VON LARS KLAASSEN

ie ,,Charlotte am Campus“ macht
D vor, wie die Energiewende in

Deutschland kiinftig deutlich vor-
ankommen konnte. Das 2016 fertiggestell-
te Neubauprojekt in Berlin-Adlershof um-
fasstin mehreren zwei- bis sechsgeschossi-
gen Gebduden 121 Wohnungen. Auf den
Dachfldchen von insgesamt 1875 Quadrat-
metern hat die Charlottenburger Bauge-
nossenschaft in Kooperation mit der Berli-
ner Energieagentur eine Photovoltaik-An-
lage (PV) installiert. Der Jahresertrag liegt
bei 58 Megawattstunden (MWh). 71 Haus-
halte haben sich dafiir entschieden, den da-
mit erzeugten Strom kostenglinstig zu be-
ziehen. Damit sollen im Vergleich zur her-
kémmlichen Stromerzeugung jahrlich 48
Tonnen COz-Ausstof vermieden werden.

Etwa 1,4 Millionen Mieter in
Deutschland kénnten bald
giinstigen Solarstrom beziehen

Eigenheimbesitzer, die sich mit Solar-
strom selbst versorgen, gibt es bereits vie-
le. Mehrgeschossige Mietshauser, in de-
nen Strom erzeugt und gleich genutzt
wird, sind hingegen selten. Uber ein paar
Dutzend Pilotprojekte geht der Bestand
bisher nicht hinaus. Daskann sich bald &n-
dern. Nach erfolgreicher Notifizierung
durch die EU tritt das vom Deutschen Bun-
destag beschlossene Photovoltaik-Mieter-
stromgesetz riickwirkend zum 25. Juli
2017 in Kraft. Es soll dazu beitragen, dass
die Energiewende auch in den Stadten ef-
fektiver umgesetzt wird. Dadurch kénnen
auch Mieter von Kostenvorteilen der erneu-
erbaren Energien profitieren.

In den 20 grofiten deutschen Stédten
gibt es ein Potenzial von bis zu 33 000 Pho-
tovoltaik-Anlagen, allein auf Gebéude be-
zogen, die mehr als 13 Wohneinheiten um-
fassen. Etwa 1,4 Millionen Mieter kénnten
damit preiswerten Solarstrom beziehen.
Das sind die zentralen Ergebnisse einer Po-
tenzialanalyse fiir solaren Mieterstrom,
die der Bundesverband Deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
(GdW), der Deutsche Mieterbund (DMB),
der Bundesverband Solarwirtschaft (BSW-
Solar) und der Bundesverband der Ener-
gie- und Klimaschutzagenturen Deutsch-
lands (eaD) vor Kurzem in Berlin vorge-
stellt haben. Vermietern, die mit einer PV-
Anlage Solarstrom erzeugen und diesen an
ihre Mieter weitergeben, waren bislang en-
ge Grenzen gesetzt, Mit dem neuen Gesetz
ist der Spielraum nun gréfier geworden.

Fiir Vermieter war das Mieterstrom-Mo-
dell bisher nicht attraktiv genug, vor allem
wegen der Kosten fiir den Betrieb der Anla-
ge, fiir den Vertrieb und die Abrechnung.
Um die Wettbewerbsféhigkeit des Solar-
stroms vom Hausdach zu erhéhen, garan-
tiert das neue Mieterstromgesetz den Be-
treibern von PV-Mieterstromanlagen nun
einen Zuschlag von bis zu 3,8 Cent pro Kilo-
wattstunde. Die Héhe des Zuschusses
hingt von der Gréfie der Anlage und dem
aktuellen EEG-Einspeisetarif ab. Férderfa-
hige Anlagen sind jedoch auf eine maxima-

Sonne fur alle

Bisher haben vor allem Hauseigentiimer von den Fordermitteln fiir erneuerbare Energien profitiert. Neue Regelungen machen nun
den Bau von Solaranlager auf Mehrfamilienhdusern attraktiver - davon sollen auch die Mieter etwas haben

Solarsiedlung in Koln-Bocklemiind: Die Wohngebdude aus den Sechzigerjahren wurden umfassend modernisiert und erzeugen jetzt Energie.

le Leistung von 100 Kilowatt Peak (kWp) be-
grenzt. Die jahrliche Steigerung des Mieter-
stroms in Deutschland wurde auf eine Leis-
tung von 500 Megawatt Peak (MWp) gede-
ckelt, um zu verhindern, dass die Kosten
fiir die Forderung aus dem Ruder laufen.

Auch ein Hbéchstpreis flir PV-Mieter-
strom wurde vom Gesetzgeber festgelegt.
Er muss mindestens zehn Prozent unter
dem am jeweiligen Ort geltenden Grund-
versorgungstarif liegen. ,,Mit Mieterstrom
konnen sich Mieter erstmals aktiv und
ganz bewusst fiir saubere Energie, fiir Um-
welt- und Klimaschutz entscheiden®, sagt
DMB-Direktor Lukas Siebenkotten. ,Der
Erfolg wird aber im Wesentlichen von der
Attraktivitdt des Strompreises abhdngen.
Die vorhandenen Potenziale konnen nur
dann ausgeschopft werden, wenn Mieter-
strom deutliche Kostenvorteile mit sich
bringt Den Mietern steht frei, das Ange-
bot anzunehmen. Bei den meisten wird der
Blick aufs Geld entscheiden. Der Grundver-
sorgungstarif ist auf dem Strommarkt in
der Regel nicht der giinstigste. Vermieter
kénnen die vom Gesetzgeber festgelegte
Grenze aber auch unterschreiten.

Wie viele Projekte zu welchen Endver-
braucherpreisen realisiert werden, wird

sich daran entscheiden, inwiefern sich die
Investitionen fiir die Vermieter rechnen.
»Mieterstromprojekte sind ein wichti-
ger Baustein fiir eine erfolgreiche Energie-
wende im Wohngebdudebereich. Um das
Potenzial voll auszuschdpfen, miissen
aber noch Hemmnisse aus dem Weg ge-
rdumt werden®, sagt GdW-Prasident Axel
Gedaschko. ,,Wohnungsunternehmen, die
Strom aus erneuerbaren Energien wie Pho-
tovoltaik oder aus Kraft-Warme-Kopp-
lung (KWK) lokal erzeugen wollen, werden
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gravierend  steuerlich  benachteiligt.
Denn: Sobald sie den erzeugten Strom ins
allgemeine Netz einspeisen oder den Mie-
tern zur Verfligung stellen, wird die eigent-
lich gewerbesteuerbefreite Vermietungsta-
tigkeit gewerbesteuerpflichtig. ,Das Ge-
werbesteuergesetz®, so Gedaschko, ,,muss
hier dringend angepasst werden.”

Trotz dieser Hiirden ,geht es jetzt end-
lich los mit dem Mieterstrom®| zeigt sich
Carsten Kornig, Hauptgeschaftsfithrer des
BSW-Solar, iiberzeugt. Stark gesunkene

Mieterstrom

Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet, der
von Solaranlagen auf einem Mietshaus er-
zeugt und direkt von den Hausbewohnern
verbraucht wird. Der Vorteil: Die Energie
muss nicht eingespeist werden und entlas-
tet so die Stromnetze. So entfallen auch Kos-
- ten wie Netzentgelte oder die Stromsteuer.
Fiir die Vermieter fallen allerdings viele Kos-
ten an, zum Beispiel fiir die Abrechnung, den
Vertrieb oder Messungen. Bisher haben sich
Mieterstrommodelle daher kaum durchge-
setzt. Das in diesem Sommer verabschiede-

te Mieterstromgesetz soll das &ndern. Eine
Forderung von bis zu 3,8 Cent pro Kilowatt-
stunde macht das Modell fiir Vermieter at-
traktiver und auch fiir Mieter giinstiger. Der
von den Mietern nicht verbrauchte Strom
wird ins Netz der allgemeinen Versorgung
eingespeist und vergiitet. Die neue Mieter-
strom-Forderung ist im Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetz (EEG 2017) verankert. Das Bun-
deswirtschaftsministerium rechnet damit,
dass bis zu 3,8 Millionen Wohnungen mit Mie-
terstrom versorgt werden knnen. LK
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Preise fiir Photovoltaik-Anlagen und das
neue Mieterstromgesetz der Bundesregie-
rung machten dies méglich. ,,Wir beobach-
ten am Markt eine stark wachsende Zahl
an Akteuren, die aus den Startlochern kom-
men und Mieterstromprojekte umsetzen
wollen, sagt Kornig. Wahrend einerseits

der Strombedarf weiterhin deutlich wach-

se, beispielsweise durch die Elektromobili-
tat, seien die Kosten fiir Installation und
Betrieb einer PV-Anlage deutlich gesun-
ken.

‘Insbesondere kleinere Wohnungsbau-
unternehmen, die kein energiewirtschaftli-
ches Know-how mitbringen, sollten sich er-
fahrene Partner fiir Mieterstromprojekte
ins Boot holen. Das konnten etwa die Stadt-
werke sein. Die Vermieter kennen die Ver-
brauchsdaten ihrer Mieter nicht, ,,sie soll-
ten aber moglichst passgenaue Anlagen
bauen, damit sich solch ein Vorhaben auch
rechnet, sagt Michael Gei8ler, Vorstands-
vorsitzender des eaD. Verbrauchen zum
Beispiel die Mieter mehr Strom, als auf
dem Dach produziert wird, muss der Ver-
mieter die Liicke auf dem Energiemarkt
schlieflen und Strom einkaufen. Das senkt
die Rendite oder kann am Ende sogar das
Geschaftsmodell kaputt machen.

Ofen aus

Wer fiir Reparaturen in der
Kuiche zahlen muss

Die Rollen in der Kiiche sind in deut-
schen Mietwohnungen ganz unter-
schiedlich verteilt. Wer welche Arbeiten
iibernehmen muss, regelt nadmlich der
Mietvertrag. In manchen Féllen vermie-
ten Eigentiimer eine leere Wohnung, in
anderen Fillen ist die Kiiche dabei.

Ist die Kiiche Bestandteil des Mietver-
trages, ist der Vermieter fiir die Instand-
haltung und Instandsetzung verantwort-
lich. Gehen etwa Elektrogerite kaputt,
muss er sie reparieren lassen oder durch
neue Gerdte ersetzen. Dabei kommt es
immer auf den Standard an, den der Mie-
ter zu Beginn des Mietverhéltnisses vor-
gefunden hat. Gab es beim Einzug in die
Wohnung zum Beispiel nur einfache
Herdplatten, kann der Mieter, wenn das
Gerit ausgetauscht werden muss, kein
Induktionsfeld verlangen.

Kleine Reparaturen kann
der Eigentiimer auf
den Mieter abwélzen

Reparaturen oder Neuanschaffungen
kénnen fiir Eigentlimer teuer werden.
Mancher Vermieter {iberlegt daher, wie
er Ausgaben vermeiden kann. So fand
sich in einem Mietvertrag folgende For-
mulierung: ,,Die Wohnung ist mit einer
Einbaukiiche ausgestattet. Diese gilt als
nicht mitvermietet, sie wird dem Mieter
lediglich kostenlos {iberlassen. Sofern
die Gerite defekt werden, kann sie der
Mieter auf eigene Kosten reparieren las-
sen. Oder den Vermieter zur Entfernung
der Gerate bitten. In keinem Fall ist der
Vermieter zur Reparatur dieser Gerdte
verpflichtet. Indiesem Fall, dervor Ge-
richt landete, konnte der Mieter den Ver-
mieter dennoch zur Kasse bitten, als die
Spiillmaschine defekt war: Die Richter sa-
hen in der Klausel eine Umgehung des
Gesetzes.

Wer als Vermieter nicht in die Haf-
tung geraten will, sollte die Geréte entwe-
der aus der Kiiche entfernen, dem Mie-
ter schenken oder sie verkaufen. Auch
sollte er darauf achten, dass er eine Klein-
reparaturklausel im Mietvertrag verein-
bart. ,Den Mieter trifft dann die Pflicht,
die Kosten fiir Reparaturen solcher Ge-
gensténde zu tibernehmen, die seinem
héufigen und unmittelbaren Zugriff un-
terliegen® erldutert die Miinchner Fach-
anwiltin fiir Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht, Kathrin Gerber. Allerdings
ist eine solche Klausel nur dann wirk-
sam, wenn sie eine Obergrenze fiir die
einzelne Reparatur enthélt, die bei etwa
125 Euro liegt, sowie eine jdhrliche Ober-
grenze fiir die Gesamtbelastung des Mie-
ters vorsieht. Diese liegt in der Regel bei
circa acht Prozent der Jahresnettokalt-
miete,

Wenn der Mieter die mitgemieteten
Gerite unsachgemaf behandelt oder sie
mutwillig beschidigt, muss er fiir die Re-
paratur aufkommen. Hat er die Einbau-
kiiche selbst eingebaut oder sie von sei-
nemn Vormieter itbernommen, ist die Kii-
che nicht Teil der vermieteten Woh-
nung. Dann fallen alle Instandhaltungen
in den Verantwortungsbereich des Mie-
ters. ANDREA NASEMANN



