Summenzahler eingesetzt
werden, bei dem die relevanten Strommengen rechnerisch aus
den Messwerten der einzelnen Zahler ermittelt werden. Dieses
Modell vermeidet in vielen Fallen bauliche Eingriffe in die
Zahlerinfrastruktur und kann dadurch insbesondere im
Bestand Vorteile bieten. Demgegeniiber stehen jedoch
zusatzliche Anforderungen an Messkonzepte, Datenverarbei-
tung, Bilanzierung und Abstimmung mit Netzbetreibern und
Messstellenbetreibern. In der Praxis kdnnen sich hieraus
erhéhte Komplexitat sowie Abstimmungs- und Implementie-
rungsaufwénde ergeben.

Beide Ansatze - physikalischer und virtueller Summenzahler -
sind grundsatzlich etablierte und zuldssige Lésungen, deren
Eignung stark von den jeweiligen Rahmenbedingungen des
Gebdudes, der vorhandenen Infrastruktur und dem gewahlten
Betriebsmodell abhangt.

Cleichzeitig ist die Umsetzung - unabhangig vom gewahlten
Messkonzept - mit einem hoheren organisatorischen und
technischen Aufwand verbunden als beispielsweise eine reine
Volleinspeisung.

Der Anlagenbetreiber muss die Vollversorgung aller Teilneh-
menden sicherstellen. Reicht der PV-Ertrag nicht aus, ist
zusatzlicher Strom aus dem Netz zu beschaffen und weiterzu-
leiten. Damit wird der Betreiber energierechtlich zum Strom-
lieferanten und unterliegt entsprechenden Pflichten, etwa
hinsichtlich Registrierung, Informationspflichten sowie
Anforderungen an Vertragsgestaltung und Abrechnung nach
dem Energiewirtschaftsgesetz. Zudem muss das Angebot wirt-
schaftlich attraktiv sein: Sowohl der Preis fiir den lokal
erzeugten Strom als auch flr den ergdnzend bezogenen
Netzstrom sollte unter dem Tarif des 6rtlichen Grundversor-
gers liegen. Moglich sind entweder ein einheitlicher Mischpreis
oder ein Modell mit unterschiedlichen Preisen fiir PV-Strom
und Netzstrom.

Zu bertiicksichtigen ist auRerdem, dass jeder Bewohner das
Recht auf freie Wahl seines Stromlieferanten hat. Eine
Verpflichtung zur Teilnahme am Mieterstrom ist unzulassig.
Die technische und wirtschaftliche Planung ist daher mit
Unsicherheiten behaftet. Wenn Teilnehmer abspringen,
Wohnungen neu vermietet werden oder sich der Verbrauch -
etwa durch den Einbau einer Warmepumpe - deutlich



verandert, kann dies erhebliche Auswirkungen auf Kalkulation
und Wirtschaftlichkeit haben.

Angesichts der regulatorischen Anforderungen sowie der
administrativen und wirtschaftlichen Risiken betreiben nur
wenige WEG ein Mieterstrommodell in Eigenregie. Gleichwohl
ist das Konzept keineswegs ausgeschlossen: Zunehmend
bieten spezialisierte Dienstleister und Energieversorger
entsprechende Lésungen an und Gbernehmen entweder den
vollstandigen Betrieb oder einzelne Aufgabenbereiche.
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.| , EnBW-Tipp:
-f > Mieterstrom nicht in Eigenregie

7%\ unterschitzen

Mieterstrom kann wirtschaftlich attraktiv sein, bringt

aber Lieferantenpflichten, Abrechnung, Reststrom-
beschaffung, Nutzerwechsel und Messdatenprozesse
mit sich. Fiir viele WEG ist ein professionelles Liefer-
ketten- oder alternatives Modell mit einem Dienstleis-
ter daher der praktikablere Weg

Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung

Als vergleichsweise unbiirokratische Alternative zum Mieter-
strom hat der Gesetzgeber im Mai 2024 mit § 42b Energie-
wirtschaftsgesetz (EnWG) das Modell der gemeinschaftlichen
Cebaudeversorgung (GGV) eingefthrt.

Danach kann eine Eigentiimergemeinschaft - oder ein
externer Investor - auf dem Geb&ude eine PV-Anlage errich-
ten und diejenigen Bewohner mit Strom versorgen, die sich fiir
eine Eigenstromnutzung entscheiden. Zusatzlich kann die
WEG beschliefen, den erzeugten Strom ganz oder teilweise
fur den Allgemeinstrom einzusetzen. Wie beim Mieterstrom
wird der gebiudenah erzeugte PV-Strom ohne Nutzung des
offentlichen Netzes an die teilnehmenden Parteien geliefert,
die hierfiir einen vertraglich vereinbarten Tarif an den Anlagen-
betreiber zahlen.

Im Unterschied zum Mieterstrom wahlt jedoch jede teilneh-
mende Partei ihren Reststromlieferanten selbst und schlief3t
hierfiir einen eigenen Stromliefervertrag ab. Der Betreiber der
PV-Anlage wird somit nicht zum Energieversorger im energie-
wirtschaftlichen Sinne. Die umfangreichen Lieferantenpflich-
ten nach dem EnWG entfallen; gleichwohl bestehen spezifi-
sche Informations- und Mitwirkungspflichten gemaf § 42b
EnWG. Uberschiissiger Strom wird in das 6ffentliche Netz
eingespeist und nach dem Teileinspeisungstarif vergiitet.

Fiir den Betrieb der Anlage schlieffen der Anlagenbetreiber
und die Teilnehmenden grundsatzlich einen privatrechtlichen
Gebaudestromnutzungsvertrag, dessen Inhalte in § 42b
EnWG vorgegeben sind. Ist die WEG selbst Anlagenbetrei-
berin, kann der Vertrag gemaf § 42b Abs. 6 EnWG durch
einen entsprechenden Beschluss nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz ersetzt werden, der an die Stelle individueller
Einzelvertrage tritt. Zu regeln sind insbesondere der Vertei-
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lungsschlissel fiir den PV-Strom, der Eigenstromtarif sowie
die Umlage von Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungs-
kosten. Je nach tatsdchlicher Abnahmemenge ist der Preis
entsprechend nachzukalkulieren; der erganzende Reststrom
wird von den teilnehmenden Parteien jeweils tiber eigene
Stromliefervertrage bezogen.

Eine technische Besonderheit der GGV ist die virtuelle
Stromzuteilung. Der erzeugte PV-Strom wird nicht physisch
einzelnen Einheiten zugeordnet, sondern rechnerisch verteilt.
Voraussetzung ist, dass die Erzeugungsmengen der PV-Anlage
sowie die Strombezugsmengen der teilnehmenden Nutzein-
heiten viertelstundengenau erfasst werden (§ 42b EnWG i. V.
m. Messstellenbetriebsgesetz). Die Messung erfolgt ber
intelligente Messsysteme (iMSys), bestehend aus modernen
Messeinrichtungen in den Nutzeinheiten und einem oder
mehreren Smart-Meter-Gateways zur sicheren kommunikati-
ven Anbindung. Auf Basis dieser Messwerte wird der PV-Strom
gemaf dem vereinbarten Verteilungsschliissel den Teilneh-
menden zugeordnet. Der Anlagenbetreiber tibermittelt den
jeweiligen Verteilungsschliissel an den Netzbetreiber; dieser
stellt die fiir die Abrechnung relevanten Messdaten bezie-
hungsweise Reststrommengen im Rahmen der Marktkommu-
nikation den jeweiligen Reststromlieferanten bereit.

Ein wesentlicher Vorteil der GGV besteht darin, dass kein
Summenzahler erforderlich ist, was insbesondere die Umset-
zung in kleineren Wohnungseigentiimergemeinschaften
erleichtert. Im Vergleich zum Mieterstrommodell bestehen vor
allem wirtschaftliche Unterschiede: Die getrennte Abrechnung
von lokal erzeugtem PV-Strom und ergdnzendem Reststrom
sowie das Entfallen des Mieterstromzuschlags fiihren zu
abweichenden Kostenstrukturen. In der Folge ist die Rendite
der GGV typischerweise - insbesondere ab etwa zehn Wohn-
einheiten - geringer als beim Mieterstrommodell, so Konzept-
berechnungen der EnBW fiir verschiedene Anlagengréféen und
Modelle.

! , EnBW-Tipp:
= (7 )= GGV ist nicht automatisch einfach
77N

Die Gemeinschaftliche Gebaudeversorgung

reduziert zwar klassische Lieferantenpflichten,
bendtigt aber intelligente Messsysteme, virtuelle
Stromzuteilung und funktionierende Datenprozes-
se. Fur kleinere WEG kann sie interessant sein;
verwaltungsfrei ist sie nicht.

Recherchehilfe

Eine Liste wettbewerblicher Messstellenbetreiber -
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit - ist beim
Solarenergie Forderverein hinterlegt:
www.sfv.de/messstellenbetreiber

Fiir die Verteilung des Stroms bestehen keine gesetzlichen
Vorgaben. In der Praxis setzt sich zunehmend der dynamische
Verteilungsschliissel durch, bei dem der PV-Strom entspre-
chend dem tatsichlichen Verbrauch verteilt wird. Dadurch
wird der lokal erzeugte Strom méglichst effizient im Gebaude
genutzt. Alternativ kann ein statischer Schliissel vereinbart
werden, etwa nach festen prozentualen Anteilen oder
Wohnflache. Diese Variante ist jedoch weniger flexibel: Der
Eigenverbrauch fallt meist geringer aus, wahrend Einspeisung
und Reststrombezug steigen. Zudem erfordert jede Verdnde-
rung im Teilnehmerkreis eine Anpassung des Verteilungs-
schlissels und gegebenenfalls der zugrunde liegenden
Beschlisse.

Derzeit bestehen jedoch noch Hiirden. Insbesondere die
technische und prozessuale Umsetzung der GGV ist bei vielen
Netz- und Messstellenbetreibern noch nicht flichendeckend
moglich und verlauft je nach Betreiber unterschiedlich schnell.
Fir Fragen des Messstellenbetriebs ist regelmafig zunachst
der grundzustandige Messstellenbetreiber Ansprechpartner;
nach Mafgabe der §§ 5, 6 MsbG kann der Messstellenbetrieb
jedoch auch von einem wettbewerblichen Anbieter tibernom-
men werden.

Insgesamt stellt die gemeinschaftliche Gebaudeversorgung
insbesondere fir kleinere Wohnungseigentlimergemeinschaf-
ten eine attraktive Alternative zur Volleinspeisung oder zum
Mieterstrommodell dar, wie auch die Fraunhofer-ISE-Unter-
suchung ,Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung - der
Schliissel zur Eigenversorgung im Mehrfamilienhaus?“s zeigt.
Die Bilanzierung der erzeugten und verbrauchten Strommen-
gen sowie die hierfiir erforderliche Kommunikation zwischen
Anlagenbetreiber, Messstellenbetreiber, Netzbetreiber und
Reststromlieferanten sind technisch und organisatorisch
anspruchsvoll. Die zugrunde liegenden Prozesse sind zudem
teilweise noch nicht vollstandig in allen IT-Systemen der
beteiligten Marktakteure implementiert.

Eine eigenstandige Durchfiihrung der energiewirtschaftlichen
Abwicklung durch den Anlagenbetreiber ist im Rahmen der ge-
meinschaftlichen Cebaudeversorgung nur eingeschrankt

3 Oberfeier, Paula; Surmann, Arne; Emnsting, Fabian; Kuhnbach, Matthias / Fraunhofer ISE: Cemeinschaftliche Gebadudeversorgung -
der Schlussel zur Eigenversorgung im Mehrfamilienhaus?, Konferenzbeitrag, Tagung ,Zukinftige Stromnetze’ 2024,.



moglich, da wesentliche Prozesse systemseitig vorgegeben
sind und die Verarbeitung der Messdaten sowie die Zuordnung
der Strommengen iiber die beteiligten Marktakteure erfolgt
und die Ergebnisse den jeweiligen Reststromlieferanten
bereitgestellt werden.

Eine Weiterverarbeitung dieser Daten - etwa zur internen
Kostenverteilung mittels eigener Abrechnungstools oder
Tabellen - ist hingegen grundsatzlich méglich. Fiir viele
Wohnungseigentiimergemeinschaften ist jedoch bereits die
Organisation der hierfiir erforderlichen Prozesse mit erheb-
lichem Aufwand verbunden, sodass in der Praxis regelmafig
spezialisierte externe Dienstleister eingebunden werden. Im
Vergleich zum Mieterstrommodell ist die Abwicklung dabei
regelmafig komplexer, da die virtuelle Stromzuteilung
zusatzliche Anforderungen an Messung und Datenverarbei-
tung stellt.

Einzelanlagen

Es kommt vor, dass innerhalb einer WEG nur einzelne Eigen-
timer Interesse an einer PV-Anlage haben, etwa aus Klima-
schutzgriinden oder aufgrund eines hohen Eigenverbrauchs.
In diesem Fall kann die Dachfliche in Teilbereiche (,Parzellen®)
aufgeteilt und einzelnen Eigentiimern zur Nutzung (iberlassen
werden. Voraussetzung ist, dass die Gemeinschaftsordnung
oder bestehende Sondernutzungsrechte dem nicht entgegen-
stehen; je nach Ausgestaltung sind daneben auch die Regeln
liber bauliche Veranderungen und deren Kostenfolgen zu
beachten (§§ 18 bis 21 WEG). Auch fiir kleinere WEG mit zwei
bis vier Wohneinheiten kann ein solches Konzept vorteilhaft
sein, da keine gemeinschaftliche Abrechnung der Energieliefe-
rung erforderlich ist.

Mit den interessierten Eigentiimern schlief$t die WEG einen
Nutzungsvertrag. Darin sind insbesondere Lage und Umfang
der lberlassenen Flache, Laufzeit, Haftung, Verkehrssiche-
rungspflichten, Versicherungsschutz, Riickbauverpflichtung
sowie eine angemessene Nutzungsvergiitung (Pacht) zu
regeln. Die vereinnahmten Entgelte werden steuerlich
regelmaRig als Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung (§
21 EStC) qualifiziert und den einzelnen Wohnungseigentiimern
entsprechend ihrer Miteigentumsanteile zugerechnet (Trans-
parenzprinzip). Uber die Verwendung der Einnahmen - etwa
zur Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage - entscheidet die
Eigentiimergemeinschaft durch Beschluss.

Fiir die Vorbereitung einer solchen Parzellierung empfiehlt es
sich, fachliche Unterstlitzung durch einen Energieberater oder
Solarteur einzubeziehen. Dachflachen weisen haufig unter-
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schiedliche Ertragsqualitaten auf. Grundlage der Aufteilung
sollten daher nachvollziehbare Ertrags- und Flachenberech-
nungen sein, auch dann, wenn zunéchst nur einzelne Eigen-
tiimer investieren und weitere spéter folgen. Werden die
ertragreichsten Flachen friihzeitig vergeben, kann dies zu
Konflikten fihren.

Zudem sind im Rahmen der Beschlussfassung zahlreiche
praktische Fragen zu klaren. Dazu gehéren insbesondere die
Sicherstellung des Dachzugangs, Regelungen fiir Wartungs-
und Reparaturarbeiten sowie die Kostenverteilung bei einer
notwendigen Demontage einzelner Anlagen. Ebenso ist zu
bedenken, dass eine spatere gemeinschaftliche Nutzung der
Dachflache - etwa fiir eine gréftere Gesamtanlage oder eine
bauliche Aufstockung - eingeschrankt werden kann.

Sind alle Details beschlossen und vertraglich geregelt, kann jeder
interessierte Eigentiimer auf seiner Teilfliche auf eigene Kosten
eine eigenstandige Anlage errichten - einschlieflich regelma[ig
eines eigenen Wechselrichters, eines eigenen oder gesondert
geregelten Messkonzepts, ggf. gesondert geregelten Versiche-
rungsschutzes sowie der jeweiligen Betreiberpflichten.

Es spricht nichts dagegen, mehrere Anlagen zeitgleich und
koordiniert durch denselben Fachbetrieb installieren zu lassen;
eine solche abgestimmte Vorgehensweise kann die Investitions-
kosten reduzieren. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass bei
Einzelanlagen gegeniiber einer gemeinschaftlichen Lésung in
der Regel ein geringerer Direktverbrauch erreicht wird, da keine
Ubergreifende Nutzung des erzeugten Stroms innerhalb der
WEG erfolgt. Zudem kann die Vervielfachung technischer und
messtechnischer Komponenten zu einem erhéhten technischen
und wirtschaftlichen Aufwand sowie zu Mehrkosten bei
Errichtung und Betrieb fiihren. Die konkrete Eignung hangt von
den jeweiligen Objekteigenschaften sowie der Anzahl der
teilnehmenden Eigentlimer ab.

\_! , EnBW-Tipp:
=(” ) - Dachfliche ist
7'’ Gemeinschaftsressource

Einzelanlagen einzelner Eigentiimer kénnen eine
Losung sein, wenn kein gemeinsames Projekt mehr-
heitsfahig ist. Die WEG sollte aber Fldchenvergabe,
Riickbau, Versicherung, Wartungszugang und spatere
gemeinschaftliche Nutzung sorgfaltig regeln.
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Die Betreiber der Einzelanlagen entscheiden jeweils eigenstan-
dig Uber die Nutzung des erzeugten Stroms. Moglich ist sowohl
die vollstandige Einspeisung als auch der teilweise Eigenver-
brauch mit Einspeisung von Uberschiissen. Selbstnutzende
Eigentiimer profitieren dabei von eingesparten Strombezugs-
kosten sowie der Einspeisevergltung fiir Teileinspeisung
(Uberschusseinspeisung), sofern die Voraussetzungen vorliegen.
Vermietende Eigentlimer kdnnen - sofern die rechtlichen
Voraussetzungen erfiillt sind - ihren Mietern ein Mieterstrom-
modell anbieten. Komplexe gemeinschaftliche Kostenverteilun-
gen oder energiewirtschaftliche Bilanzierungen innerhalb der
WEG sind bei diesem Modell typischerweise nicht erforderlich.

Steckersolar (Balkonsolar)

Einzelanlagen auf dem Dach kénnen an ungeklarten Dachnut-
zungsrechten oder an fehlender Einigung tiber einen Nutzungs-
vertrag scheitern. In vielen Fillen stellen Steckersolargerate
daher sowobhl fiir einzelne Interessierte als auch fiir die WEG
insgesamt eine praktikable Alternative dar. Auch als individuelle
Erganzung zu einer gemeinschaftlichen PV-Anlage kommen sie
in Betracht.

Seit Oktober 2024 hat jeder Wohnungseigentiimer einen
gesetzlichen Anspruch darauf, dass die Gemeinschaft die
Installation von Steckersolargerdten grundsatzlich gestattet. Die
MaRnahme gilt als privilegierte bauliche Veranderung (§ 20 Abs.
2 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 WEG). Die Investitions- und Folgekosten
tragt der jeweilige Eigentimer allein (§ 21 Abs. 1 WEG). Cleich-

wohl ist ein Beschluss der Eigentiimerversammlung erforderlich.

Diese kann Vorgaben zur Ausfiihrung machen, soweit sie
verhaltnismafig sind und den Anspruch nicht faktisch entwer-
ten. Im Gestattungsbeschluss kénnen etwa Regelungen zu
Cestaltung, Platzierung und Montage getroffen werden. Im
Interesse der Gemeinschaft sollten dabei insbesondere
Sicherheitsaspekte berticksichtigt werden, beispielsweise die
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik sowie der
Nachweis eines angemessenen Versicherungsschutzes.

Auch Mieter kdnnen seit 2024 von ihrem Vermieter die
Cestattung der Installation eines Steckersolargerats verlangen
(§ 554 Abs. 1 Satz 1 BGB). Die Installation darf jedoch nicht ohne
Zustimmung erfolgen. Der Vermieter hat seinerseits in der
Eigentiimerversammlung einen entsprechenden Beschluss
herbeizufiihren.

Steckersolargerate bieten eine niedrigschwellige Méglichkeit,
PV-Strom am Geb&ude zu erzeugen und fiir den eigenen
Verbrauch zu nutzen. Sie sind im Fachhandel und in Baumark-
ten erhaltlich, erfordern keine umfangreichen baulichen
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Praxistipp

Um nicht fir jedes einzelne Steckersolargerat einen
gesonderten Beschluss fassen zu missen, empfiehlt es
sich, bereits beim ersten entsprechenden Verlangen einen
Dauerbeschluss zu verabschieden. Darin kénnen allge-
meine Voraussetzungen und Vorgaben fiir die Installation
festgelegt werden. So werden friihzeitig klare Rahmen-
bedingungen geschaffen, der organisatorische Aufwand
fir die Gemeinschaft reduziert und auch Aspekte
beriicksichtigt, die moglicherweise erst bei spateren
Installationen relevant werden.

MaRnahmen und kénnen in vielen Fallen vom Eigentiimer
selbst installiert werden. Seit der gesetzlichen Vereinfachung
im Jahr 2024 ist in der Regel lediglich eine Registrierung im
Marktstammdatenregister erforderlich; die Mitteilung an den
Netzbetreiber erfolgt liber ein vereinfachtes, standardisiertes
Verfahren.

Hinweise zur Wahl eines
geeigneten Betriebskonzepts

Ein Betriebskonzept, das fiir alle Eigentliimergemeinschaften
gleichermafRen geeignet ist, gibt es nicht. Die Mitglieder
mussen jeweils abwagen und Prioritdten setzen - etwa
zwischen maximaler Wirtschaftlichkeit und méglichst gerin-
gem Umsetzungsaufwand.

Dabei lassen sich unterschiedliche Kategorien erkennen: Die
Modelle der Volleinspeisung und der Allgemeinstromversorgung
sind wirtschaftlich haufig weniger attraktiv, da eine PV-Anlage
umso rentabler ist, je hoher der Direktverbrauch und je geringer
der Bezug von Netzstrom ausfallt. Beide Konzepte zeichnen
sich jedoch durch eine vergleichsweise einfache Umsetzung aus.

Mit Blick auf Wirtschaftlichkeit und Beteiligung an der
Energiewende sind Modelle im Vorteil, bei denen ein moglichst
grofer Anteil des erzeugten Stroms im Gebaude genutzt wird
- etwa das Einzdhlermodell (kollektive Selbstversorgung),
Mieterstrom oder die gemeinschaftliche Gebaudeversorgung
(CCQV). Diese Varianten sind allerdings mit héherem administ-
rativem Aufwand verbunden. Einzelanlagen erméglichen es
einzelnen Eigentiimern zu investieren, wenn innerhalb der
Gemeinschaft keine Einigkeit besteht. Steckersolargerate
stellen dartiber hinaus fir jeden Eigentlimer eine unabhangige
Option dar.



Zu beachten ist auferdem, dass die Entscheidung fiir ein
Betriebskonzept zwar im Zeitpunkt der Installation mafgeblich
ist, jedoch nicht dauerhaft festgeschrieben sein muss. Wahrend
der Betriebsdauer kann ein Wechsel des Konzepts méglich sein
(Flexi-Modell). Anlass hierftr kénnen etwa veranderte Eigen-
tumsverhaltnisse sein, durch die ein zuvor abgelehntes Modell
- beispielsweise Mieterstrom oder eine gemeinschaftliche
Cebaudeversorgung nach § 42b EnWG - mehrheitsfahig wird.

Ebenso kann sich die technische Ausgangssituation dndern:
Wurde zunachst mangels geeigneter Messinfrastruktur ein
einfacheres Modell wie die Volleinspeisung gewahlt, kann der
spatere Einbau der erforderlichen Messinfrastruktur durch den
Messstellenbetreiber oder die Schaffung der sonstigen mess-
und abrechnungstechnischen Voraussetzungen eine Neubewer-
tung und einen Wechsel des Betriebskonzepts ermdglichen.

Auch Veranderungen im Strombedarf oder in den wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen kénnen eine Neubewertung
nahelegen, etwa durch zusatzliche, energieintensive Verbrau-
cher im Gebaude wie eine zentrale Warmepumpe oder
Ladeinfrastruktur.

Mapgeblich ist dabei, ob diese dem gemeinschaftlichen
Strombezug zugeordnet sind oder liber separate Zahlpunkte
abgerechnet werden. In solchen Féllen kdnnen Anpassungen an
der Zahlerstruktur oder der Anlagentechnik erforderlich werden;
auch bestehende Vertragsverhiltnisse kénnen entsprechend
anzupassen sein.

Eine weitere Moglichkeit, Flexibilitdt zu erhdhen, besteht darin,
eine PV-Anlage in getrennte Anlagenteile aufzuteilen oder
mehrere Anlagen parallel zu betreiben und diese unterschied-
lichen Betriebskonzepten zuzuordnen (Splitting-Modell). Seit
der EEG-Novelle 2023 ist unter bestimmten Voraussetzungen
die parallele Nutzung unterschiedlicher Vergtitungsmodelle fiir
klar abgegrenzte Anlagenteile oder getrennte Anlagen zulassig.

N
- (7 )- EnBW-Tipp:
s\ Flexibilitdt erhalten

Die Entscheidung fiir ein Betriebskonzept muss nicht

dauerhaft festgeschrieben sein. Wenn Messinfrastruk-
tur, Teilnehmerstruktur oder Strombedarf sich andern,
kann ein spaterer Wechsel sinnvoll werden. Beschliis-
se und technische Planung sollten diese Option
moglichst nicht verbauen.

Betriebskonzepte im Uberblick
Cebaudenahe Photovoltaik

Zum Vertiefen und Nachlesen

Die Energieagentur Region Freiburg hat einen interak-
tiven Leitfaden zu Betriebskonzepten fiir PV-Anlagen
in WEG konzipiert. Er umfasst sowohl Technik, als auch
Wirtschaftlichkeitsaspekte sowie gesetzliche Anfor-
derungen und wird regelmaRig aktualisiert:
www.energieagentur-regio-freiburg.eu

So kann beispielsweise ein Anlagenteil vorrangig zur Versorgung
gemeinschaftlicher Verbraucher genutzt werden, wéhrend
tberschiissiger Strom im Rahmen der Uberschusseinspeisung
vergltet wird. Ein anderer Anlagenteil kann vollstandig zur
Volleinspeisung betrieben werden und erhlt dafiir die entspre-
chende Volleinspeisevergiitung. Voraussetzung ist jeweils eine
eindeutige technische und messtechnische Abgrenzung der
Anlagenteile. Ob sich der zusatzliche technische und administra-
tive Aufwand wirtschaftlich rechnet, ist im Einzelfall zu priifen;
hierbei kann fachliche Beratung unterstiitzen.
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Gebdudenahe Photovoltaik

—EnBW [FzENN

BETRIEBSKONZEPTE
RICHTIG EINORDNEN

&0

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

/ Das Betriebskonzept bestimmt Messkonzept, ~/ Wirtschaftlichkeit nie isoliert betrachten, sondern
Abrechnung, Rollen, Aufwand und Wirtschaftlich- Aufwand, Rollen und Abrechnung mitbewerten.
keit. N/ Friih kléren, wer Anlagenbetrieb, Abrechnung,

N/ Volleinspeisung und Allgemeinstrom sind einfach, Messdaten und Kommunikation mit Netz-/Messstel-
steigern den Direktverbrauch aber nur begrenzt. lenbetreiber tibernimmt.

v Mieterstrom, Einzahlermodell und GGV erhéhen v/ Bei Mieterstrom Freiwilligkeit, freie Lieferantenwahl
die Vor-Ort-Nutzung, bringen aber mehr Aufwand. und Lieferantenpflichten klar benennen.

N GGV kann fir kleinere WEG interessant sein, ist N/ Bei GGV Umsetzbarkeit mit Netz- und Messstellen-
wegen iMSys und Datenprozessen aber nicht betreiber friih priifen.
automatisch einfach. / Einfache Modelle nicht so planen, dass spitere

/ Spitere Erweiterungen oder ein Modellwechsel Erweiterungen verbaut werden.

sollten moglichst offenbleiben.
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ORGANISATION
UND VERWALTUNG

Zur Planung einer PV-Anlage gehort auch die Auseinander-
setzung mit Melde- und Betreiberpflichten sowie méglichen
gesetzlichen Vorgaben. Deren Umfang kann - insbesondere
abhiangig vom gewahlten Betriebskonzept - unterschiedlich
ausfallen. Das bedeutet nicht, dass eine WEG ein grundsatz-
lich geeignetes Modell allein aus regulatorischen Griinden
ausschlieften sollte. Die Mitglieder miissen jedoch wissen,
welcher organisatorische und administrative Aufwand damit
verbunden ist, und entscheiden, welche Aufgaben sie selbst
Gbernehmen und welche gegebenenfalls an einen Dienst-
leister Gbertragen werden.

Sofern das Gebdude weder unter Denkmalschutz steht noch
in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet liegt, ist fiir eine
private PV-Anlage auf oder an einem Wohngebaude in der
Regel keine Baugenehmigung erforderlich. Rechtssicherheit
bietet eine friihzeitige Abstimmung mit der zustandigen
Bauaufsichtsbehérde. Dort kann auch geklart werden, ob
kommunale Cestaltungssatzungen gelten oder welche
Vorgaben aus der jeweiligen Landesbauordnung zu beachten
sind.

Unabhangig davon sind vor der Inbetriebnahme verschiede-
ne Anmeldungen bei anderen Stellen erforderlich. Zudem
sollten bereits im Vorfeld die Pflichten berticksichtigt
werden, die sich spater aus dem laufenden Betrieb der
Anlage ergeben.

<./ EnBW-Tipp:
-(- ’ Verwaltung nicht zum

7'\’ Energieversorger machen

Je komplexer das Betriebskonzept, desto wichtiger
ist eine klare Rollenverteilung. Die Verwaltung
sollte nur Aufgaben tibernehmen, die ausdriicklich
beschlossen, vergtlitet und haftungsseitig
abgegrenzt sind.
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Netzbetreiber

Mit Ausnahme sogenannter Inselanlagen, die nicht mit dem
offentlichen Stromnetz verbunden sind, miissen alle PV-An-
lagen beim zustdndigen Netzbetreiber angemeldet werden.
Den Antrag auf Netzanschluss stellt in der Regel der beauf-
tragte Installationsbetrieb. Maf3geblich sind dabei die
einschldgigen elektrotechnischen Normen sowie die techni-
schen Anschlussbedingungen des jeweiligen Netzbetreibers,
aus denen sich das Verfahren und die einzureichenden Unter-
lagen ergeben.

Im Rahmen einer Netzvertraglichkeitspriifung ermittelt der
Netzbetreiber mithilfe geeigneter Berechnungsverfahren, ob
das vorhandene Netz (iber ausreichende Kapazitdten verfiigt,
um die geplante Erzeugungsanlage aufzunehmen, ohne dass
es bei maximaler Einspeisung zu Uberlastungen oder
Stérungen kommt. Nach § 8 EEG ist der Netzbetreiber
verpflichtet, unverziiglich auf die Anschlussanfrage zu
reagieren und spatestens innerhalb eines Monats zumindest
einen Zeitplan fiir gegebenenfalls erforderliche Umsetzungs-
schritte vorzulegen. Die WEG kann die Anlage bereits
wahrend der Bearbeitungszeit montieren lassen; dies erfolgt
jedoch auf eigenes Risiko der Gemeinschaft oder - je nach
vertraglicher Regelung - auf Risiko des Fachunternehmens.

Im Zuge des Anmeldeverfahrens lberpriift der Netzbetreiber
auch die bestehende Messeinrichtung im Hinblick auf das
vorgesehene Betriebskonzept. Haufig ist ein Zahlertausch
erforderlich, etwa wenn ein Teil des erzeugten Stroms im
Gebaude selbst verbraucht werden soll und bislang weder ein
separater Einspeisezahler noch ein Zweirichtungszéahler
installiert ist. Fiir die Umsetzung klassischer Mieterstrommo-
delle ist zudem in der Regel ein Messkonzept mit einem
Summenzahler erforderlich, der den gesamten Strombezug
im Gebaude erfasst - entweder physikalisch als installiertes
Gerat oder rechnerisch als virtueller Summenzahler.

Fiir Photovoltaikanlagen mit einer installierten Leistung von
mehr als sieben Kilowatt gelten besondere Anforderungen
nach dem Messstellenbetriebsgesetz. In diesen Fallen ist
grundsétzlich der Einbau eines intelligenten Messsystems
(iMSys) vorgesehen, bestehend aus einem digitalen Strom-
zdhler, einem Smart-Meter-Gateway und einer technischen
Steuerungseinrichtung. Fiir den Einbau und Betrieb der
Messeinrichtung ist der Messstellenbetreiber zustandig (8§ 5,
29 MsbCQ); in vielen Netzgebieten ist dies der grundzustandi-
ge Messstellenbetreiber.

Seit Inkrafttreten des ,Gesetzes zum Neustart der Digitalisie-
rung der Energiewende” im Mai 2023 bestehen verbindliche
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Vorgaben fir den Rollout intelligenter Messsysteme. Das
Gesetz enthélt Rollout-Verpflichtungen und Umsetzungszie-
le. Feste, allgemein einklagbare Einzelfristen fiir den Zahler-
tausch nach Antragstellung sind jedoch nicht vorgesehen. In
der Praxis nennen Netz- und Messstellenbetreiber haufig
Bearbeitungszeitraume von mehreren Monaten. Unabhangig
davon kénnen Anlagenbetreiber gemaR § 5 MsbG einen
wettbewerblichen Messstellenbetreiber mit dem Messstel-
lenbetrieb beauftragen.

Marktstammdatenregister

Nach Inbetriebnahme muss die PV-Anlage innerhalb eines
Monats im Marktstammdatenregister (MaStR) der Bundes-
netzagentur registriert werden. Flir einen gegebenenfalls
vorhandenen Batteriespeicher ist eine separate Registrierung
erforderlich. Die Anmeldung erfolgt ausschlieflich Giber das
offizielle Webportal (www.marktstammdatenregister.de).

Zwar Uibernehmen in der Praxis haufig die beauftragten
Solarteure die Registrierung, dennoch ist es fiir Anlagenbetrei-
ber sinnvoll, einen eigenen Zugang zum Registereintrag
einzurichten. So kdnnen die hinterlegten Daten eingesehen
und bei Bedarf aktualisiert werden. Auch spétere Anderungen,
Erweiterungen oder eine Auferbetriebnahme der Anlage sind
im MaStR zu erfassen.

Unabhangig davon sollte die WEG bereits bei der Planung der
Anlage einen technischen Aspekt beriicksichtigen: Seit Februar
2025 ist im Rahmen der MaStR-Registrierung die ZEREZ-ID
der verwendeten elektrischen Komponenten - insbesondere
von Wechselrichtern und Speichern - anzugeben. Dabei
handelt es sich um eine eindeutige Registernummer aus dem
Zentralen Register fiir Einheiten- und Komponentenzertifikate
(ZEREZ), die auf die dort hinterlegten Zertifikate verweist. Die
WEG muss die Zertifikate selbst nicht einreichen, sollte jedoch
vor Vertragsabschluss sicherstellen, dass der Solarteur
ausschlieRlich Komponenten mit vorhandener ZEREZ-ID
verbaut.

Nach erfolgter Registrierung wird die Registrierungsbestati-
gung der Bundesnetzagentur zusammen mit dem Inbetrieb-
nahmeprotokoll des Fachbetriebs an den zustandigen
Netzbetreiber Gibermittelt. Die fristgerechte Registrierung im
MaStR ist Voraussetzung fiir den Verglitungsanspruch.
Unterbleibt sie, drohen unter anderem Vergltungsverluste
oder weitere Sanktionen. In der Praxis erfolgen die Zahlun-
gen haufig zunachst in Form von Abschlégen; zum Jahresen-
de werden diese mit der tatsachlich eingespeisten Strom-
menge verrechnet.
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Finanzamt

Fiir eine WEG als Betreiberin einer Photovoltaikanlage gilt
gemaf § 12 Abs. 3 Nr. 1 UStGC ein Umsatzsteuersatz von o
Prozent fiir Lieferung und Installation der Anlage, sofern sie
auf oder in der Nahe eines Wohngebaudes oder eines begiins-
tigten Gebdudes installiert wird. Die gesetzlichen Vorausset-
zungen gelten als erfiillt, wenn die installierte Bruttoleistung
der Anlage laut Marktstammdatenregister 30 Kilowattpeak
(kWp) nicht Gberschreitet oder voraussichtlich nicht Gber-
schreiten wird. Diese 30-kWp-Grenze stellt jedoch keine
materielle Leistungsobergrenze dar, sondern eine gesetzliche
Vereinfachungsregel.

Der Nullsteuersatz erfasst samtliche fiir den Betrieb wesent-
lichen Komponenten, etwa Solarmodule, Wechselrichter,
Unterkonstruktionen, Energiemanagementsysteme, Verkabe-
lung sowie Batteriespeicher, und umfasst auch deren Installa-
tion. Hierzu zahlt auch die notwendige Erneuerung oder
Erweiterung des Zahlerschranks. Auch Steckersolargerate
kénnen unter diese Regelung fallen, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen erfiillt sind. Nicht begiinstigt sind dagegen
reine Reparaturleistungen ohne Ersatzteillieferung sowie
Carantie- und Wartungsvertrage.

Darliber hinaus sind Einnahmen aus dem Betrieb von Photo-
voltaikanlagen unter bestimmten Voraussetzungen von der
Einkommensteuer befreit. Dies gilt fiir Anlagen, die auf, an
oder in raumlichem Zusammenhang mit Wohngebauden
installiert sind und deren installierte Leistung bis zu 30
Kilowattpeak je Wohn- oder Geschéftseinheit sowie insgesamt
héchstens 100 Kilowattpeak je Steuerpflichtigem oder
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Mitunternehmerschaft nicht Giberschreitet (§ 3 Nr. 72 EStG i. V.
m. § 52 Abs. 4 Satz 6 EStG).

Damit entfallt der friher erforderliche Antrag auf Liebhaberei.
Ebenso besteht nach aktueller Verwaltungsauffassung keine
Verpflichtung zur Abgabe einer Einnahmeniiberschussrech-
nung fir Einkiinfte aus begiinstigten PV-Anlagen im Rahmen
der Einkommensteuererklarung. Ist die Tatigkeit der WEG
ausschlieRlich auf den Betrieb einer steuerlich begiinstigten
PV-Anlage beschrankt und findet die Kleinunternehmerrege-
lung Anwendung, kann nach derzeitiger Verwaltungsauffas-
sung des Bundesfinanzministeriums zudem auf die Anzeige
der Aufnahme einer Erwerbstitigkeit sowie die Ubermittlung
des Fragebogens zur steuerlichen Erfassung an das zustandige
Finanzamt verzichtet werden. Dabei handelt es sich um eine
Verwaltungsvereinfachung und nicht um eine gesetzliche
Befreiung. Die konkrete Handhabung kann im Einzelfall
variieren und sollte vor Inbetriebnahme mit dem zustandigen
Finanzamt abgestimmt werden.

Zum Weiterlesen

Viele hilfreiche Informationen zu
steuerlichen Regelungen rund um
PV-Anlagen hat das Bundesfinanz-
ministerium in einer elektronischen
Broschiire zusammengefasst



http://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/ihre-photovoltaikanlage.pdf?__blob=publicationFile&v=7

Gewerbeamt

Ob eine WEG als Betreiberin einer PV-Anlage eine Gewerbean-
zeige abgeben muss, richtet sich danach, ob die Gemeinschaft
den selbstindigen Betrieb eines Gewerbes aufnimmt (§ 14
GewO). Mapgeblich ist die konkrete Ausgestaltung, insbeson-
dere ob durch die WEG eine auf Dauer angelegte, selbstandige
Tatigkeit mit Einnahmeerzielung betrieben wird (z. B. entgelt-
liche Einspeisung bzw. sonstige wirtschaftliche Verwertung
des Stroms). Eine gesetzlich festgelegte Leistungsgrenze
(kwp), ab der automatisch eine Gewerbeanzeige erforderlich
ware, enthalt die GewO nicht. In der Praxis wird die Anlagen-
grofe (z. B. 30 kWp) teils als Orientierung herangezogen,
entscheidend bleibt aber der Einzelfall.

Ist eine Gewerbeanzeige erforderlich, erfolgt sie beim 6rtlich
zustandigen Gewerbe- bzw. Ordnungsamt. Nach der Anzeige
wird regelmaRig eine Bestatigung erteilt und haufig das
Finanzamt informiert.

Eine Gewerbesteuererklarung ist nicht allein wegen der
Cewerbeanzeige abzugeben, sondern nur bei bestehender
Erklarungspflicht bzw. Aufforderung durch das Finanzamt. Der
Freibetrag von 24.500 € gilt nach § 11 GewStG fiir natirliche
Personen und Personengesellschaften; inwieweit dies auf die
WEG Anwendung findet, hangt von ihrer steuerlichen Einord-
nung im Einzelfall ab. Eine gewerbliche Tatigkeit kann zudem
eine IHK-Zugehérigkeit auslésen; hierfiir ist insbesondere das
Vorliegen einer objektiven Gewerbesteuerpflicht relevant. In
jedem Fall empfiehlt sich die Einbindung eines Steuerbera-
tungsbiiros.

Versicherung(en)

Ein moglicher zusatzlicher Kostenfaktor im Zusammenhang
mit einer PV-Anlage sind Versicherungsbeitrage. Haufig sind
Vertragsanpassungen oder sogar neue Versicherungsabschlis-
se erforderlich. Die damit verbundenen Kosten sollten
friihzeitig in die Finanzierungsiiberlegungen einbezogen
werden. Bestehende Policen sind zu priifen und gegebenen-
falls Vergleichsangebote fiir Erganzungen oder Alternativen
einzuholen. Dabei ist darauf zu achten, alle potenziellen
Schadensszenarien zu beriicksichtigen.

Sturm oder Kurzschluss kénnen kostspielige Reparaturen an der
Anlage erforderlich machen. Hagelschaden kénnen Mikrorisse in
den Modulen verursachen und den Ertrag spiirbar mindern. Eine
durch erhdhte Windlast beschadigte Unterkonstruktion birgt
zudem erhebliche Risiken fiir Gebaude und Bewohner. Neben
Sachschaden an der Anlage selbst sind auch Schaden denkbar,
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\ |

=(r /_ EnBW-Tipp:
s\-d\ Versicherung vor Beschluss kliren

Vor dem Durchfiihrungsbeschluss sollte schriftlich
geprift werden, ob Gebaudeversicherung und
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht Schaden an
und durch die PV-Anlage abdecken. Unter Umstan-
den kann eine eigene PV-Versicherung sinnvoll sein.

die Dritten entstehen. Werden etwa Anlagenteile durch einen
Sturm vom Dach gerissen und beschadigen das Fahrzeug eines
Nachbarn, oder erleidet ein Schornsteinfeger durch ein
freiliegendes Kabel einen Stromschlag, kénnen erhebliche
Schadensersatzanspriiche entstehen.

Sobald feststeht, ob und in welcher Form eine PV-Anlage
installiert werden soll, empfiehlt es sich, schriftlich Kontakt mit
den bestehenden Versicherern aufzunehmen. Bei der Haus-
und Grundbesitzerhaftpflicht ist zu klaren, ob Schaden im
Zusammenhang mit der PV-Anlage vom Versicherungsschutz
umfasst sind. Die Wohngebaudeversicherung sollte priifen, ob
und in welchem Umfang Schaden an der Anlage selbst gedeckt
sind. In vielen Fllen ist eine Erweiterung des bestehenden
Versicherungsschutzes erforderlich. Alternativ oder erganzend
kann der Abschluss einer speziellen PV-Anlagenversicherung in
Betracht kommen.

Fiir den Fall einer Betriebsunterbrechung, etwa infolge eines
Defekts oder Schadensereignisses, bieten Ertragsausfallversi-
cherungen Schutz. Sie ersetzen entgangene Einspeisevergui-
tungen sowie Einnahmen aus Mieterstrommodellen. Der
Versicherungsschutz ist hdufig an bestimmte Voraussetzungen
gekniipft. Ob sich zusatzliche Versicherungsbeitrage wirt-
schaftlich lohnen, sollte die Eigentlimergemeinschaft auf
Crundlage konkreter Angebote sorgfiltig priifen.

Betreiberpflichten

Zu den Betreiberpflichten gehort es, die technische Sicherheit
der Anlage zu gewahrleisten (§ 49 EnWG). Dies beginnt mit
der Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik
bei der Installation. Im laufenden Betrieb ist eine ordnungsge-
ma[se Instandhaltung sicherzustellen. Gesetzlich vorgeschrie-
bene Wartungsintervalle bestehen fiir private Betreiber zwar
nicht; eine regelmaRige Sichtpriifung sowie Funktionskontrol-
len in gréReren Abstanden sind jedoch empfehlenswert, um
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Mangel friihzeitig zu erkennen. Bei erkennbaren Verschmut-
zungen sollte eine Reinigung der Module erfolgen, um
Ertragseinbufen zu vermeiden. Sichtbare Schaden sind zeitnah
zu beheben.

Fir gewerbliche und kommunale Betreiber gelten weiterge-
hende Pflichten, insbesondere im Hinblick auf Dokumentation,
Organisation von Priifungen und Arbeitsschutz, sofern
Beschaftigte oder Dritte betroffen sind. Diese Anforderungen
kénnen bei gréReren Anlagen auf Wohngebauden als Orientie-
rung dienen. Ein Wartungsvertrag mit einem Fachbetrieb kann
helfen, regelmafige Priifungen sicherzustellen und im
Schadensfall schnellen Support zu erhalten. Viele PV-Anlagen
erméglichen zudem die Uberwachung von Stromerzeugung
und -verbrauch tiber entsprechende Anwendungen, sodass
Unregelma[igkeiten frithzeitig erkannt werden kénnen.

Der formale Aufwand im laufenden Betrieb konzentriert sich
haufig auf den Jahreswechsel. Zahlerstande sind zu erfassen
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[}
N7Y_ EnBW-Tipp:
PN Laufender Betrieb braucht Struktur

Auch eine wartungsarme PV-Anlage verursacht

Verwaltung: Monitoring, Stérungsmanagement,
Versicherungsfragen, Abrechnung, Erlése und
Bericht an die Eigentiimer. Sinnvoll sind eine
separate Kostenstelle, ein jahrlicher PV-Bericht
und klare Zustandigkeiten.

und an den Netzbetreiber zu tibermitteln, Abschlagszahlungen
und Endabrechnungen fiir die Einspeiseverglitung zu priifen
sowie die Ertrage in der Jahresabrechnung der WEG zu
beriicksichtigen. Dariiber hinaus sind meldepflichtige Anderun-
gen im Marktstammdatenregister zu aktualisieren. Der Umfang
dieser Aufgaben hangt wesentlich vom gewahlten Betriebs-
konzept ab. Bei Volleinspeisung ist der Aufwand gering,
wahrend Konzepte mit Eigenstromnutzung komplexer
ausgestaltet sind.

Insbesondere das Mieterstrommodell ist mit erhdhtem
administrativem Aufwand verbunden, sowohl vor als auch
nach der Inbetriebnahme. Der Anlagenbetreiber liefert Strom
an Letztverbraucher und wird damit energierechtlich zum
Stromlieferanten im Sinne des Energiewirtschaftsgesetzes. Vor
Aufnahme der Stromlieferung ist zu priifen, ob eine Versorger-
erlaubnis nach § 4 StromStG beim zustédndigen Hauptzollamt
erforderlich ist oder eine entsprechende Anzeige geniigt.
Zudem ist - wie auch bei der Gemeinschaftlichen Gebiudever-
sorgung - ein Messkonzept mit dem Netzbetreiber abzustim-
men und es sind Stromliefervertrdge mit den teilnehmenden
Parteien abzuschliefRen.

Ob fiir die gelieferten Strommengen Stromsteuer anfallt oder
eine Steuerbefreiung - insbesondere nach § 9 StromStG -
greift, ist im Einzelfall zu kldren. Im laufenden Betrieb be-
stehen wiederkehrende Dokumentations-, Informations- und
Rechnungslegungspflichten nach dem Energiewirtschaftsge-
setz (8§ 40, 42, 4,2a ENWG).

Aufgrund dieser formalen Anforderungen entscheiden sich
manche Eigentlimergemeinschaften dafiir, einen spezialisier-
ten Dienstleister mit der Abwicklung energiewirtschaftlicher
Aufgaben zu beauftragen. Dies betrifft insbesondere komplexe
Modelle wie das Mieterstrommodell oder die gemeinschaft-
liche Gebaudeversorgung, kann aber auch bei anderen
Betriebskonzepten - etwa bei Eigenstromldsungen mit
erhéhter Abrechnungs- oder Messkomplexitat - sinnvoll sein.
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ORGANISATION
UND VERWALTUNG

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

v/ PV endet organisatorisch nicht mit der Installation;
auch der laufende Betrieb braucht klare Zustandig-
keiten.

N/ Der Verwaltungsaufwand héngt wesentlich
vom Betriebskonzept ab.

v/ Netzbetreiber, Messstellenbetrieb, Marktstamm-
datenregister, Finanzamt, Versicherung und Ab-
rechnung kénnen zusatzliche Aufgaben ausldsen.

/ Die Verwaltung sollte nur Aufgaben Gbernehmen,
die ausdriicklich beschlossen, vergiitet und klar
abgegrenzt sind.

v/ Monitoring, Stdrungsmanagement, Abrechnung,
Erlése und jahrliche Information der Eigentiimer
brauchen eine feste Struktur.

&9

WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

/ Friih kldren, welche Aufgaben die Verwaltung
selbst tibernimmt und welche an Fachbetrieb,
Steuerberatung oder Dienstleister gehen.

/ Die Verwaltung darf nicht ungeplant Energiever-
sorger, Anlagenbetreiber oder Abrechnungsstelle
werden.

~/ Vor dem Durchfiihrungsbeschluss Versicherungs-
schutz, Meldepflichten und Zusténdigkeiten fiir
den Betrieb priifen.

~/ Fiir Einnahmen, Kosten und Abrechnung der PV-
Anlage eine separate Kostenstelle vorsehen.

N/ Jiahrlich Giber Erzeugung, Direktverbrauch, Einspei-
sung, Erlose, Kosten, Wartung und Stérungen
informieren.
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UMSETZUNGSMODELLE

Beim Umgang mit einer PV-Anlage wird haufig zwischen
Eigentimer und Betreiber unterschieden. Eigentiimer ist,
wem die physischen Komponenten der PV-Anlage rechtlich
gehoren. Betreiber (Anlagenbetreiber) ist, wer die Anlage fur
eigene Rechnung betreibt und die Verfligungs- und Ent-
scheidungsgewalt Uber ihren Betrieb tragt; einzelne operati-
ve Aufgaben wie Wartung, Steuerung oder Abrechnung
kénnen dabei auch an Dritte ausgelagert werden. Eigentii-
mer- und Betreiberrolle kdnnen, miissen aber nicht identisch
sein. Eine WEG kann beide Rollen (ibernehmen. Dies
ermdéglicht maximale Kontrolle, setzt jedoch Fachwissen,
personelle Ressourcen und - im Falle des Eigentums - aus-
reichend Startkapital oder eine Finanzierungsméglichkeit fiir
die Investitionskosten voraus. Alternativ kann ein Dienstleis-
tungsunternehmen auf vertraglicher Grundlage den Betrieb
oder einzelne operative Aufgaben ibernehmen. Einige
Dienstleister errichten auch eigene Anlagen und sind dann
zugleich Eigentlimer und Betreiber. Neben privaten Firmen
- darunter vielen Start-ups - haben Energieversorgungs-
unternehmen und kommunale Stadtwerke dieses Geschafts-
feld fir sich entdeckt.

Eine der Herausforderungen fiir die WEG besteht darin, sich
in einer komplexen Branche zurechtzufinden, die nicht mit
einheitlichen Begriffen operiert. Fiir Bezeichnungen wie
,Contracting®, ,Teil-Service” oder ,Full-Service” gibt es
aktuell keine allgemein verbindlichen Definitionen. Jeder
Anbieter hat sein eigenes Verstandnis davon, was gemeint
ist. Zudem biindeln Unternehmen ihre Leistungen haufig zu
Paketen - teils mit Abstufungen im Umfang - und versehen
diese mit Produktnamen. So fallt es schwer, Angebote zu
kategorisieren und zu vergleichen. Wir haben in dieser
Broschiire versucht, unklare Begriffe zu vermeiden, und
arbeiten insbesondere in diesem Kapitel mit Umschreibun-
gen und funktionalen Beschreibungen, um die Umsetzungs-
modelle transparent und vergleichbar darzustellen.

WEG als Eigentiimer,
Dienstleister als Betreiber oder Unterstiitzer

Eine WEG kann sich dafiir entscheiden, eine PV-Anlage zu
errichten und die Investitionskosten selbst zu tragen, den
laufenden technischen und / oder wirtschaftlichen Betriebs-
aufwand jedoch ganz oder teilweise auf einen Dritten zu
Ubertragen. Insbesondere bei administrativ anspruchsvollen

Betriebskonzepten wie Mieterstrom oder gemeinschaftlicher
Cebaudeversorgung (GGV) kann der organisatorische
Aufwand erheblich sein. In solchen Fallen kann die Beauftra-
gung eines spezialisierten Dienstleisters sinnvoll sein. Je nach
Anbieter sind unterschiedliche Leistungsumfange méglich. So
kann die WEG beispielsweise bei einer GGV-Anlage einzelne
Aufgaben - etwa den Messstellenbetrieb durch einen
entsprechend berechtigten Messstellenbetreiber oder die
energiewirtschaftliche Abwicklung und Abrechnung - aus-
lagern.

Eine besondere Form der Zusammenarbeit mit einem
Dienstleister stellt bei Mieterstromanlagen das sogenannte
Lieferkettenmodell dar. Je nach vertraglicher Ausgestaltung
bleibt die WEG Eigentiimerin und Betreiberin der PV-Anlage.
Sie veraufert den erzeugten Strom jedoch nicht direkt an die
Bewohner, sondern an ein externes Energieversorgungs-
unternehmen, beispielsweise ein Stadtwerk oder einen
spezialisierten Dienstleister. Dieses Unternehmen schlief3t
mit den teilnehmenden Bewohnern eigenstandige Stromlie-
fervertrage, beliefert sie mit dem gebaudenah erzeugten
PV-Strom sowie mit erganzendem Reststrom und Gibernimmt
die energiewirtschaftlichen Lieferantenpflichten, insbesonde-
re Vertragsgestaltung, Meldepflichten und gegebenenfalls
stromsteuerliche Pflichten. Auch die Abrechnung gegentber
den Endkunden erfolgt durch das Energieversorgungsunter-
nehmen.

Einzelne Dienstleister bieten vergleichbare Kooperationsmo-
delle auch fiir die Betriebskonzepte, Allgemeinstromversor-
gung oder gemeinschaftliche Gebdudeversorgung an.

N\

|
_(r ’_ EnBW-Tipp:
A Vorteil Lieferkettenmodell

Die WEG kann die wirtschaftlichen Chancen einer

eigenen PV-Anlage nutzen, ohne selbst Stromliefe-
rantin gegeniiber Bewohnern zu werden. Nutzerma-
nagement, Stromliefervertrage, Abrechnung, Rest-
strom und Marktprozesse sollten vollstdndig beim
Dienstleister liegen.
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K

Die Vergabe einzelner Aufgaben oder des gesamten Betriebs
der PV-Anlage an ein Dienstleistungsunternehmen reduziert
den administrativen Aufwand der WEG im gewdinschten
Umfang. Dadurch lassen sich PV-Projekte auch auf Cebduden
realisieren, bei denen weder die Verwaltung noch einzelne
Eigentiimer die laufende Betriebsfiihrung (ibernehmen kénnen
oder wollen.

Zugleich erméglicht das Lieferkettenmodell der WEG die
Eigenstromnutzung im Gebdude. Der mit der Einbindung eines
Dienstleisters verbundene Komfortgewinn im Betrieb geht
jedoch in der Regel mit einer geringeren Wirtschaftlichkeit
einher, da typischerweise ein Teil der Wertschpfung auf den
Dienstleister verlagert wird.

Alternativ kann die Abwicklung - insbesondere die Abrechnung

- auch innerhalb der WEG erfolgen, etwa durch einen enga-
gierten Eigentiimer unter Einsatz spezialisierter Softwarelé-
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sungen (z. B. StromLux oder Metergrid). Diese Form der
Selbstorganisation erscheint auf den ersten Blick kostengtins-
tig, da externe Dienstleister entfallen. In der Praxis zeigt sich
jedoch, dass der damit verbundene Zeitaufwand, die erforder-
liche fachliche Einarbeitung sowie laufende administrative
Aufgaben héufig unterschétzt werden. Eine Eigenabrechnung
ist daher vielfach nur dann wirtschaftlich vorteilhaft, wenn der
hierfiir erforderliche Arbeitsaufwand innerhalb der WEG nicht
oder nur eingeschrdnkt beriicksichtigt wird. Wird dieser mit
einem typischen Stundensatz einer Fachkraft angesetzt,
relativiert sich der vermeintliche Kostenvorteil.

Externe Dienstleister (ibernehmen hingegen die energiewirt-
schaftliche Abwicklung einschlief3lich der Reststrombeschaf-
fung und tragen die damit verbundenen Risiken. Durch die
Biindelung einer Vielzahl von Projekten kénnen sie Skalenef-
fekte nutzen und einen héheren Automatisierungsgrad
erreichen.



Dienstleister als Eigentiimer
und Betreiber der PV-Anlage

Die bendtigten Investitionsmittel und der organisatorische
Aufwand des Betriebs stellen fiir viele Eigentlimergemein-
schaften relevante Hindernisse auf dem Weg zur gebdudena-
hen PV-Anlage dar. In solchen Fillen kénnen Miet-, Pacht-
oder Leasingmodelle eine Option sein. Ein Dienstleister
Ubernimmt Planung und Installation der PV-Anlage - haufig
optional mit Stromspeicher. Die technischen Komponenten
verbleiben in seinem Eigentum. Der Dienstleister ist Eigentdi-
mer und Betreiber der Anlage, tragt die Investitionskosten
und Gbernimmt den technischen und wirtschaftlichen Betrieb
einschlieflich Formalitaten, Versicherung, Wartung und
Reparaturen. Die WEG zahlt hierfiir ein vertraglich vereinbar-
tes Nutzungsentgelt/ Miete.

Haufig werden langfristige Preisregelungen vereinbart. Dabei
kann es sich um eine echte Festpreisvereinbarung handeln
oder um ein Modell mit vertraglich definierten Preisgleitme-
chanismen, etwa einer Indexbindung. Eine verlassliche
Kalkulierbarkeit besteht nur insoweit, wie der Vertrag keine
zusatzlichen Anpassungsklauseln oder variablen Kostenbe-
standteile vorsieht. Die konkrete Ausgestaltung sollte daher
sorgfaltig gepriift werden.

Die Vertragslaufzeit betragt regelmafig 15 bis 25 Jahre. Nach
Ablauf der Laufzeit kann die WEG - je nach vertraglicher
Regelung - die Anlage zu einem festgelegten Restwert
Ubernehmen oder deren Riickbau verlangen. Die Art der
Nutzung des erzeugten Stroms ist ebenfalls vertraglich zu
regeln. Verbreitet sind Modelle, in denen die WEG den
erzeugten Strom zu einem vereinbarten Tarif vom Anlagen-
betreiber bezieht. Die Einspeiseverglitung steht grundsatzlich
dem Betreiber der Anlage zu; eine Beteiligung der WEG ist
nur moglich, wenn dies ausdrticklich vertraglich vereinbart
wird. Solche Gesamtmodelle werden héaufig als Contracting-,
Voll-Service- oder Rundum-Sorglos-Lésungen vermarktet.
Auch das Mieterstrommodell kann in entsprechender
vertraglicher Struktur umgesetzt werden.

N

Aus wirtschaftlicher Sicht wird dieses Modell von Verbraucherzen-
tralen héufig kritisch bewertet. Danach kann die Summe der (iber
die Vertragslaufzeit zu zahlenden Entgelte die Kosten einer
Eigeninvestition einschliefSlich laufender Betriebs- und Instand-
haltungskosten (ibersteigen. Zwar legen Anbieter regelmdfSig
Beispielrechnungen vor, diese beruhen jedoch auf Annahmen

Umsetzungsmodelle
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etwa zu Strompreissteigerungen, Eigenverbrauchsquoten oder
technischen Ertrdgen. Die tatsdchlichen wirtschaftlichen Effekte
lassen sich daher nur eingeschrdnkt prognostizieren.

Zu berticksichtigen ist zudem die langfristige vertragliche Bindung
an den Anbieter. Wéhrend der Vertragslaufzeit kann die WEG
liber die betroffene Dachfldche regelmdfSig nur eingeschrénkt
verfiigen. Ob und in welchem Umfang eine zusdtzliche PV- oder
Solarthermieanlage errichtet, das Gebdude aufgestockt oder ein
Dachausbau vorgenommen werden kann, hdngt von den
vertraglichen Regelungen ab. Gleiches gilt fiir den Fall, dass
wdhrend der Vertragslaufzeit eine Dachsanierung erforderlich
wird und hierfiir ein voriibergehender Riickbau der PV-Anlage
notwendig ist. Die Kostentragung und organisatorische Abwick-
lung sollten im Vertrag eindeutig geregelt sein.

Ebenso ist zu kidren, ob und unter welchen Voraussetzungen
spdter zusdtzliche Verbraucher wie Ladeinfrastruktur oder eine
Wédrmepumpe integriert werden kénnen.

Diesen Einschrdnkungen stehen aus Sicht vieler Eigentiimerge-
meinschaften zwei wesentliche Vorteile gegentiiber: ein reduzier-
tes finanzielles Anfangsrisiko sowie eine organisatorisch weitge-
hend ausgelagerte Umsetzung.

Verpachtung des Daches
an einen Dienstleister

Denkbar ist auch die umgekehrte Rollenverteilung: Nicht die
WEG, sondern ein gewerblicher Dienstleister tritt als Mieter oder
Pachter auf. Die Gemeinschaft Gberldsst dem Unternehmen die
Dachflache zur Nutzung; der Dienstleister errichtet und betreibt
die PV-Anlage in eigenem Eigentum und auf eigenes wirtschaft-
liches Risiko. Die Einspeisevergiitung steht dem Anlagenbetrei-
ber zu. Die WEG erhalt im Gegenzug eine vertraglich festgelegte
Dachpacht fiir die Uberlassung der Fliche. Weitergehende
Erlésbeteiligungen sind nur maglich, wenn sie ausdriicklich
vertraglich vereinbart werden.

Die WEG ist in dieser Konstellation weder an Investitionskosten
noch am Betrieb der Anlage beteiligt. Ohne besondere vertrag-
liche Regelungen hat sie keinen Einfluss auf Nutzung und
Vermarktung des erzeugten Stroms.

In der Regel bezieht die WEG bzw. beziehen die einzelnen
Nutzer ihren Strom weiterhin vollstandig von einem externen
Stromversorger. Diese Konstellation ist damit strukturell
vergleichbar mit dem Fall, dass eine WEG einem einzelnen Eigen-
timer die Dachfliche ganz oder teilweise zur Nutzung Gberlasst
und dieser dort eine Einzelanlage errichtet und betreibt.
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N EnBW-Tipp:

= Q = Langfristige Bindung priifen
/ N\

Dachpacht-, Miet- oder Contractingmodelle

reduzieren Anfangsinvestition und Aufwand, binden
die WEG aber oft tber viele Jahre. Vor Abschluss
sollten Riickbau, Dachsanierung, Erweiterungen,
Preisgleitklauseln und Strompreisgestaltung
eindeutig geregelt sein.

Kombination mit Mieterstrommodellen
(Sonderkonstellation)

Mitunter kombinieren Anbieter die Dachverpachtung mit
weitergehenden Nutzungskonzepten, insbesondere Mieter-
strommodellen. In diesen Fallen beschrankt sich die Rolle des
Dienstleisters nicht mehr auf die Errichtung und den Betrieb
der PV-Anlage, sondern umfasst zusatzlich die Belieferung
von Letztverbrauchern im Gebaude.

Diese Konstellationen gehen tiber die reine Dachverpachtung
hinaus und sind rechtlich sowie wirtschaftlich gesondert zu
bewerten. Sie stellen insbesondere eine Abweichung von der
klassischen Dachverpachtung dar, bei der die WEG weder an
Investitionskosten noch am Betrieb beteiligt ist und keine
Stromlieferbeziehung besteht. Werden neben der Flachen-
Uberlassung auch Vereinbarungen zur Stromlieferung
getroffen, ergeben sich fiir die WEG zusatzliche vertragliche
Bindungen. Ohne entsprechende Regelungen besteht dabei
regelmafig kein unmittelbarer Einfluss auf die Ausgestaltung
der angebotenen Stromtarife.

Die Entscheidung fiir eine solche erweiterte Ausgestaltung
kann Auswirkungen auf die Investitionsstruktur sowie auf die
langfristige Kostenentwicklung im Gebaude haben und sollte
daher gesondert gepriift werden.

N

Fiir Unternehmen ist eine Dachpacht zur Errichtung und zum
Betrieb einer PV-Anlage umso wirtschaftlicher, je gréfser die
nutzbare Dachfldche ist und je giinstiger die Ertragsprognose
ausfdllt. Ddcher von Mehrfamilienhdusern gelten aus Sicht vieler
Anbieter héufig als wirtschaftlich weniger attraktiv.
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Miete, Pacht oder Leasing?

Juristisch haben diese Begriffe unterschiedliche Bedeu-
tungen: Miete bezeichnet die Uberlassung einer Sache
zum Gebrauch (§ 535 BGB). Pacht umfasst dariiber hinaus
das Recht, aus der (iberlassenen Sache Ertrage zu ziehen
(s 581 BGCB). Leasing ist gesetzlich nicht eigenstandig
geregelt, sondern stellt eine vertraglich ausgestaltete
Form der entgeltlichen Gebrauchsiiberlassung dar, bei der
Rechte und Pflichten - insbesondere hinsichtlich Instand-
haltung, Wartung und Versicherung - im Vertrag konkret
festgelegt werden.

Im Zusammenhang mit PV-Anlagen werden diese Begriffe in
der Praxis von Dienstleistern jedoch haufig nicht trennscharf,
sondern teilweise synonym verwendet. Ma[¢geblich sind
daher stets die konkreten vertraglichen Vereinbarungen.
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UMSETZUNGSMODELLE

UND LIEFERKETTEN

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

v Eigentiimer- und Betreiberrolle kdnnen
getrennt werden.

/ Die WEG kann Eigentimerin bleiben und
operative Aufgaben auslagern.

/ Das Lieferkettenmodell reduziert energiewirt-
schaftliche Pflichten der WEGC.

W/ Externe Modelle reduzieren Aufwand und
Anfangsinvestition, verlagern aber meist einen
Teil der Wirtschaftlichkeit auf den Dienstleister.

N/ Begriffe wie Contracting, Full-Service oder Pacht
sind nicht einheitlich; entscheidend ist der
konkrete Leistungsumfang.

&9

WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

v Modelle nicht nach Marketingbegriffen
vergleichen, sondern nach Rollen, Leistungen,
Pflichten und Risiken.

~/ Schriftlich kliren: Eigentum, Betrieb, Stromliefe-
rung, Abrechnung, Monitoring, Wartung und
Versicherung.

W/ Bei Lieferkettenmodellen sicherstellen, dass
Nutzermanagement, Reststrom, Abrechnung und
Marktprozesse vollstandig beim Dienstleister liegen.

v/ Langfristige Bindungen, Preisgleitklauseln,
Riickbau, Dachsanierung und Erweiterungen
genau prifen.

/ Eigentiimern verstandlich erkliren: Die WEG kann
Chancen nutzen, ohne selbst Stromlieferantin zu

werden.
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WIRTSCHAFTLICHKEITS-

FAKTOREN

Unter Umweltgesichtspunkten ist eine Solaranlage grund-
satzlich sinnvoll. Unter wirtschaftlichen Aspekten steigt ihre
Attraktivitat in der Regel mit dem Anteil des im Gebdude
selbst verbrauchten Stroms, da dadurch der Bezug von
teurem Netzstrom reduziert wird. Diese pauschale Aussage
reicht fiir eine belastbare Wirtschaftlichkeitsbewertung
jedoch nicht aus.

Fiir eine fundierte Analyse sind zahlreiche Faktoren zu
beriicksichtigen: Installations- und Betriebskosten, Einspei-
severglitung, eingesparte Strombezugskosten, gegebenen-
falls die Teilnehmerquote sowie ein Mieterstromzuschlag
sowie steuerliche Rahmenbedingungen. Auch mégliche
Fordermittel konnen eine Rolle spielen. Bereits die Verdande-
rung einzelner Parameter kann die Kalkulation deutlich
beeinflussen.

Hinzu kommt, dass in einer WEG eine Gesamtbetrachtung
fir das Gebaude haufig nicht genligt. Die einzelnen Eigentii-

L

/ N\

EnBW-Tipp:
Wirtschaftlichkeit ist objektbezogen

Eine belastbare Bewertung braucht konkrete

Gebaudedaten, Angebote, Verbrauchsprofile,
Betriebskosten, Messkosten, Versicherung, Finan-
zierung und steuerliche Einordnung. Online-Rech-
ner ersetzen keine projektbezogene Kalkulation.

mer wollen wissen, welche Kosten auf sie entfallen und
welchen individuellen wirtschaftlichen Vorteil sie erwarten
konnen. Dabei unterscheiden sich die Effekte je nach
Nutzungsprofil. Wer tagsiiber zuhause ist und einen hohen
Stromverbrauch aufweist, kann unter Umstanden starker
profitieren als jemand, der werktags kaum im Gebaude

Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsanalyse

fur verschiedene Gebaudetypen und spezifische Investitionskosten aus Investorensicht (Quelle: Fraunhofer Cines)
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anwesend ist. Auch steuerliche Aspekte variieren: Ein
Selbstnutzer hat andere Rahmenbedingungen als ein
vermietender Eigentlimer. Flir Letzteren ist zudem gegebe-
nenfalls relevant, ob und in welchem Umfang nach der
Installation eine Mieterh6hung zulassig ist.

Unterm Strich gilt: Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung muss
stets einzelfallbezogen erfolgen - unter Beriicksichtigung
des konkreten Gebdudes und seiner Bewohner. Energiebera-
ter, Fachunternehmen und - je nach Modell - spezialisierte
Dienstleister Gibernehmen diese Berechnungen. Daneben
stehen verschiedene Hilfsmittel zur Verfligung, mit denen
sich Eigentiimergemeinschaften, Verwaltungen oder einzelne
Eigentiimer einen ersten Uberblick verschaffen kénnen. Eine
solche Vorpriifung erleichtert es, die spateren Berechnungen
der Fachleute nachvollziehen und bewerten zu kénnen.

Deutschlandweite
vertiefende Beratungsangebote

Der Solarenergie-Forderverein
Deutschland (SFV) und die
Energieagentur Regio Freiburg
(EARF) haben Anfang 2025

eine Uberregionale Beratungsini-
tiative gestartet, die sich speziell an Eigentiimer von
Mehrfamilienhdusern richtet. Das Angebot versteht sich
als ergédnzende Orientierungshilfe fiir konkrete Einzelfélle
und unterstiitzt bei Umsetzungs- und Detailfragen.

Investitionskosten

Zahlreiche Online-Portale veréffentlichen Angaben zu
Investitionskosten und darauf basierende Wirtschaftlich-
keitsberechnungen. Nachvollziehbare Quellenangaben fehlen
dabei haufig, ebenso Hinweise zur Aktualitat der verwende-
ten Werte. Solche Daten eignen sich daher allenfalls fiir eine
grobe Orientierung.

Eine weitere Orientierungshilfe bietet der Preisindex des
Gro[thandlers pvXchange. Die monatlich aktualisierte
Ubersicht weist durchschnittliche Angebotspreise fiir
verschiedene Modultypen im Grofthandel aus. Zur tiberschla-
gigen Ermittlung eines Endkundenpreises fiir eine schlissel-
fertige PV-Anlage empfiehlt pvXchange, die dort genannten
Modulpreise mit dem Faktor g bis 15 zu multiplizieren. Zu
beriicksichtigen ist jedoch, dass es sich um Durchschnitts-
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werte handelt, die regionale Unterschiede und anbieter-
spezifische Besonderheiten nicht abbilden.
(www.pvxchange.com/Preisindex)

Hilfreich kann daher die Einschatzung eines lokal tatigen
Energieberaters sein, der aufgrund seiner Marktkenntnis eine
realistischere Einordnung ermdglicht. Die belastbarste
Entscheidungsgrundlage sind mehrere vergleichbare Angebo-
te von Fachfirmen. Dabei ist darauf zu achten, dass zentrale
Basisdaten - etwa Anlagen- und SpeichergréfRe sowie
Gerlistumfang und -standzeit - Gibereinstimmen und
samtliche Installationsleistungen enthalten sind. Einen
wesentlichen Kostenanteil kénnen - insbesondere ab etwa
drei Geschossen - die Geriistkosten ausmachen. Daher sollte
die Installation einer PV-Anlage moglichst dann mit einge-
plant werden, wenn ohnehin ein Gerist fiir Dach- oder
Fassadensanierungen benétigt wird. Zudem sind bei Flachda-
chern haufig zusétzliche Kosten fiir Aufstanderungen zu
berticksichtigen, die bei geneigten Dachern (z. B. Satteldach)
in dieser Form nicht anfallen. Viele Anbieter fiigen ihren
Angeboten zudem Ertragsprognosen bei.

Betriebskosten

In der Fachpraxis werden die jahrlichen Betriebskosten von
PV-Anlagen haufig mit etwa ein bis zwei Prozent der Investi-
tionskosten angesetzt. Den gréften Anteil daran hat in vielen
Fallen die Versicherung. Ein Angebot zur Erweiterung der
bestehenden Geb3udeversicherung oder ein Vergleichsangebot
fiir eine eigenstandige PV-Versicherung kann eine belastbare
Planungsgrundlage bieten. Stiftung Warentest veréffentlicht
regelmapig Vergleichstests zu PV-Versicherungen. Fir die
erforderlichen Zahler fallen Messstellenentgelte an. Deren
Hohe hdngt von Anzahl und Art der eingesetzten Messein-
richtungen ab und damit vom gewahlten Betriebskonzept.
PV-Anlagen gelten als wartungsarm. Gesetzlich vorgeschrie-
bene Wartungsintervalle bestehen nicht.

N EnBW-Tipp:

= Q = Betriebskosten vollstindig erfassen
\

/

Neben Wartung und Versicherung gehéren auch
Messstellenbetrieb, Monitoring, Abrechnung,
Dienstleisterentgelte, Riicklagen fiir Wechselrichter
und mégliche Stérungen in die Wirtschaftlichkeits-
rechnung.
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Die gemeinniitzige Beratungsorganisation co2online empfiehlt
eine professionelle Wartung von Photovoltaikanlagen in
regelma[Sigen Abstanden von etwa vier Jahren und beziffert
die hierfiir anfallenden Kosten - abhéngig von der Anlagengré-
e - mit rund 100 bis 300 Euro (Stand: 2025). Fiir mdgliche
Reparaturen kann es sinnvoll sein, die Instandhaltungsriicklage
entsprechend anzupassen. Zudem sollte berticksichtigt
werden, dass zentrale Komponenten wie Wechselrichter und
gegebenenfalls Batteriespeicher typischerweise nach etwa 10
bis 15 Jahren ersetzt werden missen. Wird ein externer
Dienstleister mit technischen oder wirtschaftlichen Aufgaben,
insbesondere Wartung, Monitoring oder Abrechnung, beauf-
tragt, stellen die hierfiir anfallenden Entgelte einen zusatzli-
chen - teilweise erheblichen - Kostenfaktor dar, der in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu berticksichtigen ist. Dem-
gegeniiber kénnen sich durch standardisierte Betriebs- und
Servicevertrage in Einzelféllen Vorteile ergeben, etwa durch
reduzierte Versicherungspramien oder geringeren organisato-
rischen Aufwand.

Fir die WEG stellt sich daher regelmafig die Frage, ob der
Betrieb und die Abrechnung - etwa im Rahmen eines Mieter-
strommodells und gegebenenfalls unter Einsatz geeigneter
Softwarelésungen - selbst organisiert, ganz oder teilweise an
externe Dienstleister ausgelagert oder tiber standardisierte
Betreiber- bzw. Liefermodelle umgesetzt werden sollen. In
letzterem Fall bleibt die WEG zwar Eigentlimerin der Anlage,
wahrend der operative Betrieb ganz oder tiberwiegend durch
externe Dienstleister ibernommen wird.

Solarertrag

Wie viel Strom die PV-Anlage erzeugen kann, hangt zunachst
von ihrer Grofe ab. Da im Mehrfamilienhaus der Dachfla-
chenanteil pro Bewohner deutlich geringer ist als im Einfami-
lienhaus, empfiehlt es sich, die nutzbare Flaiche méglichst
vollstdndig mit Modulen zu belegen. Die Herstellerangaben
zum Ertrag liefern hierfiir eine erste Orientierung.

Dariiber hinaus spielen die geografische Lage sowie Ausrich-
tung und sonstige Eignung des Daches eine Rolle. Online-
Rechner fiir PV-Anlagen beziehen diese Faktoren mit ein und
prazisieren so die Ertragsprognose. Die verfiigbaren Tools
unterscheiden sich dabei deutlich in Zielrichtung und
Detailtiefe.

Einige Beispiele:

Der Rechner des Fachportals Solarserver ermittelt anhand
weniger Eingaben den moglichen Jahresertrag.
(www.solarserver.de/pv-anlage-online-berechnen)
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Der Photovoltaikcheck der Beratungsgesellschaft co2online
stellt gebdudespezifische Anlagenvarianten mit Auslegungs-
vorschlagen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen vor.
Dariiber hinaus gibt es in einzelnen Bundeslandern und
Kommunen sogenannte Solarkataster. (www.co2online.de/
service/energiesparchecks/photovoltaikcheck)

Der Solarenergie-Forderverein fihrt hierzu -
ohne Anspruch auf Vollstindigkeit - eine Ubersicht.
(www.sfv.de/solarkataster).

Mit dem StromLux Mieterstromrechner der EnBW kann
zudem weiterfiihrend kostenlos neben der reinen PV-Er-
tragsprognose und dem Direktverbrauch auch die Wirt-
schaftlichkeit eines Mieterstrommodells berechnet werden.
(https://portal.stromluxoi.enbw.com).

Ein kostenloser PV-MieterstromCheck fiir das Lieferkettenmo-
dell kann Gber EnBW immo+ angefragt werden, der fiir VDIV
Mitglieder kostenlos ist: (https://immoplus.online/solar)

Keiner dieser PV-Rechner ersetzt eine Energieberatung oder
die Berechnungen eines Fachunternehmens. Sie eignen sich
jedoch zur ersten Anndherung und als einfach nutzbare
Hilfsmittel, um sich mit dem Thema ,PV auf unserem Dach"
zu befassen, unterschiedliche Varianten durchzuspielen und
dem WEG-Beirat sowie interessierten Bewohnern eine erste
Orientierung zu ermoglichen.



Reduzierter Netzstrombezug

Wird innerhalb der WEG ein Teil des erzeugten Stroms selbst
verbraucht, kénnen die eingesparten Strombezugskosten
einen wesentlichen Beitrag zur Wirtschaftlichkeit leisten. Der
tatsachliche Eigenverbrauchsanteil ist jedoch nur schwer
prognostizierbar und kann - je nach Modell, Messkonzept
und Struktur der Nutzungseinheiten - deutlich variieren.
Insbesondere bei kleineren Einheiten und einem geringen
Cleichzeitigkeitsfaktor wirkt sich das individuelle Verbrauchs-
verhalten starker aus. Die Verbraucherzentrale nennt als
groben Naherungswert einen Direktverbrauchsanteil von
etwa 30 Prozent.

Eine einfache Uberschlagsrechnung
kann wie folgt aussehen:

Jahresertrag der PV-Anlage x 0,30 =

Strommenge Direktverbrauch

Strommenge Eigenverbrauch x aktueller Strompreis =
Einsparungen durch Direktverbrauch

Durch den Einsatz eines Batteriespeichers kénnen héhere
Direktverbrauchsanteile erreicht werden.

Neben den Einsparungen aus dem selbst erzeugten Strom
ergeben sich beim Mieterstrom insbesondere weitere
Einsparungen durch reduzierte Grundgebiihren des Netzbe-
treibers.

Einspeisevergiitung und
Mieterstromzuschlag

Nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (§ 21 Abs. 1, § 53
Abs. 1 EEC) erhalten Betreiber von Photovoltaikanlagen fur
Strom, den sie gebaudenah erzeugen und in das 6ffentliche
Netz einspeisen, eine gesetzlich garantierte Einspeisevergii-
tung. Deren Héhe richtet sich nach der Art der Anlage (z. B.
Cebaudeanlage), der installierten Leistung (bei Cebaudeanla-
gen insbesondere bis 10 kW, bis 40 kW, bis 100 kW), der
gewahlten Betriebsform (Teil- oder Volleinspeisung) sowie
dem Zeitpunkt der Inbetriebnahme. Die Vergiitungssatze
unterliegen einer Degression, die derzeit 1 Prozent alle sechs
Monate betragt ( Stand: Juni 2026). MaRgeblich ist der im
Zeitpunkt der Inbetriebnahme geltende Vergilitungssatz. Im
Jahr der Inbetriebnahme wird die Verglitung anteilig gezahlt,
anschliefend fir 20 volle Kalenderjahre.

Crundsatzlich gilt: Kleinere Anlagen erhalten héhere Vergii-
tungssatze als grofSere. Zudem ist die Vergiitung fiir Vollein-
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speiseanlagen hoher als fiir Teileinspeiseanlagen, bei denen ein
Teil des Stroms im Geb&ude selbst verbraucht wird. Fiir eine
PV-Anlage mit einer installierten Leistung von 10 kWp, die
zwischen dem 1. Februar 2026 und dem
31.Juli 2026 in Betrieb genommen wird,
betragt die Teileinspeisevergiitung 7,78
ct/kWh und die Volleinspeisevergiitung
12,34 ct/kWh. Die jeweils giiltigen
Vergltungssatze veroffentlicht die
Bundesnetzagentur.

Zur liberschldgigen Berechnung der Einspeiseerlose
kénnen folgende Formeln dienen:

- bei Teileinspeisung mit 30 Prozent Eigenverbrauch:
Jahresertrag der PV-Anlage x 0,70 x Teileinspeiseverglitung

- bei Volleinspeisung:
Jahresertrag der PV-Anlage x Volleinspeiseverglitung

Dariiber hinaus bestehen Gestaltungsmaéglichkeiten: Das
sogenannte Flexi-Modell erlaubt einen spateren Wechsel
zwischen Teil- und Volleinspeisung. Die entsprechende
Mitteilung muss bis zum 1. Dezember gegeniliber dem
Netzbetreiber erfolgen. Zudem kénnen zwei formal und
technisch getrennte Anlagen angemeldet werden - eine zur
Teil- und eine zur Volleinspeisung (Splitting-Modell). Eine
frihere Mindestwartefrist besteht nicht mehr.

Entscheidet sich die WEG fiir ein Mieterstrommodell, wird
fur jede Kilowattstunde Strom, die an Mieter oder Selbstnut-
zer im Gebdude geliefert wird, ein Mieterstromzuschlag
gezahlt. Die rechtlichen Grundlagen finden sich im Erneuer-
bare-Energien-Cesetz (§ 19 Abs. 1 Nr. 3, § 21 Abs. 3, § 21b
EEC). Analog zur Einspeisevergitung ist auch der Mieter-
stromzuschlag nach AnlagengréRe gestaffelt (bis 10 kW, bis
4,0 kW, bis 1.000 kW). Die Fordersitze unterliegen ebenfalls
der halbjahrlichen Degression und werden anteilig fiir das
Jahr der Inbetriebnahme sowie fiir 20 volle Kalenderjahre
gewahrt.

Fiir eine PV-Anlage mit einer installierten
Leistung von 10 kWp, die zwischen dem
1. Februar 2026 und dem 31. Juli 2026 in
Betrieb genommen wird, betragt der
Mieterstromzuschlag 2,54 ct/kWh. Die
jeweils giiltigen Fordersatze veroffent-
licht die Bundesnetzagentur.

Mieterstromanlagen sind regelma[3ig als Teileinspeiseanlagen
ausgestaltet. Fiir den nicht im Geb&aude verbrauchten Strom
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erhalten sie die entsprechende Teileinspeiseverglitung. Wie
bei Investitions- und Betriebskosten sowie beim eingesparten
Netzstrombezug stellen auch Berechnungen zu Einspeisevergi-
tung und Mieterstromzuschlag lediglich Annaherungen dar.
Neben dem tatsachlichen Solarertrag und dem Stromverbrauch
beeinflussen weitere Faktoren die Erlése.

Mit dem sogenannten Solarspitzengesetz hat der Gesetzgeber
2025 zusatzliche Mechanismen eingefiihrt, um Erzeugungsspit-
zen aus erneuerbaren Anlagen zu begrenzen und Netziiberlas-
tungen zu vermeiden:

Fir Strom aus neu installierten PV-Anlagen mit mehr als 2 kW
Leistung und einem intelligenten Messsystem wird in Zeiten
negativer Bérsenstrompreise keine Einspeisevergtitung
gezahlt. Als Ausgleich verlangert sich der 20-jdhrige Forder-
zeitraum um die entsprechenden Zeitrdume.

Bei neuen PV-Anlagen mit mehr als 2 kW und weniger als 100
kW installierter Leistung, die nicht Gber ein intelligentes Mess-
system verfiigen, ist die Wirkleistungseinspeisung auf 60
Prozent zu begrenzen. Die technische Umsetzung erfolgt in
der Regel Uber Einstellungen im Wechselrichter oder im
Energiemanagementsystem. Mit Einbau eines intelligenten
Messsystems kann diese Begrenzung entfallen. Anlagen mit
mehr als 25 kW installierter Leistung miissen zusatzlich
fernsteuerbar sein.
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Steuerliche Aspekte

Bei der Besteuerung hat der Gesetzgeber in den vergangenen
Jahren deutliche Erleichterungen fiir private Betreiber von
Photovoltaikanlagen eingefiihrt und damit Investitionsanreize
geschaffen. Diese Regelungen kommen auch Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften zugute.

Seit dem Veranlagungszeitraum 2022 sind Einnahmen und
Entnahmen aus dem Betrieb bestimmter Photovoltaikanlagen
einkommensteuerfrei (§ 3 Nr. 72 EStC). Die Steuerbefreiung gilt
fur Anlagen auf, an oder in der Ndhe von Wohngebauden. Fiir
Anlagen, die nach dem 31. Dezember 2024 in Betrieb genom-
men wurden, liegt die Grenze bei 30 kWp je Wohn- und
Cewerbeeinheit (zuvor 15 kWp) und insgesamt héchstens 100
kWp je Steuerpflichtigem. Die Art der Nutzung - etwa Eigenver-
brauch, Teileinspeisung oder Mieterstrom - ist dabei unerheblich.

Dariiber hinaus unterliegt seit dem 1. Januar 2023 die Lieferung
und Installation von Photovoltaikanlagen an oder in der Ndhe
von Wohngebauden dem Umsatzsteuersatz von o Prozent (§ 12
Abs. 3 Nr. 1 UStC). Der sogenannte Nullsteuersatz gilt fir die
Lieferung, den Erwerb, die Einfuhr und die Installation der
PV-Anlage sowie fiir wesentliche Komponenten wie Module,
Wechselrichter, Speicher und Montagesysteme. Er kann auch
begleitende Installationsarbeiten umfassen, sofern diese
unmittelbar der Errichtung und dem Betrieb der PV-Anlage



dienen. Nicht begiinstigt sind dagegen regelmaig weiterge-
hende Maftnahmen an der Hauselektrik, etwa eine umfassen-
de Erneuerung der Hausverteilung oder sonstige elektrotech-
nische Umbauten, die lber die fiir den Anschluss der
PV-Anlage erforderlichen Arbeiten hinausgehen.

Férderung

Zur Finanzierung der PV-Anlage und der zugehdrigen
Komponenten kann die WEG grundsétzlich den KfW-Kredit
270 ,Erneuerbare Energien - Standard” nutzen. Das Pro-
gramm ermoglicht Kreditbetrage bis zu 150 Millionen Euro je
Vorhaben und ist damit strukturell auch auf sehr groRe
Projekte ausgerichtet. Fiir kleinere Vorhaben von Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften sind die Konditionen derzeit
jedoch haufig wenig attraktiv. Die Zinssatze orientieren sich
am Kapitalmarkt und unterscheiden sich je nach Laufzeit,
Zinsbindung und Bonitdt. Ein Vergleich mit alternativen
Finanzierungsangeboten - etwa ber Hausbanken oder
andere Férderprogramme - ist daher regelmafig sinnvoll. Der
Forderantrag ist vor Beginn der MaRnahme (iber einen
Finanzierungspartner der KfW zu stellen.

In der Vergangenheit haben einzelne Bundeslander Eigentii-
mer beim Kauf einer PV-Anlage mit eigenen Férderprogram-
men unterstitzt. Viele dieser Programme waren zeitlich
befristet, wurden angepasst oder im Zuge der Ausweitung
gesetzlicher Solarpflichten deutlich zuriickgefahren. Ein
aktueller Uberblick findet sich in der Férderdatenbank des
Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Klimaschutz
(www.foerderdatenbank.de).

Dariiber hinaus stellen einzelne Kommunen erganzende
Fordermittel bereit, etwa in Form von Zuschissen. Auskunft
erteilen die zustandigen Bauamter oder Klimaschutzmanager
vor Ort.

» EnBW-Tipp:
= Finanzierung verstindlich darstellen

Eigentiimer reagieren oft sensibler auf Sonder-
umlagen als auf die Wirtschaftlichkeit. Hilfreich ist
eine einfache Darstellung: Investition, Kreditrate,
erwartete Erl6se, laufende Kosten und Nettoeffekt
pro Jahr.
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Mieterhéhung

Viele bauliche Verdnderungen berechtigen vermietende
Eigentlimer zu einer Modernisierungsmieterhhung nach § 559
BGB. Danach kénnen jéhrlich bis zu 8 Prozent der fiir die jeweili-
ge Wohnung aufgewendeten Modernisierungskosten auf die
Miete umgelegt werden. Ma[3geblich ist der auf die vermietete
Wohnung entfallende Kostenanteil; ersparte Instandhaltungs-
kosten sind abzuziehen (§ 559 Abs. 2 BGB). Die Mieterhdhung
ist zudem innerhalb von sechs Jahren auf héchstens 3 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache begrenzt; bei einer Ausgangsmiete
von weniger als 7 Euro pro Quadratmeter gilt eine Kappungs-
grenze von 2 Euro (§ 559 Abs. 3a BGB).

Ob die Installation einer Photovoltaikanlage eine Modernisie-
rungsmafnahme darstellt, die eine solche Mieterhéhung
rechtfertigt, hangt vom konkreten Betriebskonzept ab und ist
im Einzelfall zu priifen. § 555b BGB definiert Modernisierungs-
mafnahmen unter anderem als bauliche Mafgnahmen, die
nachhaltig Endenergie oder Wasser einsparen, dem Klimaschutz
dienen oder den Gebrauchswert der Mietsache erhéhen. Auch
gesetzlich verpflichtende MaRnahmen schliefen eine Moderni-
sierungsmieterhéhung grundsatzlich nicht aus.
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—EnBW [FEENN

WIRTSCHAFTLICHKEIT
BELASTBAR DARSTELLEN

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

v Wirtschaftlichkeit ist objektbezogen und hangt
von Gebaude, Verbrauch, Betriebskonzept und
Teilnehmerquote ab.

N/ Direktverbrauch verbessert meist die Wirtschaft-
lichkeit, muss aber realistisch angesetzt werden.

v/ Investitionskosten, Betriebskosten, Finanzierung,
Erlése und Ricklagen gehéren getrennt in die
Kalkulation.

N Online-Rechner helfen nur als erste Orientierung;
belastbar sind konkrete Angebote und
Verbrauchsdaten.

«/ Eigentiimer mussen den jahrlichen Effekt
verstehen, nicht nur eine abstrakte Rendite.

&0

WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

v/ Keine Renditegarantien aussprechen.

v/ Betriebskosten vollstandig erfassen:
Messstellenbetrieb, Monitoring, Versicherung,
Wartung, Abrechnung, Dienstleister und
Wechselrichtertausch.

/ Szenarien rechnen: konservativ, realistisch,
optimistisch.

N/ Finanzierung verstindlich darstellen: Investition,
Kreditrate, laufende Kosten, Erlése und
Nettoeffekt pro Jahr.

~/ Bei vermieteten Wohnungen wirtschaftliche
Effekte fiir Eigentiimer und Mieter getrennt
betrachten.
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SCHRITT FUR SCHRITT

ZUR PV-ANLAGE

Von den ersten Uberlegungen bis zur Inbetriebnahme einer
PV-Anlage auf oder am Gebaude einer WEG sind zahlreiche
Aspekte zu priifen und Entscheidungen zu treffen. Die
Verwaltung ebenso wie engagierte Eigentiimer kénnen an
vielen Stellen zum Gelingen des Projekts beitragen. Der in
diesem Kapitel dargestellte Fahrplan versteht sich als
praktisches Hilfsmittel. Der Schwerpunkt liegt auf den

Besonderheiten, die Installation und Betrieb einer PV-Anlage

von anderen baulichen Verdnderungen unterscheiden. Die
dargestellte Abfolge der einzelnen Schritte ist jedoch nicht
in jedem Fall zwingend. Abhangig von den 6rtlichen Gege-
benheiten und dem gewdhlten Betriebskonzept kénnen
zusatzliche MaRnahmen erforderlich sein.

1. Basis-Informationen zusammentragen

Crundlage fir die Entscheidungsfindung in der Eigentiimerver-

sammlung ist eine solide Informationsbasis liber die eigenen
Moglichkeiten. Viele zentrale Daten kann die Verwaltung
zusammentragen. Es empfiehlt sich, zu Beginn des Prozesses
eine strukturierte Ubersicht zu erstellen und diese fortlaufend
zu erganzen. So stehen alle relevanten Informationen bereit,
wenn externe Akteure - etwa ein Energieberater oder spater
beauftragte Fachfirmen - eingebunden werden.

Die Teilungserklidrung gibt insbesondere Aufschluss tiber

- die Eigentumsverhaltnisse an den Dachflachen,
- gemeinschaftliche Flachen, die als Standort fiir einen
Batteriespeicher in Betracht kommen.

Aus den Bauunterlagen ergeben sich Angaben zu

- Grope, Ausrichtung und Neigung zusammenhangender
Dachflachen,

- moglichen alternativen Standorten, etwa geeigneten
Fassadenflachen.

Den laufenden Unterlagen zum Gebdude und den Be-

triebskostenabrechnungen sind unter anderem folgende
Informationen zu entnehmen:
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- anstehende Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmaf-

nahmen, insbesondere am Dach oder an der Elektrik,

- der Allgemeinstromverbrauch,
» Anzahl und Leistung vorhandener Steckersolargerate,
- Hohe der Erhaltungsriicklage.

Der gesamte Stromverbrauch in den Wohneinheiten kann grob
geschatzt werden: Laut co2online betragt der durchschnitt-
liche Pro-Kopf-Stromverbrauch 1.240 Kilowattstunden.

Beim zustdndigen Bauamt der Kommune lésst sich der
rechtliche Rahmen kléren:

- Besteht eine Solarpflicht?
- Unter welchen Voraussetzungen gilt sie fir

Bestandsgebaude?

- Welche technischen oder formalen Anforderungen

sind zu erftllen?

- Welche Vorgaben ergeben sich aus der Landes-

bauordnung?

- Gibt es kommunale Regelungen, etwa in einer

Cestaltungssatzung?

- Sind Genehmigungen erforderlich?
- Werden kommunale Beratungsangebote oder

Férderprogramme bereitgestellt?

Bei der Bundesnetzagentur kénnen die jeweils aktuellen
Vergiitungssitze nach dem EEG eingesehen werden,
insbesondere

- die Hohe der Einspeiseverglitung

(fur Voll- und Teileinspeisung),

- die Héhe des Mieterstromzuschlags.

Im Idealfall stehen innerhalb des Verwaltungsbestands
zudem Orientierungshilfen zur Verfiigung, etwa

- Best-Practice-Beispiele vergleichbarer Anlagen,
- aktuelle oder friihere Angebote von Fachfirmen oder

spezialisierten Dienstleistern.



2. Analyse des Gebdudebestands

Baulich-konstruktive Gegebenheiten kénnen die Moglichkeiten
zur Installation einer PV-Anlage erheblich einschrénken.

Vor einer detaillierten Planung sollten daher folgende
Punkte gepriift werden:

- In welchem Zustand befinden sich Dach oder Fassade?
Besteht Sanierungsbedarf?

- Ist die Statik des Geb3audes ausreichend, um die zusatzliche
Last der PV-Anlage aufzunehmen? Insbesondere bei Flachda-
chern, auf denen Module mit Standerkonstruktionen befestigt
werden und erhéhten Windlasten ausgesetzt sind, ist eine
statische Berechnung erforderlich.

- Wie ist der Zustand der Hauselektrik? Zu priifen sind unter
anderem vorhandene Elektroinstallationen, Absicherung der
Stromkreise, Dimensionierung von Netzanschluss, Zahler-
schrank und ggf. gesonderter Platzbedarf, bestehende
Zahlerstruktur sowie mogliche Kabelwege.

Schritt fiir Schritt zur PV-Anlage
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Diese Fragen kann eine Verwaltung in der Regel nicht allein
klaren. Erforderlich ist die Einbindung von Fachleuten, etwa
eines Statikers, Architekten oder Elektrofachbetriebs. Deren
Beauftragung bedarf grundsétzlich eines Beschlusses der
Eigentliimerversammlung und kann den Vorbereitungsprozess
entsprechend verlangern. Ein moglicher Weg besteht darin,
zunachst ein auf Photovoltaik spezialisiertes Energiebera-
tungsbiiro einzubinden. Auch hierfiir ist regelmapig ein
Beschluss der Eigentiimer erforderlich. Ein solches Biiro kann
sowohl den baulichen Zustand des Gebaudes einschatzen als
auch zu geeigneten Betriebskonzepten beraten. Diese
Grundlagen sind erforderlich, um einen fundierten Grundla-
genbeschluss zur Umsetzung des Projekts fassen zu kdnnen.

3. Beratung und Grundsatzbeschluss
in der Eigentiimerversammlung

Die WEG muss zunachst die grundsatzliche Richtung festlegen:
Welches Betriebskonzept wird angestrebt?

Ma[gebliche Kriterien fiir diese Entscheidung sind:

- Umfang der gewlinschten Eigenstromnutzung.

- Wirtschaftlichkeit.

- organisatorischer und administrativer Aufwand
bei der Umsetzung.

Anschliefend ist die kiinftige Rollenverteilung zu kléren:

- Wer wird Eigentlimer - die WEG, ein einzelnes Mitglied
oder ein Investor/Dienstleister?

- Wer wird Betreiber - die WEG, ein einzelnes Mitglied
oder ein Dienstleister?

- Wird die WEG selbst Energielieferant, oder nutzt sie
das Lieferkettenmodell?

- Falls die WEG als Betreiberin fungiert: Soll die Verwaltung
eine zusatzliche Verglitung erhalten? Sollen einzelne
Aufgaben ausgelagert werden - an WEG-Mitglieder oder
an Externe?

- Falls ein Dienstleistungsunternehmen Betreiber wird:
Welche Aufgaben soll es tibernehmen?

Idealerweise steht am Ende der Diskussion ein Beschluss der
Eigentiimerversammlung. Im einfachsten Fall soll eine im
Gemeinschaftseigentum stehende Flache an einen Einzel-
eigentlimer verpachtet werden. Dies muss die WEG gestatten.
Falls fiir den Gestattungsbeschluss noch einzelne Angaben
fehlen, kommt unter Umstanden ein zeitnaher Umlaufbe-
schluss in Betracht. Diesem miissen jedoch alle Eigentlimer
zustimmen.
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Anders stellt sich die Situation dar, wenn die WEG die Flache
einem Investor oder Dienstleister zur Verfiigung stellen will,

der Eigentlimer und Betreiber einer PV-Anlage wird. Dann ist
zwar nur ein zusatzlicher Akteur beteiligt, dieser muss jedoch
zunachst gefunden und vertraglich gebunden werden.

Will die WEG selbst Eigentlimerin der Anlage werden, sind
sowohl die Planung der Anlage als auch der spatere Betrieb
zu organisieren. In jedem Fall ist ein Grundsatzbeschluss
Uber die bauliche Veranderung gemaf2 § 20 WEG erforder-
lich. Er dokumentiert die Bereitschaft der WEG zum gemein-
samen Vorgehen und erhoht die Verbindlichkeit. Ein solcher
Beschluss sollte die wichtigsten Parameter - Grof3e bzw.
Leistung der geplanten Anlage, Speicher (ja/nein), ange-
strebter Standort, Betriebskonzept, Eigentiimer, Betreiber

- umfassen.

Zugleich wird die Verwaltung beauftragt,

- gegebenenfalls notwendige Fachprifungen (Statik,
Elektrik, Zustand der relevanten Bauteile) zu veranlassen,

- Angebote von Handwerksfirmen und/oder Dienstleistern
einzuholen,

- Finanzierungsmoglichkeiten zu recherchieren,

- den Versicherungsschutz und ggf. Monitoring und
Service zu klaren.

4. Suche nach Fachfirmen und/
oder Dienstleistern

Eine WEG, die ihre PV-Anlage in Eigenregie errichten
mochte, benétigt zahlreiche ausfiihrende Unternehmen -
gegebenenfalls einen Statiker, eine Elektrofachkraft, eine
Dachbaufirma, einen PV-Installateur und haufig auch einen
Geriistbauer. Uberregional titige Solarteure bieten mitunter
samtliche Leistungen aus einer Hand an; bei kleineren,
ortsansdssigen Betrieben ist das eher die Ausnahme.
Vorteilhaft ist es, wenn die beteiligten Unternehmen
regelmaflig zusammenarbeiten und bereits gemeinsame
Projekterfahrung haben.

Fir die WEG bzw. ihre Verwaltung ist die Planung und
Umsetzung am einfachsten, wenn es nur einen zentralen
Ansprechpartner gibt. In Betracht kommen etwa General-
unternehmermodelle mit Nachunternehmern. Alternativ ist
zu klaren, wer die Bauleitung Gbernimmt. Diese Aufgabe
Ubersteigt haufig die Kapazitdten von Verwaltungsunterneh-
men; dann kann ein externer Planer, Architekt oder Bauher-
renberater beauftragt werden. Zustandigkeiten, Schnittstel-
len sowie Haftungs- und Gewahrleistungsfragen sollten im
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Rahmen der Beauftragung vertraglich eindeutig geregelt
werden. Die Vielzahl der Beteiligten und die Komplexitat
ihres Zusammenspiels sind fiir manche WEG ein maftgeb-
liches Argument, bereits die Planung der PV-Anlage auszu-
lagern. Viele Systemanbieter unterstiitzen bei der Konzep-
tion und koordinieren die erforderlichen Fachunternehmen

- unabhangig davon, ob sie spéater ausschlieRlich den Betrieb
oder einzelne Teilleistungen libernehmen oder auch als
Eigentlimer der PV-Anlage auftreten.

Die Suche nach geeigneten Anbietern gestaltet sich aller-
dings auch wegen uneinheitlich verwendeter Begrifflichkei-
ten (vgl. Kapitel 4) schwierig. Eine Internetrecherche mit
Begriffen, die die Zielsetzung der WEG beschreiben - etwa
Solar-Service, PV-Contracting, Dachpacht oder Mieterstrom
- verschafft einen ersten Uberblick. Fir die Auswahl sind
vergleichbare Referenzprojekte sowie regionale Prasenz und
feste Ansprechpartner wichtige Kriterien.

Ebenso unterschiedlich wie die Geschiftsmodelle sind die
Preiskonzepte, was den Vergleich mehrerer Angebote
erheblich erschwert. Die zugrunde liegenden Rahmendaten
mussen daher Gibereinstimmen, und samtliche im Grundpreis
enthaltenen Serviceleistungen sollten transparent und
nachvollziehbar ausgewiesen sein. Bei der Priifung von
Vertragsentwiirfen kann gegebenenfalls ein Energieberater
unterstltzen.



5. Recherche von Finanzierungsmaglichkeiten

Die Finanzierung einer eigenen PV-Anlage setzt sich in der
Regel aus mehreren Bausteinen zusammen.

Zur Vorbereitung der nichsten Eigentiimerversammlung
sollten daher Kredit- und Férderméglichkeiten ermittelt
werden. Dazu zdhlen insbesondere:

- die aktuellen Konditionen des KfW-Kredits 270
,Erneuerbare Energien - Standard®,

- die aktuellen Konditionen der Hausbank fiir einen
WEG-Kredit,

- die Recherche von Landesprogrammen iiber die
Forderdatenbank des Bundes

- die Anfrage bei der Kommunalverwaltung zu lokalen
Foérdermitteln,

- die Anfrage bei 6rtlichen Energieversorgern zu méglichen
Zuschiissen und Bonusprogrammen,

- die Priifung, in welchem Umfang vorhandene Erhaltungs-
riicklagen eingesetzt oder eine Sonderumlage beschlossen
werden kann.

Sofern die WEG selbst Eigentiimerin und Betreiberin der
Anlage wird, sind zudem die steuerlichen Rahmenbedingun-
gen zu beriicksichtigen. Die ermittelten Finanzierungsbau-
steine sollten transparent und nachvollziehbar aufbereitet
werden, damit die Eigentlimerversammlung auf einer
belastbaren Entscheidungsgrundlage entscheiden kann.

6. Klarung des Versicherungsschutzes
Mit der Wohngebaudeversicherung sowie der Haus- und

Grundbesitzerhaftpflicht ist zu kldren, ob und gegebenen-
falls unter welchen Voraussetzungen Schaden an der Anlage

N EnBW-Tipp:
=(“ )- Gestuft vorgehen
A AN

In gréf3eren WEG empfiehlt sich zundchst ein

Grundsatzbeschluss zur Projektpriifung. Investition,
Finanzierung, Messkonzept und Betreibervertrag
sollten erst nach Detailplanung in einer weiteren
Eigentlimerversammlung oder Sonderversammlung
beschlossen werden.
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selbst sowie durch sie verursachte Schaden vom bestehen-
den Versicherungsschutz erfasst sind. Eine erforderliche
Erweiterung oder Anpassung des Versicherungsschutzes
sollte zum Anlass genommen werden, Vergleichsangebote
einzuholen.

7. Durchfiihrungsbeschluss

Auf Grundlage der vorliegenden Angebote und Finanzie-
rungsvorschlage beschlieft die Eigentlimerversammlung
Uber die Umsetzung des Vorhabens. Anzahl und Inhalt der
erforderlichen Beschlisse hangen maf3geblich vom weiteren
Vorgehen der WEG und dem gewéhlten Modell ab. Entschei-
dend ist, dass die Beschliisse samtliche relevanten Aspekte
abdecken, insbesondere das Betriebskonzept, die Auftrag-
nehmer, die Eigentlimer- und Betreiberstruktur, die Investi-
tionskosten sowie die Finanzierung. Dazu zahlen auch
Detailfragen, etwa der Umgang mit kiinftigen Einnahmen
aus der Einspeisevergiitung.

Fiir die Beschlussfassung lber die Verpachtung der Dachfla-
che oder die Beauftragung eines Dienstleisters mit dem
Betrieb und gegebenenfalls auch dem Eigentum der PV-An-
lage genligt grundsatzlich die einfache Mehrheit der
abgegebenen Stimmen (§ 25 Abs. 1 WEQ).

Wird die WEG selbst Eigentiimerin der Anlage und tragt sie die
Investitionskosten, ist ebenfalls ein Mehrheitsbeschluss
erforderlich. Sollen die Kosten auf alle Eigentlimer verteilt wer-
den, bedarf es einer doppelt qualifizierten Mehrheit von mehr
als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen sowie mehr als der
Halfte der Miteigentumsanteile (§ 21 Abs. 2 WEG).

8. Beauftragung von Fachfirmen
und Dienstleistern

Auf Grundlage der gefassten Beschliisse beauftragt die
Verwaltung die ausfiihrenden Unternehmen. Sofern die WEG
einen Bauleiter bestellt hat, ist der Kontakt zwischen allen
Beteiligten herzustellen. In diesem Zusammenhang sind die
Zustandigkeiten eindeutig abzustimmen und festzulegen.

9. Beantragung von Férdermitteln und/
oder Darlehen

Die Antragstellung fiir Férdermittel ibernimmt in der Regel

die Verwaltung. Hierflr bedarf sie einer entsprechenden
Bevollméchtigung durch die Wohnungseigentiimer.
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10. Antrag beim Netzbetreiber

Es ist dringend zu empfehlen, den gesetzlich vorgeschriebe-
nen Antrag auf Netzanschluss (Netzanschlussbegehren)
beim zustandigen Netzbetreiber zu stellen, bevor Anlagen-
teile bestellt oder installiert werden. Je nach vereinbarter
Aufgabenteilung Gibernimmt diese Anmeldung eine von der
WEG beauftragte und bevollmachtigte Fachfirma oder ein
entsprechender Dienstleister.

11. Technische Umsetzung,
Probebetrieb und Inbetriebnahme

Die technische Umsetzung erfolgt durch die beauftragten
Unternehmen. Im Interesse der WEG sollte nach Abschluss
der Installation ein Probebetrieb durchgefiihrt werden.
Neben der Verwaltung sollten auch die beteiligten Fachpla-
ner teilnehmen; interessierte Beiratsmitglieder oder einzelne
Eigentlimer kénnen ebenfalls anwesend sein. Ein solcher
Termin bietet Gelegenheit, die Anlage kennenzulernen und
offene Fragen zu klaren. Die formale Inbetriebnahme erfolgt
anschliefend durch die beauftragte Fachfirma.

12. Einbindung aller Beteiligten

Sieht das Betriebskonzept die Nutzung von Eigenstrom
durch die Bewohner vor, ist eine transparente Einbindung in
den Prozess wesentlich. Der Erfolg eines Mieterstrom- oder
GGV-Konzepts hangt maRgeblich von der Beteiligungsquote
ab. Viele professionelle Betreiber fiihren daher bereits in
einer frithen Projektphase Akzeptanzumfragen durch.
Spatestens wahrend der Baumafgnahme - besser noch im
Planungsstadium - sollten alle Bewohner (iber das Vorhaben
und den vorgesehenen Zeitplan informiert werden, etwa
durch Aushange oder auf digitalem Weg. Eine solche
Information ersetzt jedoch nicht die persénliche Ansprache.
Sobald die Konditionen fiir die Eigenstromnutzung festste-
hen, sollten Vermieter ihre Mieter gezielt kontaktieren und
abfragen, wer teilnehmen mdochte. Betreibt ein Dienstleister
die PV-Anlage, stellt dieser hierfiir hdufig Vorlagen zur
Verfligung. Ist die WEG selbst Betreiberin, empfiehlt sich
ebenfalls ein einheitliches Informationsschreiben mit
Riickmeldeformular.

13. Registrierung im Marktstammdatenregister
Innerhalb eines Monats nach der Inbetriebnahme ist die

PV-Anlage im Marktstammdatenregister (MaStR) der
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Bundesnetzagentur zu registrieren. In der Regel Gbernimmt
dies die beauftragte Fachfirma. Ist die WEG selbst Anlagen-
betreiberin, sollte die Verwaltung zusatzlich einen eigenen
Zugang zum Dateneintrag (Account) einrichten, um die
hinterlegten Angaben einsehen und bei Bedarf aktualisieren
zu kénnen.

14. Vorstellung der Anlage in der
Eigentiimerversammlung

Zur Einbindung der Betroffenen gehort es zudem, in der
Eigentimerversammlung tber die Inbetriebnahme zu
berichten und die Anlage in ihren wesentlichen Grundziigen
vorzustellen.

15. Monitoring und Optimierung

Spatestens jetzt sollte auch ein Wartungsvertrag beschlos-
sen werden. AufRerdem ist gemeinsam festzulegen, in
welcher Form Ertrage und Verbrauche regelmaRig tber-
wacht und ausgewertet werden sollen. Nach dem ersten
Betriebsjahr sollte in einem gemeinsamen Termin mit dem
Solarteur gepriift werden, ob Optimierungsméglichkeiten
bestehen.

16. Abrechnung - auch von
Einspeisevergiitung und
Mieterstromzuschlag

Im Anschluss an die Installation - in der Regel noch vor der
nachsten Eigentimerversammlung - ist die bauliche
Mafgnahme abzurechnen. Eine transparente Darstellung der
Kosten bietet sich in Verbindung mit der Vorstellung der
Anlage an.

17. Eventuell Erweiterung durch
Ladestationen, Anbindung Wirmepumpe(n)

Sollen zu einem spateren Zeitpunkt Wallboxen oder eine
bzw. mehrere Warmepumpen installiert werden, kann dies
den Eigenverbrauch der PV-Anlage deutlich steigern. In
diesem Zusammenhang ist eine méglichst optimale techni-
sche Einbindung in das bestehende System ein zentrales
Thema.
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—EnBW [FEENN

SCHRITT FUR SCHRITT

ZUR UMSETZUNG

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

v/ PV-Projekte in der WEG sollten gestuft vorbereitet
und beschlossen werden.

N/ Zuerst braucht es Basisdaten zu Dach, Elektrik,
Riicklage, Allgemeinstrom, Férderungen und
rechtlichen Vorgaben.

~/ Danach folgen Grundsatzbeschluss, Angebote,
Finanzierung, Versicherungs- und Betriebs-
konzept.

N/ Der Durchfiihrungsbeschluss sollte erst auf
Grundlage belastbarer Angebote und klarer
Rollen gefasst werden.

v/ Bei Eigenstrommodellen sind Bewohnerinforma-
tion und Beteiligungsquote friih mitzudenken.

&0

WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

~/ Eigentiimerversammlungen nicht mit Technik,
Finanzierung und Betreiberfragen tiberfrachten.

v/ Grundsatzbeschluss und Durchfiihrungsbeschluss
sauber trennen.

/ Fachpriifungen, Angebote, Finanzierung,
Versicherung und Betriebskonzept vor dem finalen
Beschluss vorbereiten.

N/ Bei groReren WEG einen eigenen Tagesordnungs-
punkt oder eine Sonderversammlung einplanen.

v Netzanschlussbegehren méglichst vor Bestellung
oder Installation der Anlage stellen.

v/ Beschliisse logisch trennen: Investition,
Finanzierung, Betrieb, Messkonzept, Dienstleister
und Abrechnung.




Arbeitshilfen
Gebdudenahe Photovoltaik

ARBEITSHILFEN /
INFORMATIONSMOGLICHKEITEN
UND BERATUNGSANGEBOTE

Interaktiver Leitfaden
fir Photovoltaik auf Mehrparteienhausern
(Herausgeber: Energieagentur Regio Freiburg)

Deutschlandweite digitale Beratung
zu PV in Mehrfamilienhausern

Energieberatung der Verbraucherzentrale
zu Photovoltaik

Broschire des Bundesfinanzministeriums
zu steuerlichen Regelungen

Branchenverbédnde und
Suchmaglichkeiten nach Fachfirmen

Bundesverband
Solarwirtschaft (BSW)

Zentralverband der Deutschen
Elektro- und Informationstechnischen
Handwerke (ZVEH)

Solarenergie-Forderverein
(Installateure, Rechtsanwilte,
Gutachter)
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https://energieagentur-regio-freiburg.eu/pv-mehrparteienhaus/#betriebskonzepte
https://www.sfv.de/solaranlagenberatung/projektberatung-mehrfamilienhaus
https://www.verbraucherzentrale-energieberatung.de/erneuerbare-energien/photovoltaik/
http://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/Broschueren_Bestellservice/ihre-photovoltaikanlage.pdf?__blob=publicationFile&v=7
http://www.solarwirtschaft.de/fuer-verbraucher/handwerkersuche
http://www.zveh.de/fachbetriebssuche.html
http://www.sfv.de/tools/kontakte
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Behérden und Amter

Marktstammdatenregister
bei der Bundesnetzagentur

Liste wettbewerblicher
Messstellenbetreiber
(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit)

Preisindex des Grofzhandlers
pvxchange fiir Solarmodule

Einstrahlungskarte des
Deutschen Wetterdienstes

Ertragsrechner
des Fachportals Solarserver

Photovoltaikcheck
der Beratungsgesellschaft co2online

Ubersicht (iber Solarkataster der Linder
(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit)

aktuell gultige Fordersatze
Einspeisevergiitung und
Mieterstromzuschlag

aktuelle Konditionen
fur den KfW-Kredit 270
,Erneuerbare Energien Standard”

Férderdatenbank
des Bundes
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http://www.marktstammdatenregister.de/MaStR
http://www.sfv.de/messstellenbetreiber
http://www.pvxchange.com/Preisindex
http://www.dwd.de/DE/leistungen/solarenergie/strahlungskarten_mvs.html;jsessionid=F7C54BF7815075BA347D0215F9E18D54.live31092?nn=16102
http://www.solarserver.de/pv-anlage-online-berechnen
http://www.solarserver.de/pv-anlage-online-berechnen
http://www.sfv.de/solarkataster
http://www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/ElektrizitaetundGas/ErneuerbareEnergien/EEG_Foerderung/start.html
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/F%C3%B6rderprodukte/Erneuerbare-Energien-Standard-(270)
http://www.foerderdatenbank.de/FDB/DE/Home/home.html
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—EnBW [z

ARBEITSHILFEN
UND INFORMATIONSQUELLEN

&9

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

W Es gibt viele hilfreiche Leitfaden, Rechner, ~/ Linklisten brauchen Orientierung:
Beratungsangebote und Fachfirmensuchen. Welches Tool hilft wofiir?

W/ Arbeitshilfen ersetzen keine projektbezogene v/ Anbieterreferenzen im Mehrfamilienhaus sind
Planung und keine fachliche Priifung. wichtiger als reine EFH-Erfahrung.

N/ Wichtig ist die richtige Quelle fiir die richtige N/ Fachbetriebe sollten Erfahrung mit Mehrfamilien-
Frage: Technik, Wirtschaftlichkeit, Férderung, hausern, WEGs oder komplexeren Betriebs-
Recht oder Betriebskonzept. konzepten haben.

~/ Fachbetriebe sollten Erfahrung mit N/ Rechner liefern nur Naherungen; belastbar werden
MFH/WEG-Projekten haben. Zahlen erst mit Gebaudedaten, Verbrauchsdaten

und Angeboten.

v/ Bei GGV, Mieterstrom, Steuerfragen und Férdermit-
teln frith geeignete Fachberatung einbinden.

N/ Quellen zu Einspeisevergiitung, Mieterstromzu-
schlag, KFW und Férderprogrammen kurz vor
Beschluss aktualisieren.




RECHTLICHER
RAHMEN

Bei der Installation und dem Betrieb einer PV-Anlage auf
oder an einem Gebaude einer WEG sind zahlreiche Gesetze
und Verordnungen zu beachten. In den vorangegangenen
Kapiteln wurde an den jeweiligen Stellen auf die einschlagi-
gen Vorschriften verwiesen. Das folgende Kapitel gibt einen
Uberblick iiber die wichtigsten Regelungen.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

In der Praxis wird eine PV-Anlage meist auf dem Dach errichtet.
Dieses steht in der Regel gemaf § 1 Abs. 5 WEG im Gemein-
schaftseigentum. Fir Beschlussfassung und Kostentragung bei
baulichen Verdnderungen sind insbesondere §§ 16, 20 und 21
WEG mafgeblich.

Bauliche Verdnderungen zur Stromerzeugung durch Steckerso-
largerate sind rechtlich privilegiert (§ 20 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis Nr.
5 WEG). Jeder Eigentiimer kann von der Gemeinschaft verlan-
gen, dass ihm die Durchfiihrung dieser Mafinahme gestattet
wird. Die WEG darf dabei Vorgaben zur Art und Weise der
Umsetzung machen. Entsprechend haben Mieter einen An-
spruch darauf, dass ihre Vermieter die Installation von Stecker-
solargeréten erlauben (§ 554 Abs. 1 Satz 1 BGB). Vermietende
Eigentlimer miissen auf Verlangen ihrer Mieter innerhalb der
WEG einen entsprechenden Cestattungsbeschluss herbeifiihren.

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

§ 8 EEG bildet die Grundlage fiir das Anmeldeverfahren von
PV-Anlagen beim Netzbetreiber. Die Vorschrift regelt unter
anderem, dass der Netzbetreiber innerhalb eines Monats nach
Eingang des Anschlussbegehrens einen konkreten Zeitplan fiir
dessen Bearbeitung tibermitteln muss. Erfolgt dies nicht, kann
die Anlage in der Regel angeschlossen werden.

§ 9 EEG enthalt verschiedene technische Vorgaben, unter
anderem zur Begrenzung der Einspeiseleistung.

Die maf3geblichen Regelungen zur Einspeisevergtitung und zum
Mieterstromzuschlag finden sich vor allem in §§ 19 und 21 EEC.

Rechtlicher Rahmen
Geb3udenahe Photovoltaik

Erganzend ist die anstehende EEG-Novelle zu beriicksichtigen.
Der derzeitige beihilferechtliche Genehmigungsrahmen fiir die
EEC-Forderregelungen ist bis Ende 2026 angelegt; fiir den
anschlieRenden Zeitraum wird daher eine Neuregelung
erforderlich. Sie soll ab dem 1. Januar 2027 den mafgeblichen
Rahmen fiir die EEG-rechtlichen Vergiitungs- und Vermark-
tungsmodelle bilden und wird damit auch PV-Anlagen auf
Mehrparteienhausern und in Wohnungseigentiimergemein-
schaften betreffen.

Gesetz Uiber die Elektrizitdts- und Gasversorgung
(Energiewirtschaftsgesetz - EnWG)

§ 14 ENWG regelt den Netzanschluss und sichert den Vorrang
erneuerbarer Energien.

Die §§ 4o ff. EnWG enthalten den Pflichtenkatalog fiir die
Energielieferung an Letztverbraucher, unter anderem zu
Verbrauchsermittlung und Abrechnung.

§ 4,2a ENWG stellt Anforderungen an Mieterstromvertrage. Dazu
gehort insbesondere die Verpflichtung des Betreibers einer
Mieterstromanlage, die Vollversorgung der teilnehmenden
Haushalte sicherzustellen. Damit greifen fiir ihn die Versorger-
pflichten aus den zuvor genannten Vorschriften.

Fur Verunsicherung gesorgt hat jiingst die Auslegung des
Begriffs der Kundenanlage nach § 3 Nr. 24a und 24b EnWG, auf
dem das Mieterstromkonzept beruht. Kundenanlagen sind
regulierungsfreie Energieanlagen, die nicht als Verteilnetze im
energiewirtschaftsrechtlichen Sinne gelten und daher nicht den
umfassenden Pflichten von Netzbetreibern unterliegen. Der
Europiische Gerichtshof (EuGH, Urteil vom 28.11.2024 -
C-293/23) und anschliefend der Bundesgerichtshof (BCH, Urteil
vom 13.05.2025 - EnVR 83/20) haben diese Begriffsdefinition
enger ausgelegt als zuvor.

Im Zusammenhang mit einer Quartiersldsung wurde
entschieden: Wird Strom zum Zweck des Verkaufs vom Ort
der Erzeugung Uber ein Verteilnetz an Letztverbraucher
geliefert, handelt es sich um ein regulierungspflichtiges
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Netz. Fiir Bestandsanlagen hat der Gesetzgeber mit § 118
Abs. 7 EnWG einen vorlibergehenden Bestandsschutz
eingefiihrt. Fiir Neuanlagen ist nach § 3 Nr. 65 und 66 EnWG
(neu) eine strenge Prafung erforderlich. In der juristischen
Literatur wird Giberwiegend vertreten, dass Leitungssysteme
innerhalb eines Gebaudes, also hinter dem Hausanschluss-
punkt, weiterhin als Kundenanlagen einzuordnen sind.

§ 42b EnWG beschreibt das Konzept der gemeinschaftlichen
Gebaudeversorgung.

Erganzende Anforderungen an Zugang, Messung und
Abrechnung § 20 EnWG gewahrleistet einen diskriminie-
rungsfreien Zugang zu Energieversorgungsnetzen, erganzend
regelt § 41 EnWG die Anforderungen an Stromliefervertrage
und Informationspflichten gegeniiber Letztverbrauchern.

Messstellenbetrieb und Messkonzepte (MsbC)

Nach dem Messstellenbetriebsgesetz (§§ 5, 9, 29 ff. MsbG)
besteht grundsatzlich ein freies Wahlrecht des Messstellen-
betreibers. In der Praxis wird bei Gebduden mit mehreren
Nutzungseinheiten haufig ein einheitliches Messkonzept
umgesetzt, etwa durch die Einbindung eines zentralen
Messstellenbetreibers. Dies kann die individuellen Wahimog-
lichkeiten einzelner Eigentlimer oder Mieter faktisch
einschranken.

Mess- und Eichrecht sowie Abrechnung

Fiir die Stromabrechnung ist das Mess- und Eichrecht
maRgeblich (§§ 33, 40 MessEC). Eine rechtssichere Abrech-
nung setzt grundsatzlich eine eichrechtskonforme Messung
voraus. Dies gilt auch dann, wenn Stromkosten nicht unmittel-
bar als Strompreis ausgewiesen, sondern beispielsweise
mittelbar tiber die Miete oder andere Umlagen beriicksichtigt
werden. Modelle ohne verbrauchsbezogene, eichrechtskonfor-
me Messung kénnen rechtlich angreifbar sein.

Steuergesetze

Einkommensteuergesetz (EStG):

§ 3 Nr. 72 Satz 1 EStG in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 6
EStG regelt, unter welchen Voraussetzungen Ertrdge aus
PV-Anlagen (z. B. Einspeisevergiitung, Mieterstromzuschlag)
von der Einkommensteuer befreit sind. Die Steuerbefreiung
hangt von der Person des Betreibers, der Art des Gebaudes
und der installierten Leistung ab.
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Umsatzsteuergesetz (UStG):

§ 12 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1 UStG bestimmt, dass fir die Lieferung
von Solarmodulen, wesentlichen Komponenten und PV-
Stromspeichern unter anderem bei Wohngebauden keine
Umsatzsteuer erhoben wird, sofern die installierte Leistung
30 Kilowattpeak nicht tiberschreitet.

Landesrecht

Zahlreiche Bundeslander schreiben die Installation von
Solaranlagen bei Neubauten und haufig auch bei umfassen-
den Dachsanierungen vor. Die entsprechenden Vorgaben
finden sich meist im Landesklimaschutzgesetz, teilweise
auch in der Landesbauordnung. Diese kann zudem Ab-
standsregelungen - etwa zu Brandwanden oder Nachbarge-
bauden - sowie Genehmigungspflichten enthalten.

Bei denkmalgeschiitzten Gebauden ist in der Regel eine
Genehmigung erforderlich. Viele Bundeslander raumen dem
Klimaschutz inzwischen jedoch ein héheres Gewicht ein und
knipfen die Genehmigung vor allem an die Einhaltung
gestalterischer Vorgaben der Denkmalschutzbehérde.

Kommunales Recht

Kommunen kénnen in Bebauungsplanen, Gestaltungssatzun-
gen und sonstigen 6rtlichen Vorschriften Vorgaben zur
Installation von Solaranlagen machen. Sie kénnen bestimmte
Flachen ausschlieRfen sowie Bauhéhen, Bauweisen, Modul-
arten und Farbgestaltungen festlegen. Teilweise bestehen
auch Einschrankungen hinsichtlich Dachformen und
Dachaufbauten. Solche Regelungen dienen in der Regel der
Wahrung eines einheitlichen Orts- oder Strafenbildes.

\\/ EnBW-Tipp:

-(c ’ Datenschutz integrieren,
7'’ nicht dramatisieren

Datenschutz braucht meist keinen eigenen

Beschluss, sollte aber in Mess- und Betriebs-
beschliissen mitgeregelt werden. Personenbezoge-
ne Verbrauchsdaten dirfen nur im erforderlichen
Umfang fiir Messung, Abrechnung, Stromlieferung
und Betrieb verarbeitet werden.
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—EnBW [FzENN

RECHTLICHER RAHMEN
UND BESCHLUSSKLARHEIT

&0

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK WORAUF VERWALTUNGEN ACHTEN

~/ Bei PV in der WEG greifen WEG-Recht, EEG, N/ Beschliisse klar trennen: Bau, Kosten, Finanzierung,
EnWG, Messrecht, Steuerrecht sowie Landes- Betrieb, Messkonzept und Abrechnung.
und Kommunalrecht ineinander. v Komplexe Modelle wie Mieterstrom, GGV oder

WV Risiken entstehen vor allem durch unklare Rollen, Dienstleisterlésungen rechtlich priifen lassen.
Kosten, Messkonzepte und Beschliisse. ~/ Keine pauschalen Datenschutz-Einwilligungen,

»/ Betriebskonzept, Eigentiimer-/Betreiberrolle, sondern Zwecke, Daten und Rollen konkret regeln.
Kostentragung und Abrechnung miissen v/ Landesrecht, Denkmalschutz und kommunale
sauber geregelt sein. Vorgaben friih prifen

W/ Datenschutz sollte in Mess-, Betriebs- und
Abrechnungsprozesse integriert werden.
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ALLGEMEINSTROMVERSORGUNG

Erlduterung:

Die Errichtung einer Photovoltaikanlage stellt i.d.R. eine
bauliche Verdnderung im Sinne von § 20 Abs. 1 WEG dar.
Neben den besonderen Anforderungen, die bei der Be-
schlussfassung iiber die Nutzung und Abrechnung des
Stroms zu beachten sind, diirfen auch die generellen
Voraussetzungen fiir die bauliche Verdnderung nicht aus
dem Blick geraten. Hierzu gehéort insbesondere die inhalt-
liche Bestimmtheit, also die genaue Beschreibung, wer was
wo wie verdndert. Ohne einen ausdriicklichen Kostenbe-
schluss gilt die gesetzliche Kostenfolge gemé[ §§ 21 Abs. 2
und 3 WEG. Dies kann zu letztlich ungewollten Kostenver-
teilungen fiihren, was auch die spitere Verteilung von
Einnahmen und Erhaltungskosten der Anlagen betreffen
kann. Es empfiehilt sich, diesem mit einem konkreten
Kostenverteilungsbeschluss vorzubeugen.

Das nachstehende Muster ist auf die konkreten Anforde-
rungen der GAWE bei der Beschlussfassung anzupassen:

1. Die Eigentiimer beschliefen die Errichtung einer
Stromanlage. Der hierdurch gewonnene Strom soll
vorrangig in das Hausnetz eingespeist und fir die
gemeinschaftlich genutzten Verbraucher im Gebaude
verwendet werden. [***hier kénnten Beispiele eingefiigt
werden: Dies sind z.B. die Beleuchtung von Treppenhaus
und Fluren sowie dem Betrieb von Klingel- und Sprech-
anlage, Aufzug, Liftungs- und Klimatechnik oder den
elektrischen Komponenten der zentralen Heizungsanla-
ge, Warmpumpe***].

2. Der Strom wird insoweit kostenfrei fiir die gemeinschaft-
lich genutzten Anlagen verbraucht. Eine gesonderte
Abrechnung oder Vergtitung fiir/durch die Eigentiimer
erfolgt nicht. Sie partizipieren durch die niedrigeren
allgemeinen Stromkosten. [Alternativ: Die GdWE wird den
fiir die gemeinschaftlichen Anlagen verwendeten Strom
aus der Photovoltaikanlage in der Jahresabrechnung mit
***2? ct/kWh*** abrechnen. Die Verteilung erfolgt nach
***MEA/Anzahl Einheiten/ Flache***].

3. Uberschiissigen Strom speist die GAWE in das 6ffentli-
che Netz ein. Hierfir erhilt die GdWE eine Einspeisever-
gutung in Hohe von ***?2ct/kWh*** [genauen Wert vor
Beschlussfassung bei der Bundesnetzagentur recher-
chieren].

4. Hierfiir beschlieRen die Eigentlimer die folgende bauliche
Veranderung: [***Auf dem Dach des Gebaudes wird eine
Photovoltaikanlage errichtet *** Beschreibung, Ort,

Modell, Typ, Leistung - méglichst genaue Beschreibung
der Mafnahme, Bezugnahme auf Zeichnung, andere
Visualisierung***]. Zudem lasst die GAWE eine Messein-
richtung installieren [***ggf. Zweiwegezahler, Zahler-
wechsel oder zusatzliche Messgerate auffiihren***].

5. Die Gemeinschaft beauftragt hierzu die Firma [***genaue
Bezeichnung***] auf Basis des Angebotes vom [***Da-
tum***] zum Preis von [***] Euro (brutto).

***Alternative zu 3. und 4. - Kostenbeschluss im Hinblick auf
die Kostenfolge nach § 21 Abs. 2 und 3 WEG: Die Eigentlimer
beschliefen die folgende bauliche Veranderung [***Auf dem
Dach des Gebaudes wird eine Photovoltaikanlage errichtet ***
Beschreibung, Ort, Modell, Typ, Leistung - moglichst genaue
Beschreibung der Mafinahme, Bezugnahme auf Zeichnung,
andere Visualisierung™**] unter der aufschiebenden Bedin-
gung, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, nach dem die
Kosten dieser Mafinahme alle Eigentlimer nach MEA [***ande-
rer Schliissel***] tragen. [***Beauftragung einer Firma aus
dann wie oben*** ]

****erganzende Alternative: Der Verwalter soll diesen Be-
schluss erst ausfiihren, wenn der hierzu gehérige Kostenver-
teilungsbeschluss bestandskraftig geworden ist.

***Alternative: Der Beschluss tiber die bauliche Veranderung
und die Beauftragung steht unter der Bedingung, dass der
hierzu gefasste Kostenverteilungsbeschluss bestandskraftig
wird. Der Verwalter wird den Beschluss nicht ausfiihren, ehe
dies der Fall ist. Wird der Kostenverteilungsbeschluss fiir
ungtltig erklart, gilt der Beschluss Gber die bauliche Verande-
rung und die Versorgung als insgesamt nicht gefasst.***

6. Erganzender/alternativer Kostenbeschluss (auch:
Beschluss nach § 21 Abs. 5 WEG)

a) Die Kosten der oben genannten Manahme einschlieplich
aller Folgekosten tragen die Eigentlimer der Einheiten Nr. ***,
die fiir diese Mafnahme gestimmt haben. Nur den Eigentti-
mern dieser Einheiten stehen auch die neuen durch diese
MaRnahme geschaffenen Nutzungen und Einnahmen
(Einspeisevergutung) zu.

b) ***Alternative: Die Eigentimer beschlieRen in Abweichung
zu § 21 Abs. 2 WEG, dass die Kosten der MaRnahme unter (a)
von allen Eigentlimern nach [ ***Kostenschliissel***] zu tragen
sind. Nutzungen und Einnahmen stehen dann allen Eigenti-
mern zu.
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7. Die Finanzierung der Mainahme erfolgt durch
[***laufendes Konto/ Sonderumlage (Héhe und Berech-
nungsgrundlage beschlieRen)/ Abstimmungsverhiltnis der
Eigentiimer beachten***]

[Erlduterung: Da es sich um eine bauliche Veridnderung
handelt und nicht um eine Erhaltungsmafznahme, ist die
Erhaltungsriicklage zur Finanzierung i.d.R. nicht geeignet.
Dies bediirfte einer ausdriicklichen Umwidmung der
Riicklage durch Beschluss und einer vorhergehenden
Priifung im Einzelfall. Alternativ kénnen die Eigentiimer
eine besondere Riicklage ,,Photovoltaikanlage® bilden, die
dann aber auch schon entsprechend gefiillt sein miisste]

8.  Der Verwalter erhalt fiir die Vorbereitung und Begleitung
der Umsetzung der baulichen Verdnderung eine besonde-
re Vergiitung von ***??*** [€ brutto pauschal/ prozentual
brutto nach Bausumme, € brutto je Stunde***, sofern
nicht schon ausreichend im Verwaltervertrag geregelt***]

[***ggf. besondere Vergiitung fiir die Zukunft aufnehmen

- vorhersehbarer Verwaltungsaufwand im Zusammenhang mit

der Anlage (z.B. Versicherungsfragen, Monitoring, Servicever-

trage, Prifungen) - je nach individueller Ausgestaltung)***]

BESCHLUSSVORLAGE

GEMEINSCHAFTLICHE VERSORGUNG

Erlduterung:

Die Errichtung einer Photovoltaikanlage stellt i.d.R. eine
bauliche Verdnderung im Sinne von § 20 Abs. 1 WEG dar.
Neben den besonderen Anforderungen, die bei der Be-
schlussfassung liber die gemeinschaftliche Versorgung zu
beachten sind, diirfen auch die generellen Voraussetzungen
fiir die bauliche Verdnderung nicht aus dem Blick geraten.
Hierzu gehort insbesondere die inhaltliche Bestimmtheit,
also die genaue Beschreibung, wer was wo wie verindert.
Ohne einen ausdriicklichen Kostenbeschluss gilt die
gesetzliche Kostenfolge gemaf §§ 21 Abs. 2 und 3 WEG.
Dies kann zu letztlich ungewollten Kostenverteilungen
fiihren. Es empfiehlt sich, diesem mit einem konkreten
Kostenverteilungsbeschluss vorzubeugen.

Das nachstehende Muster ist auf die konkreten Anforde-
rungen der GAWE bei der Beschlussfassung anzupassen

1. Die Eigentiimer beschlieRen die Errichtung einer Geb3ude
stromanlage und eine anschliefende gemeinschaftliche
Cebaudeversorgung (CGV) mit Photovoltaik-Strom im
Sinne von §§ 3 Nr. 53, 42b EnWG. Hierzu wird die GAWE
den durch eine Photovoltaikanlage gewonnenen Strom
furr die Eigennutzung ohne Nutzung des 6ffentlichen
Netzes direkt in das Hausnetz einspeisen.

2. Die gemeinschaftliche Cebaudeversorgung erfolgt wie
nachstehend:

a) Die durch die Gebiudestromanlage erzeugte elektrische
Energie wird auf alle teilnehmenden Letztverbraucher
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aufgeteilt. Hierzu ist die rechnerisch aufteilbare Strommenge
auf die Strommenge begrenzt, die innerhalb eines 15-Minuten-
Zeitintervalls in der Solaranlage erzeugt oder von allen
teilnehmenden Letztverbrauchern verbraucht wird, je nach-
dem welche dieser Strommengen geringer ist. Die rechneri-
sche Aufteilung der Strommenge zwischen den teilnehmenden
Letztverbrauchern erfolgt nach ***[anzuwendender Verteiler-
schlissel:] dynamischem (tatséchlichem) Verbrauch/Miteigen-
tumsanteilen/Flache/andere***[EK1.1]. Die einem einzelnen
teilnehmenden Letztverbraucher im Wege der rechnerischen
Aufteilung innerhalb eines 15-Minuten-Zeitintervalls zuteilbare
Strommenge ist begrenzt auf die durch ihn in diesem Zeit-
intervall verbrauchte Strommenge.

b) Teilnehmende Letztverbraucher sind:
[***Einheiten auffiihren™**]

Die teilnehmenden Letztverbraucher sind informiert, dass mit
der gemeinschaftlichen Versorgung keine vollumfassende
Stromversorgung verbunden ist. Die Gebaudestromanlage
kann den Strombedarf der teilnehmenden Letztverbraucher
nicht vollstdndig und nicht jederzeit decken, sodass ein
erganzender Strombezug durch jeden teilnehmenden Letzt-
verbraucher notwendig ist.

c) Teilnehmende Letztverbraucher zahlen fiir den Strom aus
der gemeinschaftlichen Versorgung ***??*** Cent pro
Kilowattstunde an die Gemeinschaft. [***eventuelle Kosten-
freiheit beschliefen***; ggf. besondere Regelungen erforder-
lich, wenn Dritter Eigentiimer und Betreiber ist und nicht
GAWE**¥]
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d) Die GAWE ist verantwortlich fir den Betrieb, die Erhaltung
und die Wartung der Gebaudestromanlage. [*** Alternativ:
Falls hierzu ein Vertrag mit einem Dritten als technischer
Betreiber abgeschlossen wird, hier Vertragspartner und Daten
Ubernehmen***]

3. Hierfir beschlieRen die Eigentiimer die folgende bauliche
Veranderung: [***Auf dem Dach des Gebaudes wird eine
Photovoltaikanlage errichtet *** Beschreibung, Ort,
Modell, Typ, Leistung - méglichst genaue Beschreibung
der Mafnahme, Bezugnahme auf Zeichnung, andere
Visualisierung***].

4.  Die Gemeinschaft beauftragt hierzu die Firma genaue
Bezeichnung***] auf Basis des Angebotes vom [***Da-
tum***] zum Preis von [***] Euro (brutto).

[***

***Alternative zu 3. und 4. - Kostenbeschluss im Hinblick auf
die Kostenfolge nach § 21 Abs. 2 und 3 WEG: Die Eigentlimer
beschliefen die folgende bauliche Veranderung [***Auf dem
Dach des Gebaudes wird eine Photovoltaikanlage errichtet ***
Beschreibung, Ort, Modell, Typ, Leistung - moglichst genaue
Beschreibung der Mafinahme, Bezugnahme auf Zeichnung,
andere Visualisierung™**] unter der aufschiebenden Bedin-
gung, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, nach dem die
Kosten dieser Mafinahme alle Eigentlimer nach MEA [***ande-
rer Schliissel***] tragen. [***Beauftragung einer Firma aus
dann wie oben*** ]

****erganzende Alternative: Der Verwalter soll diesen Be-
schluss erst ausfiihren, wenn der hierzu gehérige Kostenver-
teilungsbeschluss bestandskraftig geworden ist.

***Alternative: Der Beschluss tiber die bauliche Veranderung
und die Beauftragung steht unter der Bedingung, dass der
hierzu gefasste Kostenverteilungsbeschluss bestandskraftig
wird. Der Verwalter wird den Beschluss nicht ausfiihren, ehe
dies der Fall ist. Wird der Kostenverteilungsbeschluss fiir

Anhang
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ungtltig erklart, gilt der Beschluss tber die bauliche Verande-
rung und die gemeinschaftliche Versorgung als insgesamt
nicht gefasst.***

5. Ergénzender/alternativer Kostenbeschluss (auch:
Beschluss nach § 21 Abs. 5 WEG)

a) Die Kosten der oben genannten Manahme einschlieflich
aller Folgekosten tragen die Eigentlimer der Einheiten Nr. ***,
die fiir diese Mafgnahme gestimmt haben. Nur den Eigentii-
mern dieser Einheiten stehen auch die neuen durch diese
MaRnahme geschaffenen Nutzungen zu.

b) ***Alternative: Die Eigentimer beschlieRen in Abweichung
zu § 21 Abs. 2 WEG, dass die Kosten der MaRnahme unter (a)
von allen Eigentiimern nach [ ***Kostenschlissel***] zu tragen
sind.

6. Die Finanzierung der Maf3nahme erfolgt durch
[***laufendes Konto/ Sonderumlage (Héhe und Berech-
nungsgrundlage beschlieRen) / beachten, ob alle Eigen-
tlmer teilnehmen oder nur Teile***]

[Erlduterung: Da es sich um eine bauliche Veridnderung
handelt und nicht um eine Erhaltungsmafnahme, ist die
Erhaltungsriicklage zur Finanzierung i.d.R. nicht geeignet.
Dies bediirfte einer ausdriicklichen Umwidmung der
Riicklage durch Beschluss und einer vorhergehenden
Priifung im Einzelfall. Alternativ kénnen die Eigentiimer
eine besondere Riicklage ,,gemeinschaftliche Versorgung”
bilden, die dann aber auch schon entsprechend gefiillt sein
miisste]

7. Der Verwalter erhilt fiir die Vorbereitung und Begleitung
der Umsetzung der baulichen Verdnderung eine besonde-
re Verglitung von ***??*** [€ brutto pauschal/ prozentual
brutto nach Bausumme, € brutto je Stunde***, sofern
nicht schon ausreichend im Verwaltervertrag geregelt™**]

BESCHLUSSVORLAGE

MIETERSTROMMODELL IN DER GDWE

Erlduterung:

Eine wesentliche Besonderheit des Mieterstrommodelles
ist, dass der Betreiber einer Anlage fiir jede an einen
teilnehmenden Letztverbraucher gelieferte Kilowattstunde
einen geférderten Betrag erhilt. Hiermit geht aber einher,
dass der Betreiber einer Gebdudestromanlage bei diesem
Modell auch die Vollversorgung der Letztverbraucher mit

Strom sicherzustellen hat. Dies wird in einer GAWE zu
Schnittstellenproblematiken fiithren. Zudem kann es mit
dem Recht der Letztverbraucher kollidieren, sich einen
Stromversorger frei auszusuchen. Hier wird aus Sicht einer
GdWE daher i.d.R. im Vordergrund stehen, einem Dritt-
unternehmen den Betrieb der Anlage zu liberlassen. Damit
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einhergehend wird die genaue Beschlussfassung davon
abhdngen, welches Leistungsspektrum der Betreiber
libernimmt und zu welchen Konditionen. Die Errichtung
einer Photovoltaikanlage stellt i.d.R. eine bauliche Verédn-
derung im Sinne von § 20 Abs. 1 WEG dar. Neben den
besonderen Anforderungen, die bei der Beschlussfassung
iiber die gemeinschaftliche Versorgung mit Mieterstrom-
modell zu beachten sind, diirfen auch die generellen
Voraussetzungen fiir die bauliche Verdnderung nicht aus
dem Blick geraten. Hierzu gehort insbesondere die inhalt-
liche Bestimmtheit, also die genaue Beschreibung, wer was
wo wie verdndert. Ohne einen ausdriicklichen Kostenbe-
schluss gilt die gesetzliche Kostenfolge gemé[ §§ 21 Abs. 2
und 3 WEG. Dies kann zu letztlich ungewollten Kostenver-
teilungen fiihren. Es empfiehlt sich, diesem mit einem
konkreten Kostenverteilungsbeschluss vorzubeugen.

Es sind verschiedene Konstellationen des Betriebs méglich -
das nachstehende Muster ist daher unbedingt auf die
konkreten Anforderungen der GAWE und in Abstimmung
mit dem Betreiber der Anlage vor der Beschlussfassung
anzupassen!

1. Die Eigentlimer beschliefen die Errichtung einer Photo-
voltaikanlage und eine anschlieRende Versorgung des
Gebaudes mit Photovoltaik-Strom im Mieterstrommodell.
Hierzu wird die GAWE den durch eine Photovoltaikanlage
gewonnenen Strom fiir die Eigennutzung ohne Nutzung
des o6ffentlichen Netzes direkt in das Hausnetz einspeisen.
Der Betrieb der Photovoltaikanlage erfolgt durch einen
Drittanbieter, die ***Name, Anschrift***. Diese stellt auch
die Stromversorgung der Letztverbraucher im Ganzen sicher
und Ubernimmt die Abrechnung des Stromverbrauchs.

2. Die Gebaudeversorgung erfolgt wie nachstehend:

a) Die [***Name, Anschrift***] ibernimmt fir die GAWE als
Betreiber der Stromanlage die Versorgung der am Mieterstrom
teilnehmenden Letztverbraucher in der GAWE. Sie liefert als
Betreibergesellschaft den durch die Stromanlage produzierten
Strom an die teilnehmenden Letztverbraucher. Zudem stellt
die [***Name, Anschrift***] die Stromvollversorgung der
Teilnehmenden sicher und tritt insoweit gegentiber den
teilnehmenden Letztverbrauchern als Versorger auf.

Hierfiir erhalt sie als Verglitung einen Betrag von [*** €***
oder Grundztige der Kalkulation €/kWh. Ggf. Ein Mieterstrom-
zuschlag gemaR § 21 Abs. 3 EEG ist hier bereits berticksich-
tigt.***]. Naheres zur Vergiitung und den Verpflichtungen der
[*** Name, Anschrift***] regelt der Betreibervertrag [***
Bezeichnung, Druckdatum***]. Hierzu gehért neben dem
Betrieb der Anlage auch die Abwicklung Verbrauchserfassung,
Zahlungsvorgange und die Erstellung der Abrechnungen fiir
die GdWE gegentiber den teilnehmenden Letztverbrauchern.
Die Laufzeit betragt ***?2*** Jahre.

Hinweis: ***an Besonderheiten des Betreibervertrages
anpassen***
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b) Teilnehmende Letztverbraucher sind:
[***Einheiten auffihren™**]

c) Teilnehmende Letztverbraucher zahlen fiir den Strom aus
der Mieterstromversorgung ***??*** Cent pro Kilowattstunde
an die ***GdWE/den Betreiber***.

***gof. entbehrlich, wenn Vergiitung unter a) schon direkt von
teilnehmenden Letztverbrauchern an den Betreiber erfolgt.
Auch hier gilt: an Besonderheiten des Betreibervertrages
anpassen™**

d) Die GdWE ist verantwortlich fir den Betrieb, die Erhaltung
und die Wartung der Photovoltaikanlage. [*** Alternativ: Falls
hierzu ein Vertrag mit einem Dritten als technischer Betreiber
abgeschlossen wird, der die Unterhaltung und den Erhalt
Ubernimmt: Die ***Name, Anschrift*** ist gemaf Vertrag des
Betreibervertrages fiir den Betrieb, die Unterhaltung, Wartung
und den Erhalt der Stromanlage verpflichtet***]

e) Die GAWE schlieRt den Betreibervertrag [*** Bezeichnung,
Druckdatum***] mit der Firma [Name, Anschrift, Druckdatum].

3. Ferner beschliefen die Eigentlimer die folgende bauliche
Veranderung: [***Auf dem Dach des Cebaudes wird eine
Photovoltaikanlage errichtet *** Beschreibung, Ort,
Modell, Typ, Leistung - méglichst genaue Beschreibung
der Ma[tnahme, Bezugnahme auf Zeichnung, andere
Visualisierung***].

4. Die Gemeinschaft beauftragt hierzu die Firma [***genaue
Bezeichnung***] auf Basis des Angebotes vom [***Da-
tum***] zum Preis von [***] Euro (brutto).

***Alternative zu 3. und 4. - Kostenbeschluss im Hinblick auf
die Kostenfolge nach § 21 Abs. 2 und 3 WEG: Die Eigentiimer
beschliefen die folgende bauliche Veranderung [***Auf dem
Dach des Gebaudes wird eine Photovoltaikanlage errichtet ***
Beschreibung, Ort, Modell, Typ, Leistung - moglichst genaue
Beschreibung der Mafnahme, Bezugnahme auf Zeichnung,
andere Visualisierung®**] unter der aufschiebenden Bedin-
gung, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, nach dem die
Kosten dieser MaRnahme alle Eigentiimer nach MEA [***ande-
rer Schlissel***] tragen. [***Beauftragung einer Firma aus
dann wie oben***]

****erganzende Alternative: Der Verwalter soll diesen Be-
schluss erst ausfiihren, wenn der hierzu gehérige Kostenver-
teilungsbeschluss bestandskréftig geworden ist.

***Alternative: Der Beschluss tiber die bauliche Veranderung
und die Beauftragung steht unter der Bedingung, dass der
hierzu gefasste Kostenverteilungsbeschluss bestandskraftig
wird. Der Verwalter wird den Beschluss nicht ausfiihren, ehe
dies der Fall ist. Wird der Kostenverteilungsbeschluss fiir
ungtltig erklart, gilt der Beschluss Gber die bauliche Verande-
rung und die gemeinschaftliche Versorgung als insgesamt
nicht gefasst.***



5. Ergénzender/alternativer Kostenbeschluss
(auch: Beschluss nach § 21 Abs. 5 WEG)

a) Die Kosten der oben genannten MaRnahme einschlieflich
aller Folgekosten tragen die Eigentiimer der Einheiten Nr. ***,
die fir diese Mafgnahme gestimmt haben. Nur den Eigentii-
mern dieser Einheiten stehen auch die neuen durch diese
MaRnahme geschaffenen Nutzungen zu.

b) ***Alternative: Die Eigentimer beschlieRen in Abweichung
zu § 21 Abs. 2 WEG, dass die Kosten der MaRnahme unter (a)
von allen Eigentiimern nach [ ***Kostenschlissel***] zu tragen
sind.

6. Die Finanzierung der Mafgnahme erfolgt durch
[***laufendes Konto/ Sonderumlage (Héhe und Berech-
nungsgrundlage beschliefen)/ beachten, ob alle Eigentii-
mer teilnehmen oder nur Teile***]

Anhang
Beschlussvorlagen

[Erlduterung: Da es sich um eine bauliche Verdnderung
handelt und nicht um eine Erhaltungsmafnahme, ist die
Erhaltungsriicklage zur Finanzierung i.d.R. nicht geeignet.
Dies bediirfte einer ausdriicklichen Umwidmung der
Riicklage durch Beschluss und einer vorhergehenden
Priifung im Einzelfall. Alternativ kénnen die Eigentiimer
eine besondere Riicklage ,,gemeinschaftliche Versorgung/
Mieterstrommodell“ bilden, die dann aber auch schon
entsprechend gefiillt sein miisste]

7. Der Verwalter erhilt fir die Vorbereitung und Begleitung
der Umsetzung der baulichen Verdnderung eine besonde-
re Vergiitung von ***??*** [€ brutto pauschal/ prozentual
brutto nach Bausumme, € brutto je Stunde***,sofern
nicht schon ausreichend im Verwaltervertrag geregelt™**]

BESCHLUSSVORLAGE
VOLLEINSPEISUNG

Erlduterung:

Erlduterung: Die Errichtung einer Photovoltaikanlage stellt
i.d.R. eine bauliche Verdnderung im Sinne von § 20 Abs. 1
WEG dar. Neben den besonderen Anforderungen, die bei
der Beschlussfassung iiber die Versorgung zu beachten
sind, diirfen auch die generellen Voraussetzungen fiir die
bauliche Verdnderung nicht aus dem Blick geraten. Hierzu
gehort insbesondere die inhaltliche Bestimmtheit, also die
genaue Beschreibung, wer was wo wie verdndert. Ohne
einen ausdriicklichen Kostenbeschluss gilt die gesetzliche
Kostenfolge gemaf §§ 21 Abs. 2 und 3 WEG. Dies kann zu
letztlich ungewollten Kostenverteilungen fiihren, was auch
die spédtere Verteilung von Einnahmen und Erhaltungskos-
ten der Anlagen betreffen kann. Es empfiehlt sich, diesem
mit einem konkreten Kostenverteilungsbeschluss vorzu-
beugen.

Das nachstehende Muster ist auf die konkreten Anforde-
rungen der GAWE bei der Beschlussfassung anzupassen

1. Die Eigentiimer beschlieffen die Errichtung einer Photo-
voltaikanlage mit anschliefender Volleinspeisung. Hierzu
wird die GAWE den durch eine Photovoltaikanlage
gewonnenen Strom ohne eigene Nutzung in das &ffentli-
che Netz einspeisen.

2. Dies erfolgt zu folgenden Konditionen:

a) Die GAWE meldet einen Netzanschluss und die Inbetrieb-
nahme beim zustdndigen Netzbetreiber an. Es wird ein
Messstellenbetreiber mit dem Einbau und Betrieb einer
Messeinrichtung beauftragt. [***Alternative: Der Netzbetrei-
ber wird zugleich als zustdndiger Messtellenbetreiber beauf-
tragt.***] Spatestens einen Monat nach der Inbetriebnahme
wird die Anlage von der GdAWE im Marktstammdatenregister
der Bundesnetzagentur registriert.

b) Fir den eingespeisten Strom wird die GAWE die zum
Zeitpunkt der Inbetriebnahme geltende Vergiitung fiir
Volleinspeiseanlagen (§§ 21, 53 EEC) erhalten, also [*** 12,47
ct/kWh - genauen Wert je kWh bei der Bundesnetzagentur
recherchieren, die Héhe der Verglitungen ist gestaffelt
abhangig von der Cro[3e einer Anlage].

3. Hierfiir beschlieRen die Eigentlimer die folgende bauliche
Veranderung: [***Auf dem Dach des Cebaudes wird eine
Photovoltaikanlage errichtet *** Beschreibung, Ort,
Modell, Typ, Leistung - méglichst genaue Beschreibung
der Mafnahme, Bezugnahme auf Zeichnung, andere
Visualisierung™**]. Zudem lasst die GdWE eine Messein-

Seite 65



Anhang
Beschlussvorlagen

richtung installieren [***ggf. Zahlerwechsel oder zusatz-
liche Messgerate auffiihren***].

4. Die Gemeinschaft beauftragt hierzu die Firma [***genaue
Bezeichnung®**] auf Basis des Angebotes vom [***Da-
tum***] zum Preis von [***] Euro (brutto).

***Alternative zu 3. und 4. - Kostenbeschluss im Hinblick auf
die Kostenfolge nach § 21 Abs. 2 und 3 WEC: Die Eigentlimer
beschliefen die folgende bauliche Veranderung [***Auf dem
Dach der Anlage wird eine Photovoltaikanlage errichtet ***
Beschreibung, Ort, Modell, Typ, Leistung - méglichst genaue
Beschreibung der Mafinahme, Bezugnahme auf Zeichnung,
andere Visualisierung™**] unter der aufschiebenden Bedin-
gung, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, nach dem die
Kosten dieser Mafinahme alle Eigenttimer nach MEA [***ande-
rer Schliissel***] tragen. [***Beauftragung einer Firma aus
dann wie oben*** ]

****erganzende Alternative: Der Verwalter soll diesen Be-
schluss erst ausfiihren, wenn der hierzu gehérige Kostenver-
teilungsbeschluss bestandskraftig geworden ist.

***Alternative: Der Beschluss tber die bauliche Verdnderung
und die Beauftragung steht unter der Bedingung, dass der
hierzu gefasste Kostenverteilungsbeschluss bestandskraftig
wird. Der Verwalter wird den Beschluss nicht ausfiihren, ehe
dies der Fall ist. Wird der Kostenverteilungsbeschluss ftir
ungdltig erklart, gilt der Beschluss tber die bauliche Verande-
rung und die gemeinschaftliche Versorgung als insgesamt
nicht gefasst.***

5. Ergadnzender/alternativer Kostenbeschluss
(auch: Beschluss nach § 21 Abs. 5 WEG)
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a) Die Kosten der oben genannten MaRnahme einschlieplich
aller Folgekosten tragen die Eigentlimer der Einheiten Nr. ***,
die fiir diese Mafgnahme gestimmt haben. Nur den Eigentti-
mern dieser Einheiten stehen auch die neuen durch diese
MaRnahme geschaffenen Nutzungen und Einnahmen
(Einspeisevergitung) zu.

b) ***Alternative: Die Eigentimer beschlieRen in Abweichung
zu § 21 Abs. 2 WEG, dass die Kosten der MaRnahme unter (a)
von allen Eigentlimern nach [ ***Kostenschliissel***] zu tragen
sind.

7. Die Finanzierung der Mafgnahme erfolgt durch
[***laufendes Konto/ Sonderumlage (Héhe und Berech-
nungsgrundlage beschliefen)/ Abstimmungsverhaltnis der
Eigentlimer beachten***]

[Erlduterung: Da es sich um eine bauliche Verdnderung
handelt und nicht um eine Erhaltungsmafnahme, ist die
Erhaltungsriicklage zur Finanzierung i.d.R. nicht geeignet.
Dies bediirfte einer ausdriicklichen Umwidmung der
Riicklage durch Beschluss und einer vorhergehenden
Priifung im Einzelfall. Alternativ kdnnen die Eigentiimer
eine besondere Riicklage ,,Photovoltaikanlage“ bilden, die
dann aber auch schon entsprechend gefiillt sein miisste]

7. Der Verwalter erhilt fiir die Vorbereitung und Begleitung
der Umsetzung der baulichen Verdnderung eine besonde-
re Verglitung von ***??*** [€ brutto pauschal/ prozentual
brutto nach Bausumme, € brutto je Stunde*** sofern
nicht schon ausreichend im Verwaltervertrag geregelt™**]



ENBW-PRAXISFALL:
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UMSETZUNG GEBAUDENAHER PHOTOVOLTAIK

IN DER WEG

Der nachfolgende Praxisfall zeigt beispielhaft eine konkrete Umsetzung im Zusammenhang mit einer EnBW-
bezogenen Losung. Die Formulierungen dienen der Veranschaulichung und stellen keinen anbieterneutralen
Musterbeschluss dar. Vor einer Verwendung sind sie zwingend an die jeweilige Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer, die konkrete technische Planung, das Mess- und Abrechnungskonzept, die Kosten- und Finanzie-
rungsregelung sowie die rechtlichen Rahmenbedingungen des Einzelfalls anzupassen.

MUSTERBESCHLUSSE MIETERSTROM
- ANALOG DES ,,ENBW LIEFERKETTENMODELLS"

Die nachfolgenden Beschliisse dienen der strukturierten
Vorbereitung und Umsetzung eines PV-Mieterstrommodells
innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft auf
Crundlage eines sogenannten Lieferkettenmodells. Intern
kann dieses Modell als Lieferketten-/Mieterstrommodell
bezeichnet werden. Cegenliber Eigentlimern empfiehlt sich
jedoch regelmafig eine verstandlichere Bezeichnung wie
,lokale Stromversorgung®, ,PV-Stromversorgung” oder
,Gebiudestrommodell”. Da die Umsetzung rechtliche,
technische, wirtschaftliche und organisatorische Themenbe-
reiche beriihrt, wird die Beschlussstruktur bewusst in einzelne
Regelungsbereiche unterteilt: Grundsatzentscheidung,
Investition und Finanzierung, Messkonzept und Messstellen-
betrieb, Betriebsfiihrung und Lieferkettenmodell, Versicherung
und Monitoring sowie buchhalterische Behandlung und
laufende Verwaltung. Datenschutz wird nicht als eigenstandi-
ger Beschluss ausgestaltet. Die erforderlichen datenschutz-
rechtlichen Regelungen werden vielmehr dort integriert, wo
die jeweilige Datenverarbeitung tatsachlich entsteht: im
Messkonzept sowie im Betriebsfiihrungs- und Lieferketten-
modell. Dadurch bleibt das Thema transparent, ohne es als
gesondertes Sonderrisiko erscheinen zu lassen.

Die Beschliisse unterscheiden bewusst zwischen der allgemei-
nen Gebdude- und Messinfrastruktur einerseits und der
freiwilligen Teilnahme einzelner Bewohner am Lieferketten-/
Mieterstrommodell andererseits. Die Teilnahme der Bewohner
erfolgt freiwillig durch individuelle Stromliefervertrage mit dem
Dienstleister, der das Lieferkettenmodell als Stromlieferant fiir
die WEG umsetzt. Bewohner, die keinen Stromliefervertrag mit
diesem Lieferanten abschlieRen méchten, kénnen ihre bisheri-
gen oder frei gewahlten Stromlieferanten weiterhin nutzen.

Die Errichtung einer Photovoltaikanlage stellt in der Regel
eine bauliche Verdnderung im Sinne von § 20 Abs. 1 WEG dar.
Neben den besonderen Anforderungen an die Beschlussfas-
sung Uber eine gemeinschaftliche Versorgung im Rahmen
eines Mieterstrommodells diirfen daher auch die allgemeinen
Voraussetzungen fir bauliche Veranderungen nicht aufZer
Betracht bleiben. Hierzu gehort insbesondere die inhaltliche
Bestimmtheit des Beschlusses, also die genaue Beschreibung,
wer was wo und in welcher Weise verandert. Ohne ausdriick-
lichen Kostenbeschluss gilt die gesetzliche Kostenfolge
gema[s §§ 21 Abs. 2 und 3 WEG. Dies kann zu unerwiinschten
Kostenverteilungen fithren. Es empfiehlt sich daher, dem
durch einen konkreten Kostenverteilungsbeschluss vorzu-
beugen.

Die Zusammenarbeit mit einem Dienstleister, der das
Lieferkettenmodell betreibt, sollte tiber ein standardisiertes
Rahmenvertragsmodell geregelt werden, das vom Dienstleis-
ter bereitgestellt wird. Ziel dieses Modells ist insbesondere
die Nutzung standardisierter Prozesse, die Reduzierung
administrativer Aufwénde fiir die Verwaltung, die Biindelung
energiewirtschaftlicher Leistungen, die Bereitstellung
zentraler Ansprechpartner sowie die professionelle energie-
wirtschaftliche Betreuung der jeweiligen Projekte. Das
Nutzermanagement sowie die energiewirtschaftlichen
Prozesse im Zusammenhang mit Bewohnern, Nutzerwech-
seln, Lieferantenwechseln, Vertragsverwaltung und energie-
wirtschaftlicher Abwicklung werden vollstandig durch den
Anbieter des Mieterstrommodells selbst oder durch von ihm
beauftragte Dienstleister ibernommen. Die Verwaltung wird
dadurch von energiewirtschaftlichen Spezialprozessen und
operativen Nutzerprozessen entlastet.
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Die projektbezogenen Kosten und Erlse sollen transparent
und getrennt innerhalb der Jahresabrechnung dargestellt
werden. Bei der Beschlussfassung sollten Verwalter beachten,
dass § 16 Abs. 2 WEG zwar eine Beschlusskompetenz vorsieht,
Kosten nach unterschiedlichen Schltsseln zu verteilen, Ein-
nahmen jedoch gemaf § 16 Abs. 1 WEG grundsatzlich nach
Miteigentumsanteilen zu verteilen sind. Wirtschaftliche Pro-
gnosen beruhen auf Annahmen zu Strompreisen, Nutzung,
Erzeugung und regulatorischen Rahmenbedingungen; eine
Carantie bestimmter wirtschaftlicher Entwicklungen ist damit
nicht verbunden.

Aus Sicht der Verwaltung empfiehlt sich ein gestuftes Vorge-
hen. In einer ersten Eigentiimerversammlung sollte zunachst
die grundsatzliche Zustimmung zur Vorbereitung und vertief-
ten Prifung des Projekts eingeholt werden. Nach Abschluss
der technischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Detailprii-
fung empfiehlt sich die Beschlussfassung liber Investition,
Finanzierung und Betriebsmodell in einer gesonderten
Eigentiimerversammlung oder Sonderversammlung.

Insbesondere bei groferen Gemeinschaften oder komplexeren
Projektstrukturen empfiehlt sich eine gesonderte Eigentiimer-

versammlung oder Sonderversammlung. Eine solche gesonderte
Befassung schafft ausreichend Raum fiir Fragen, technische
Erlauterungen und eine fundierte Entscheidungsfindung.

HINWEIS ZUR BESCHLUSSLOGIK

Aus Verwaltungssicht ist die gestufte Struktur konfliktarmer als
eine vollstandige Beschlussfassung aller Projektbestandteile in
einer einzigen Eigentlimerversammlung. Der Grundsatzbe-
schluss schafft zunachst ein Mandat zur Vertiefung; die finale
Investitions- und Betriebsentscheidung erfolgt erst nach
Vorlage belastbarer Angebote, Wirtschaftlichkeitsannahmen
und Vertragsunterlagen.

EINORDNUNG

Die Beschlisse sind als Musterstruktur gedacht. Sie trennen
Grundsatzentscheidung, Investition, Messwesen, Betrieb,
Versicherung/Monitoring sowie Buchhaltung. Datenschutz
wird bewusst nicht als eigensténdiger Beschluss gefasst,
sondern dort geregelt, wo die Datenverarbeitung tatsichlich
entsteht: im Messkonzept sowie im Betriebs- und Lieferket-
tenmodell.

EMPFOHLENE STRUKTUR DER BESCHLUSSFASSUNG

Phase Inhalt Ziel

1 Grundsatzbeschluss

Politisches Mandat und
grundsatzliche Zustimmung

Empfehlung

Reguldre Eigentiimerversammlung méglich

2 Technische und
wirtschaftliche Detailplanung

Angebote, Finanzierung, Messkonzept,
Betreiberstruktur, Datenschutzpriifung

Vorbereitung durch Verwaltung und
Mieterstromanbieter

ment, Reporting und laufender Betrieb

3 Finale Beschlussfassung Investition, Finanzierung, Messkonzept, Cesonderte Eigentlimerversammlung oder
Betriebsmodell, Datenschutz integriert Sonderversammlung empfohlen
4 Umsetzung und Betrieb Operative Durchfiihrung, Nutzermanage- | Standardisierte Betreuung Gber

Rahmenvertragsmodell

BESCHLUSS 1 - GRUNDSATZBESCHLUSS
ENERGIE- UND PV-KONZEPT

Die Gemeinschaft beschlieft grundsatzlich die Vorberei-
tung eines nachhaltigen Energie- und PV-Konzepts auf
dem Cemeinschaftseigentum.

Die Vorbereitung und Umsetzung soll unter Nutzung
eines Rahmenvertragsmodells mit Dienstleister xy
erfolgen. Die Nutzung dieses Rahmenvertragsmodells
begriindet keine Exklusivbindung der Gemeinschaft.

Fiir Betrieb und Abrechnung sowie fiir Service und
Monitoring ist ein einzelnes Angebot ausreichend, sofern
dieses auf einem durch die Verwaltung ausgehandelten
Rahmenvertrag beruht und der Gemeinschaft die
wesentlichen wirtschaftlichen und vertraglichen
Eckpunkte zur Entscheidung vorgelegt werden.
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Fir die Lieferung und Installation der PV-Anlagen werden
mindestens drei Angebote angefragt. Sofern mindestens
ein Angebot abgegeben wird, werden die eingegangenen
Angebote der Gemeinschaft zur Entscheidung vorgelegt.

Der Dienstleister xy stellt Wirtschaftlichkeitsdarstellun-
gen, Eigentlimerinformationen und Prasentationsunter-
lagen zur Verfligung.

Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit dem DL xy
die technischen, wirtschaftlichen, rechtlichen und organisa-
torischen Schritte vorzubereiten. Eine finale Investitions-
oder Umsetzungsentscheidung erfolgt durch gesonderte
Beschlsse.

Die Verwaltung wird ermachtigt, auf Grundlage der durch
den DL xy vorbereiteter Unterlagen Finanzierungsangebo-
te einzuholen und der Gemeinschaft zur finalen Freigabe
vorzulegen.
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BESCHLUSS 2 - INVESTITION IN DIE
PV-ANLAGE UND FINANZIERUNG

Mieterstrommodell“ bilden, die dann aber auch schon
entsprechend gefillt sein misste]

Die Gemeinschaft beschlief3t als bauliche Veranderung die
Errichtung einer Photovoltaikanlage einschlieflich

Die Verwaltung wird erméachtigt, das Finanzierungskon-
zept umzusetzen

erforderlicher Nebenanlagen und Anpassungen der
elektrischen Infrastruktur. [***Auf dem Dach des
Cebaudes wird eine Photovoltaikanlage errichtet ***
Beschreibung, Ort, Modell, Typ, Leistung - moglichst Deckung laufender Betriebs- und Finanzierungskosten
genaue Beschreibung der MaRnahme, Bezugnahme auf verwendet werden. Dariiber hinaus kann eine Ausschiit-
Zeichnung, andere Visualisierung***]. tung auf das Riicklagenkonto oder auch auf die Eigenti-
mergemeinschaft vereinbart werden. Innerhalb der
Gemeinschaft werden die Einnahmen nach dem Verhalt-
nis der Miteigentumsanteile verteilt (§ 16 Abs. 1 WEG).

Die laufenden Erlése aus PV-Anlage, Einspeisung und
Onsite-PPA/Lieferkettenmodell sollen vorrangig zur

(Alternativ ist auch die Finanzierung nur durch willige
Eigentlimer moglich, dies macht spatere Eigentiimer{iber-
gange dann komplexer. Dies sollte dann mit einer
Eigentlimeriibergangspauschale als Verglitung bertick-
sichtigt werden)

Fur den zusatzlichen Verwaltungsaufwand im Zusammen-
hang mit Vorbereitung, Koordination und Umsetzung der

Investitionsmaftnahme erhilt die Verwaltung ein einmali-

genaue ges Sonderhonorar in Héhe von EUR brutto.

Die Gemeinschaft beauftragt hierzu die Firma
Bezeichnung®**] auf Basis des Angebotes vom [***Da-
tum***] zum Preis von maximal [***] Euro (brutto).

[***

BESCHLUSS 3 - MESSKONZEPT,
WMSB UND DATENSCHUTZGERECHTE
MESSDATENVERARBEITUNG

Die Finanzierung erfolgt tiber Ricklagen, Sonderumlage
und/oder Darlehen gemaf2 der beschlossenen Finanzie-

rungsstruktur (eine Option ist z.B. eine Sonderumlage in
Hoéhe von 30% der Investkosten und die Aufnahme eines
Kredites in hdhe von 70% der Kosten. Die Tilgung des
Kredites erfolgt Gber die Einnahmen aus der PV-Anlage.
Verwalter miissen hierbei vor der Beschlussfassung und in
der Niederschrift neben den Konditionen des Darlehens
Uber das Haftungssystem innerhalb des Wohnungseigen-
tumsgesetzes belehren. Im Aufenverhaltnis zum
Darlehensgeber haftet die Gemeinschaft und neben ihr
haften die Eigentiimer anteilig im Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile fiir Verbindlichkeiten- § 9a Abs. 4
WEG. Die Gemeinschaft muss ihre Verbindlichkeiten
bedienen, so dass, sollten Eigentiimer mit der Zahlung
ihrer Beitrage fir Zins und Tilgung im Innenverhaltnis zur
Gemeinschaft ausfallen, diese Anteile von allen tibrigen
Eigentlimern zu tragen sind. Somit kann die Inanspruch-
nahme des Einzelnen durch diesen Auffiillungsanspruch
im Innenverhaltnis der Gemeinschaft deutlich héher
ausfallen, als die Beschrankung auf Miteigentumsanteile
suggeriert. Darlehensbeschliisse miissen sehr sorgfaltig
vorbereitet werden und in der Regel verwenden Bankhau-
ser auch eigene Beschlussmuster. Naheres zu den
Voraussetzungen und dem Aufbau eines Darlehensbe-
schlusses findet sich in der Beschlussmustersammlung
des VDIV. Alternativ ist auch eine Sonderumlage in Hohe
von 100% eine Option.)

[Erlauterung: Da es sich um eine bauliche Veranderung
handelt und nicht um eine Erhaltungsmanahme, ist die
Erhaltungsriicklage zur Finanzierung i.d.R. nicht geeignet.
Dies bedurfte einer ausdriicklichen Umwidmung der
Ricklage durch Beschluss und einer vorhergehenden
Prifung im Einzelfall. Alternativ kénnen die Eigentlimer
eine besondere Riicklage ,gemeinschaftliche Versorgung/

Die Ausstattung der Nutzeinheiten und der Allgemeinan-
lagen mit intelligenten Messsystemen beim Strom wird als
MaRnahme zur Modernisierung und Effizienzsteigerung
der Gebaude- und Messinfrastruktur beschlossen. Sie
dient der Vereinheitlichung der Messprozesse, der
verbesserten Transparenz von Energieverbrauchen sowie
der zukunftsfahigen Energieversorgung und Bewirtschaf-
tung des Gebdudes, u.a. mit neuen, modernen Energieta-
rifen - auch unabhangig vom Mieterstrommodell

Die allgemeinen Kosten des Messstellenbetriebs werden
als allgemeine Kosten der Gemeinschaft behandelt und
sind weitgehend Kostenneutral, da die Kosten der
bisherigen Strom-Zahler nicht mehr Anfallen, die bisher
Uber den Stromliefervertrag abgerechnet wurden.
Projektbezogene Zusatzkosten fiir Mieterstrom, insbe-
sondere fiir virtuelle Summenzahler, Zusatzmesstechnik
und spezielle Backendleistungen, werden der Kostenstelle
,PV/Mieterstrom® zugeordnet und nicht von der Allge-
meinheit getragen.

Die Verwaltung wird ermachtigt, auf Grundlage der durch
den DL xy vorbereiteten Unterlagen den wettbewerbli-
chen Messstellenbetreiber zu bestellen und die hierfiir
notwendigen Vereinbarungen abzuschliefzen.

Die Auswahl und Beauftragung des Messstellenbetreibers
erfolgt unter Beachtung der datenschutzrechtlichen
Anforderungen. Mess- und Verbrauchsdaten werden nur
verarbeitet oder weitergegeben, soweit dies fiir Messstel-
lenbetrieb, Marktkommunikation, Abrechnung, technische
Betriebsfiihrung oder gesetzliche Pflichten erforderlich ist.
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Anhang
Beschlussvorlagen

Verbrauchsdaten einzelner Nutzer werden der Verwaltung
oder Gemeinschaft nur offengelegt, soweit hierfiir eine
rechtliche Grundlage besteht oder dies zur ordnungsge-
mapen Abwicklung erforderlich ist.

BESCHLUSS 4 - BETRIEBSFUHRUNGS-
UND LIEFERKETTENMODELL INKL.
NUTZERMANAGEMENT

Die Gemeinschaft beschlieft die Zusammenarbeit mit
dem DL xy zur Umsetzung und zum Betrieb des Lieferket-
ten-/Mieterstrommodells auf Grundlage des Rahmenver-
tragsmodells.

Der DL xy Ubernimmt insbesondere die Mieterstrom-/
Lieferkettenabwicklung einschlieflich der Abwicklung und
Abrechnung der freiwillig abgeschlossenen Stromliefer-
vertrage der Bewohner bzw. Nutzer sowie der Stromver-
sorgung der Allgemeinanlagen.

Der DL xy Gbernimmt zudem die Abwicklung der Verg-
tung des PV-Stroms gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, soweit dies im jeweiligen Modell
vertraglich vorgesehen ist.

Hierzu Gbernimmt der DL xy auch die Koordination der
energiewirtschaftlichen Marktpartner, insbesondere des
Verteilnetzbetreibers und des Messstellenbetreibers.

Das Nutzermanagement einschlieflich Bewohnerkommu-
nikation fiir Stromliefervertrage, Nutzerwechsel, Lieferan-
tenwechsel, Vertragsverwaltung und energiewirtschaft-

Informationen und Abstimmungen mit DL xy, Messstel-
lenbetreiber und weiteren Dienstleistern vorzubereiten
und abzuschlieften. Die Verarbeitung personenbezogener
Daten erfolgt ausschlieflich im erforderlichen Umfang
und unter Beachtung der DSGVO sowie energiewirt-
schaftlicher Datenschutzanforderungen.

Fiir den zusatzlichen laufenden Verwaltungsaufwand im
Zusammenhang mit dem Betrieb des Lieferketten-/
Mieterstrommodells erhdlt die Verwaltung eine jahrliche
Zusatzverglitung in Héhe von EUR brutto.

BESCHLUSS 5 - VERSICHERUNG,
MONITORING UND SERVICE

Die Verwaltung wird ermachtigt eine marktibliche
Versicherung fiir die PV-Anlage abzuschlieRen.

Die Verwaltung wird ferner erméachtigt, einen Monitoring-
und Servicevertrag zur Fernliberwachung, Stérungsidenti-
fikation und Sicherstellung des wirtschaftlichen Betriebs
abzuschlieRen. (Anmerkung: Nach Méglichkeit sollten die
Konditionen dieses Vertrages den Eigentiimern vor der
Beschlussfassung in groben Ziigen bekannt sein, insbe-
sondere die voraussichtlichen Kosten und die Laufzeit.
Dann sollten also diese Daten an dieser Stelle in die
Beschlussfassung aufgenommen werden)

Die laufenden Kosten werden der Kostenstelle ,PV/
Mieterstrom” zugeordnet.

licher Abwicklung liegt vollstandig bei dem DL xy bzw. der
von DL xy beauftragten Dienstleistern.

BESCHLUSS 6 - BUCHHALTERISCHE
BEHANDLUNG, KOSTENSTELLEN UND
UNTERKONTO

Fir energiewirtschaftliche und technische Fragestellun-
gen stellt der DL xy zentrale Ansprechpartner sowie
abgestimmte Eskalationsprozesse bereit.

Die Bewohner schliefen individuelle Stromliefervertrage
freiwillig mit dem DL xy ab. Bewohner, die keinen
Stromliefervertrag abschlief3en, kénnen ihre bisherigen
bzw. frei gewahlten Stromlieferanten weiterhin nutzen.

Die Verwaltung wird durch diesen Beschluss nicht
Betreiberin energiewirtschaftlicher Marktrollen, Liefermo-
delle oder Messstellenbetriebsleistungen. Die Verwaltung
schuldet keinen Erfolg hinsichtlich der Teilnahme einzel-
ner Bewohner oder der wirtschaftlichen Entwicklung des
Lieferketten-/Mieterstrommodells.

Die Verwaltung wird ermachtigt, die zur Umsetzung
erforderlichen datenschutzrechtlichen Vereinbarungen,

Fir die PV-Anlage und das Lieferketten-/Mieterstrommo-
dell wird eine separate Kostenstelle ,PV/Mieterstrom"
eingerichtet.

Projektbezogene Erlése und Kosten werden getrennt von
den allgemeinen WEG-Kosten dargestellt. Die jahrliche
Darstellung erfolgt transparent innerhalb der Jahresab-
rechnung.

Die Verwaltung wird ermachtigt, hierfiir ein separates
Unterkonto einzurichten.

Bei Vertragsbeendigung oder Betreiberwechsel erfolgt
eine strukturierte Herausgabe der projektbezogenen
Unterlagen und Daten an die jeweils berechtigte Partei.

Hinweis: Dieses Muster ersetzt keine rechtliche Priifung im Einzelfall.
Vor Verwendung sollte eine Priifung durch einen im WEG-Recht spezialisierten Rechtsanwalt erfolgen.
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Mit EnBW immo+ blndeln Sie Energieversorgung, digitale Services, Lade-
infrastruktur und Mieterstrom in einem integrierten System — transparent,
skalierbar und auf die Anforderungen der Wohnungswirtschaft zugeschnitten.
Wir unterstltzen Verwaltungen deutschlandweit mit unseren passgenauen
Angeboten sowie speziellen Rahmenvertragen fur vereinfachte Umsetzung.
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