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A. Einleitung

Der Begriff der Nachhaltigkeit ist im Jahr 2025 ein géngiger Bestandteil des taglichen
Lebens, doch es ist wichtig die Optionen des Einzelnen fiir nachhaltigen Handeln
zuganglich zu gestalten und stiandig weiterzuentwickeln. Da Menschen in
Industrieldndern ca. 70% ihrer Zeit in Innenrdumen verbringen ! ist eine nachhaltige

Gestaltung eines solch integralen Lebensbestandteils wie dem Wohnen essenziell.

Das Prinzip der Nachhaltigkeit wurde bereit im Brundtland-Bericht der
Weltkommission fiir Umwelt und Entwicklung der Vereinten Nationen im Jahr 1987
zum internationalen Gesprachsstoff und pragte eine zeitliche Betrachtung der
Nachhaltigkeit im Blick auf Auswirkungen fir kiinftige Generationen.? Seither ist dies

immer wieder Gegenstand landeribergreifender Anstrengungen und Diskussionen.

In Deutschland wurde bereits durch das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes im
Jahr 1997 der Umweltschutz in Art. 20a GG als Staatsziel in der Verfassung verankert,
um eine generationsiibergreifende Gerechtigkeit durch nachhaltiges Handeln zu
schaffen.>  Dieses  beinhaltet unter anderem das  Staatsziel der
Treibhausgasminderung.* Nachhaltigkeit ist kein Zustand, sie ist ein Prozess, in

welchem sich die Gesellschaft weiterentwickeln und optimieren muss. ®

Um dem Ziel des Pariser Klimaabkommens nachzukommen haben sich die G7-Staaten
dazu bekannt, die Stromversorgung bis 2023 weitgehend klimaneutral
auszugestalten, was insbesondere durch ein im EEG 2023 gesetzlich verankertes
Zwischenziel von einem 80% Anteil an erneuerbaren Energien geschehen soll. Im
Hinblick auf die Immobilienwirtschaft bedeutet dies unter dem Solarpaket |

insbesondere den Ausbau von Photovoltaik-Anlagen auf Gebiuden.® Die Nutzung

' Gif, Schliisselfaktor S - Die soziale Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft, S. 8, 1.

2D. Winkler, AEUV Art. 191 Rn. 110.

3D. Winkler, AEUV Art. 191 Rn. 112;
https://www.bundestag.de/webarchiv/textarchiv/2013/47447610_kw49_grundgesetz_20a-
213840#:~:text=Es%20brauchte%20etliche%2C%20teils%20heftige,in%20die%20Verfassung%20a
ufgenommen%20wurde, eingesehen am 01.02.26.

4D. Winkler, AEUV Art. 191 Rn. 111.

5D. Winkler, AEUV Art. 191 Rn. 113.
Shttps://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-
ueberblick.pdf?__blob=publicationFile&v=14, eingesehen 30.01.26.
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https://www.bundestag.de/webarchiv/textarchiv/2013/47447610_kw49_grundgesetz_20a-213840#:~:text=Es%20brauchte%20etliche%2C%20teils%20heftige,in%20die%20Verfassung%20aufgenommen%20wurde
https://www.bundestag.de/webarchiv/textarchiv/2013/47447610_kw49_grundgesetz_20a-213840#:~:text=Es%20brauchte%20etliche%2C%20teils%20heftige,in%20die%20Verfassung%20aufgenommen%20wurde
https://www.bundestag.de/webarchiv/textarchiv/2013/47447610_kw49_grundgesetz_20a-213840#:~:text=Es%20brauchte%20etliche%2C%20teils%20heftige,in%20die%20Verfassung%20aufgenommen%20wurde
https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-ueberblick.pdf?__blob=publicationFile&v=14
https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-ueberblick.pdf?__blob=publicationFile&v=14

dieser erneuerbaren Energie soll ab 2026 nun in vielen Bereichen der

Immobilienwirtschaft stark ausgebaut werden.’

Die rapide Entwicklung im Bereich des Klimaschutzes in den letzten Jahren hat neue
Modelle wie den Mieterstrom oder die Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung
hervorgebracht. Diese haben die Teilhabe der Vermieter und Mieter an der
Verwirklichung der Klimaschutzziele durch Photovoltaikstrom vorangebracht.
Entwicklung ist jedoch kein Zustand, sondern ein Prozess, in welchem die Gesellschaft
sich weiterentwickelt und optimiert.® Auch die Nutzung von PV-Strom in
Wohngebauden ist daher weiter auszubauen und eine einfachere und
wirtschaftlichere Gestaltung fiir die Nutzer anzustreben. Dies kdnnte durch eine

Einbindung von Photovoltaikstrom in den Mietvertrag umgesetzt werden.

Diese Arbeit beschaftigt sich mit den bereits verbreiteten Modellen der
Stromversorgung durch PV-Anlagen im Rahmen der Stromliefervertrage, beleuchtet
die Kriterien, unter welchen die Einbindung von Photovoltaikstrom in den
Wohnungsmietvertrag zulassig ist, und beleuchtet Umsetzungsmodelle dieser
Einbindung. Hierzu werden die Ziele des deutschen Gesetzgebers im Rahmen der
Vorschriften und Regelungen fir PV-Anlagen betrachtet, geltende Rechtsvorschriften
vorgestellt und angewandt, sowie Vergleiche zu anerkannten Regelungen bezliglich

Energieanlagen gezogen.
B. Stromversorgung durch Photovoltaik im Mietrecht
. Stromliefervertrage

Die Parteien eines Mietverhaltnisses sind grundsatzlich frei in lhrer Entscheidung, wie
sie die Bedingungen der Stromversorgung regeln wollen.? Bei der Nutzung von
lokalem Photovoltaikstrom kann dies zum Beispiel durch den Abschluss sogenannter
Stromliefervertrige geschehen.’® In einem vermieteten Wohnhaus sind hier

insbesondere die Stromliefervarianten Mieterstrom und die Gemeinschaftliche

7 https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-
ueberblick.pdf? _blob=publicationFile&v=14, eingesehen 30.01.26.

8D. Winkler, AEUV Art. 191 Rn. 113.

®Schéne/Gabers, Stromliefervertrage, Rn. 2.

0 Herlitz/Vogler, NZM 2025, 739, 740.
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Gebiudeversorgung verbreitet.!! Diese Versorgung durch PV-Anlagen in diesen
Modellen wird nicht in den Mietvertrag eingebunden, sondern als getrennter
Stromliefervertrag zwischen den Parteien abgeschlossen. Im Folgenden werden diese
beiden Modelle und deren Abrechnung vorgestellt, sowie aufgetan wieso die
Eingliederung in einen Mietvertrag rechtlich nicht moglich ist, um einen Einblick in

bereits weit verbreitete Modelle, sowie deren Grenzen zu gewahren.
1. Mieterstromvertrage

Mieterstromvertrage regeln gem. § 42a EnWG die Belieferung von Letztverbrauchern,
wie zum Beispiel Mietern, mit Mieterstrom im Sinn von § 21 Abs. 3 EEG.??> Nachdem
der § 42a EnWG durch das ,,Gesetz zu SofortmaBnahmen fiir einen beschleunigten
Ausbau der erneuerbaren Energien und weiteren MaRnahmen im Stromsektor”
durch Absatz 5 erweitert wurde, wird zwischen nach § 21 Abs. 3 EEG gefordertem und

nicht geférdertem Mieterstrom unterschieden.'3
a) Modell

Mieterstromvertrage konnen eine Forderung durch einen sogenannten
Mieterstromzuschlag beanspruchen. Einen Anspruch auf den sogenannten
Mieterstromzuschlag besteht gem. §§ 19 Abs. 1 Nr. 3, 21 Abs. 3 S. 1 EEG nur, wenn
der gelieferte Strom aus Solaranlagen kommt, welche auf, an oder in einem Gebaude
installiert sind. '* Den in § 21 Abs. 3 S. 1 EEG definierten Strom bezeichnet man als
Mieterstrom.? Die Stromlieferung innerhalb eines Mieterstromvertrages muss
innerhalb eines Gebdudes, dieser Nebenanlage oder in einem Quartier erfolgen und
muss ohne Durchleitung durch ein Netz, insbesondere Ubertragungs- und
Verteilernetze, geschehen (vgl. § 21 Abs. 3 EEG). ¢ Ein Quartier beschreibt dabei einen
Komplex von Gebauden, welcher einen einheitlichen Eindruck erweckt aber durch

eine StraRe getrennt ist. 7 Eine Gesamtlieferung des Stromes innerhalb des

" Herlitz/Vogler, NZM 2025, 739, 740.

2 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 1, 141.
SBGBL. 20221, 1237, S. 70.

4 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 15.

'S Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 15.

' Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 17.

7 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 17.
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Wohngebiudes bzw. Quartiers ist hierbei jedoch nicht bendtigt. ¥ Vielmehr kénnen
Teilmengen des erzeugten Stromes in das Netz eingespeist oder vom
Anlagenbetreiber zur Eigennutzung verbraucht werden. *® Wird der Strom zu
Zwischenspeicherung innerhalb des Gebaudes in einen Speicher eingespeist, so liegt

gem. § 42a Abs. 1iV.m. § 21 Abs. 3 S. 4 EEG kein Mieterstrom vor. 20

Der Mieterstromvertrag ist in § 42a Abs. 2 EnWG geregelt. Es handelt sich dabei um
einen Stromliefervertrag zwischen dem Mieterstromlieferanten und dem
Letztverbraucher, wie zum Beispiel dem Mieter. 2! Insbesondere muss durch einen
Mieterstromvertrag die umfassende Versorgung des Mieters mit Strom gesichert sein,

auch wenn kein Mieterstrom geliefert werden kann (vgl. § 42a Abs. 2 S. 6 EnWG).
b) Abrechnung

Die Ermittlung der Mieterstrommenge muss gem. § 42a Abs. 1iV.m. § 21 Abs. 3S. 4
EEG so genau erfolgen, wie durch die Messtechnik méglich. ??> Genauere Vorgaben zur

Messtechnik richten sich hier nach dem Messstellenbetriebsgesetz. 23

Es besteht auerdem eine Preisbegrenzung nach § 42a Abs. 4 EnWG. Danach darf der
zu zahlende Preis fiir den Mieterstrom und zusatzlichen Strombezug nach § 42a Abs.
2 S. 6 EnWG, 90 Prozent des in dem jeweiligen Netzgebiet geltenden
Grundversorgungstarifs, auf Grund- und arbeitspreis basierend, nicht Ubersteigen.
Dabei ist zu beachten, dass diese Preisbegrenzung alle Letztverbrauchern, sondern
lediglich Mieterstrombeziehern, welche in einem Wohnungsverhaltnis zum
Lieferanten stehen und Wohnungseigentiimern gegeniber der
Eigentiimergesellschaft zusteht.?* Eine Uberschreitung hat eine Herabsetzung auf den

entsprechenden Hochstpreis zur Folge. (vgl. § 42a Abs. 4 S. 1, 2 EnWG)

'8 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 17.
'S Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 17.
20 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 18.
2! Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 23.
22 \Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 21.
23 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 21.
24 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn 40.
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c) Einbindung in den Mietvertrag

Eine Einbindung des Mieterstrommodelles in den Mietvertrag ist bereits aufgrund des
Kopplungsverbotes aus § 42a Abs. 2 S. 1 EnWG nicht moglich. 2° Dieser besagt, dass
ein Vertrag lber die Belieferung von Letztverbrauchern mit Mieterstrom nicht
Bestandteil eines Vertrags Giber die Miete von Wohnraumen sein darf (vgl. § 42a Abs.
2 S. 1 EnWG). Ein VerstoR gegen dieses Verbot fiihrt zur Nichtigkeit des
Mieterstromvertrages (vgl. § 42a Abs. 2 S. 2 EnWG).2®

Das Ziel des Kopplungsverbotes ist es die Vertragsfreiheit zu garantieren und ein
Ausnutzen von wirtschaftlichen Zwangen des Mieters zu verhindern, da der Mieter
sich zum Abschluss eines Mieterstromvertrages gezwungen filihlen konnte, um das

Mietverhaltnis zu sichern.?’

Sollte der Mieter dem Vermieter, im Falle einer Nichtigkeit des Mieterstromvertrags,
Wertersatz fir den gelieferten Strom leisten missen, so darf der Wert des Stromes
gem. § 42a Abs. 2 S. 4 EnWG hochstens 75 Prozent des in dem jeweiligen Netzgebiet
geltenden Grundversorgungstarifs, basierend auf Grund- und Arbeitspreis betragen
und nicht mehr als der im Mieterstromvertrag vereinbarte Preis (vgl. § 42a Abs. 2S. 3
EnWG).%8 Hintergrund dieser Regelung ist, dass der Vermieter nicht von einem gegen

§ 42a Abs. 2 S. 1 EnWG verstoRenden Mieterstromvertrag profitieren soll.?®

Ausnahmen vom Kopplungsverbot sind in § 42 Abs. 2 S. 5 EnNWG definiert. Hier
werden Mietverhaltnisse, bei denen nur voribergehend vermietet wird und
moblierter Einliegerwohnraum im Sinne des § 549 Abs. 2 Nummern 1 und 2 BGB,

sowie Geb&ude im Sinne des § 11 Abs. 1 Nr. 2a HeizkostenV ausgeschlossen.3°

Das Verbot beschreibt nicht nur eine inhaltliche, sondern auch eine physische
Trennung der Vertrage, sodass diese auch nicht zu einem einheitlichen

Vertragsdokument zusammengefasst werden diirfen oder ein Mieterstromvertrag als

2 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 26.

% Fhring, EnNWZ 2018, 215.

27 BT-DRs. 18/12355, 25; Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 27; Ehring, EnWZ
2018, 214.

28 \Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 32.

2 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 33.

30 Ehring, EnWZ 2018, 216.



Anlage beigefiigt werden darf. 3! Aufgrund dieser benétigten Trennung sind weder die
Zusicherung von jeglichen Rechten und Vorteilen bei Abschluss des
Mieterstromvertrages noch aufschiebende Bedingungen im Mietvertrag mit dem
Letztverbraucher mdoglich.3? Im Falle der Beendigung des Mietvertrages des
Letztverbrauchers endet gem. § 42a Abs. 3 S. 4 EnWG auch der Mieterstromvertrag,

ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf.®3
2. Gemeinschaftliche Gebaudeversorgung

Die gemeinschaftliche Gebaudeversorgung gem. § 42b EnWG beschreibt die
Versorgung von Mietern oder auch Eigentiimern eines Gebaudes mit dem Solarstrom

welcher durch eine Energieanlage im Sinne des § 3 Nr. 32 EnWG erzeugten wurde.3*

Das Modell der gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung wurde im Zusammenhang,
mit dem im Mai 2024 in Kraft getretenen Solarpaket | erarbeitet.3* Ziele waren hier
insbesondere die Teilhabe von Mietern und Eigentiimern an der Energiewende und
den Zugang zu Solarstrom zu vereinfachen, ein unkompliziertes Modell zur lokalen
Eigenversorgung von Mehrfamilienhdusern zu schaffen und die Anlagenbetreiber

durch weniger Auflagen zu entlasten. 3¢

Die Norm des § 42b EnWG ist nicht nur systematisch an das Modell des Mieterstromes
angegliedert, sie (ibernimmt auch einige Grundgedanken wie zum Beispiel Mieter-
und Verbraucherschutz.3’” Die gemeinschaftliche Gebaudeversorgung unterliegt
jedoch weniger Auflagen bezliglich Versorgung mit Reststrom und Deckelung des
Strompreises und wird deswegen auch nicht durch einen Mieterstromzuschlag gem.
§ 19 Abs. 1 Nr. 3 EEG gefordert. 38 Somit wurde eine Moglichkeit der Nutzung des
durch PV-Anlagen erzeugten Stroms innerhalb des Gebdudes geschaffen, welche

weniger Aufwand in der Burrokratie erfordert. 3°

8" Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 27.

%2 Ehring, EnWZ 2018, 215.

33 Ehring, EnWZ 2018, 215.

34 Hakenberg, Rechtsworterbuch, Gemeinschaftliche Gebidudeversorgung.
35 Herlitz/Vogler, NZM 2025, 739, 740.

36 Herlitz/Vogler, NZM 2025, 739, 741.

87 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 1.

%8 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 2.

% Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 2.



a) Modell

Der Anwendungsbereich der gemeinschaftlichen Gebdudeversorgung wird in § 42b
Abs. 1 EnWG mit abschlieRenden Kriterien aufgezahlt. Diese weisen zwar
Ahnlichkeiten zu den Voraussetzungen des Mieterstromzuschlages gem. § 21 Abs. 3
EEG aus, jedoch ist die gemeinschaftlichen Gebdaudeversorgung nur innerhalb ein und
demselben Gebaude moglich. Zudem wird in § 42b Abs. 1 S. 2 EnWG klargestellt das
sich die gemeinschaftliche Gebadudeversorgung vom Mieterstrommodell abgrenzt

und ein Mieterstromzuschlag ausgeschlossen. %°

Die Kriterien fiir eine gemeinschaftliche Gebaudeversorgung sind gem. § 42b Abs. 1
Nr. 1 -4 EnWG, dass die Nutzung ohne Durchleitung durch ein Netz und in demselben
Gebdude oder einer Nebenanlage dieses Gebaudes erfolgt, in, an oder auf dem oder
in, an oder auf dessen Nebenanlagen die Gebaudestromanlage installiert ist. Eine
weitere Voraussetzung ist die Nutzung unmittelbar aus der Gebdudestromanlage
oder nach Zwischenspeicherung in einer Energiespeicheranlage erfolgt, die in, an
oder auf demselben Gebdude oder in, an oder auf einer Nebenanlage desselben
Gebdudes wie die Gebdudestromanlage installiert ist. AuBerdem gehdren zu den
Voraussetzungen, dass die Strombezugsmengen des Letztverbrauchers
viertelstiindlich gemessen werden und dass der Letztverbraucher einen
Gebdudestromnutzungsvertrag mit dem Betreiber der Gebdudestromanlage

geschlossen hat (vgl. § 42a Abs. 1 EnWG).

Ein entscheidender Unterschied zum Mieterstrommodell ist hier, dass ein Verbrauch
des erzeugten Stromes aullerhalb des Gebadudes, wie zum Beispiel in einem Quartier,
nur moglich ist, wenn dieses baulich mit dem Geb&dude verbunden ist. 41 Der
Betreiber ist in der gemeinschaftlichen Gebadudeversorgung auch nicht zur
umfassenden Versorgung des Letztverbrauchers verpflichtet, wie § 42b Abs. 3 S. 1
EnWG regelt. 2 Die Wahl des Reststromlieferanten durch den Letztverbraucher darf

gem. § 42b Abs. 3 S. 3 EnWG nicht eingeschriankt werden. 43

4 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 5, 6.
4 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 17.
42 Haun, Energierecht, § 42b EnNWG, Rn. 51.
43 Haun, Energierecht, § 42b EnNWG, Rn. 54.



Die Teilnahme an der gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung hat gem. § 42b Abs. 1
Nr. 4 EnWG unter den Voraussetzungen eines Gebaudestromvertrages im Sinne des §
42b Abs. 2 EnWG zu erfolgen. 4 Dieser wird zwischen dem Betreiber der
Gebiudestromanlage und dem teilnehmenden Letztverbraucher geschlossen. #° Es
handelt sich also um einen Energieliefervertrag. Fiir den Vertragsinhalt werden in §
42 Abs. 2 und Abs. 4 EnWG Mindestanforderungen definiert, § 42b Abs. 4 Nr. 1 EnWG,
schlieBt aber zum Beispiel die Aufnahme von den Mindestangaben aus § 41 Abs. 1
EnWG aus, welche sonst fiir Energieliefervertrage mit Letztverbrauchern gelten.*®
Auch an dieser Stelle soll die Nutzung von PV-Strom erleichtert werden.#” AuRerdem
ist der Schutzzweck der Normen der §§ 40, 41 EnWG, welche
verbraucherschutzrechtliche Mindestanforderungen bei Massenvertragen

gewahrleisten soll, hier nicht einschlagig. 48
b) Abrechnung

Der Strombezug des Letztverbrauchers wund die Stromerzeugung der
Gebdudestromanlage und des Speichers sollen gem. § 42b EnWG viertelstindlich
gemessen werden. ° Wie dies geschieht, wird nicht vorgegeben, solange das
Messgerdt eine genaue Messung in einem Viertelstundentakt erlaubt. *° Die
Abrechnung kann in einem jahrlichen Zyklus erfolgen (vgl. § 40b Abs. 1 S. 2 EnWG)

und muss unentgeltlich erfolgen. >!

Der Wortlaut von § 42b Abs. 2 Nr. 2 EnWG spricht von einer entgeltlichen
Gegenleistung fiir die Nutzung der elektrischen Energie durch den teilnehmenden
Letztverbraucher an den Betreiber in Cent pro Kilowattstunde, eine Regelung zur

Héhe wird jedoch vom Gesetzgeber nicht getroffen.>?

Auch die Ubernahme fiir Kosten fiir Betrieb, Erhaltung oder Wartung kdnnen im

Gebdudestromvertrag geregelt werden, sodass hier Pauschalmodelle angedacht

4 Haun, Energierecht, § 42b EnNWG, Rn. 33.
4 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 33.
46 Haun, Energierecht, § 42b EnNWG, Rn. 35.
47 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 35.
48 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 61.
4 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 25.
%0 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 28.
51 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 68.
52 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 47.



werden kénnen, welche eine kostenfreie Uberlassung des Stromes gegen Ubernahme
der Betriebs-, Erhaltungs- und Wartungskosten, sowie gegebenenfalls ein

Nutzungsentgelt regeln. >3
¢) Einbindung in den Mietvertrag

Gemdall § 42b Abs. 4 Nr. 3 EnWG ist § 42a Abs. 2 EnWG auf einen
Gebdudestromnutzungsvertrag entsprechend anzuwenden. Dies bedeutet das auch
fir die gemeinschaftliche Gebaudeversorgung ein Kopplungsverbot besteht und ein
Gebdudestromnutzungsvertrag nicht als Bestandteil eines Vertrags liber die Miete
von Wohnraumen sein darf. Diese Schutzvorschrift gewdhrleistet auch in diesem
Modell, dass der Abschluss den Wohnraummietvertrages nicht von dem Abschluss
des Gebaudestromnutzungsvertrages abhangig gemacht werden kann, der Abschluss
des Stromliefervertrages soll freiwillig fir den Mieter sein. >* Auch hier fihrt eine
solche Kopplung zur Nichtigkeit des Gebaudestromnutzungsvertrages, nicht des

Mietvertrages. >°
Il. Die Einbindung von Photovoltaikstrom in den Mietvertrag

Fraglich ist zundchst, wie eine Einbindung der Stromversorgung durch
Photovoltaikanlagen in den Mietvertrag rechtskraftig umgesetzt werden kann und
welche Vorteile eine solche Einbindung fiir die Vertragsparteien mit sich bringt. Um
diese Fragen umfassend zu betrachten, wird im Folgenden auf die grundlegenden
Anforderungen und Konzepte fiir eine Einbindung eingegangen, die Vorteile fir die
Vertragsparteien erldutert und verschiedene Abrechnungsmodelle vorgestellt. Es
werden hierbei Parallelen zu der Behandlung einer eingebundenen Zentralheizung
zum Vergleich betrachtet und bestehende Vertragsmuster der DGS Franken e.V. als

Beispiel herangezogen.
1. Grundlegende Anforderungen

Zundachst ist zu betrachten, was fiir eine Einbindung der Stromversorgung durch PV-

Anlagen in den Mietvertrag grundlegend bendtigt wird. Da die PV-Anlage und der

%3 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 50.
5 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 73.
% Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 73.



dadurch erzeugte Strom mit dem Mietobjekt gemeinsam vermietet werden sollen,
sind zundchst die Anforderungen an die Anlage und das Objekt zu konkretisieren. Um
dies zu tun, wird hier zum einen das Beispiel der Zentralheizung als Vergleich
herangezogen, aber auch die Unterschiede zu den bereit vorgestellten

Stromliefervertragen aufgetan.
a) Die PV-Anlage als wesentlicher Bestandteil

Wahrend bei der PV-Anlage im Mieterstrommodell und der gemeinschaftlichen
Gebdudeversorgung ,,nur” von einer Anlage auf, an oder in einem Wohngebaude
spricht (vgl. §§ 19 Abs. 1 Nr. 3, 21 Abs. 3S. 1 EEG und § 42b Abs. 1 Nr. 1 EnWG) und
diese somit im wirtschaftliche Sinne getrennt von dem Wohngebadude betrachtet, ist
die ebenfalls auf, in oder in einem Wohngebaude installierte PV-Anlage hier als
wesentlicher Bestandteil des Wohngebdudes zur Stromversorgung zu sehen, dhnlich
wie bei einer Zentralheizungsanlage, welche eine wirtschaftliche Einheit mitsamt
allen ihren Teilen darstellt und als wesentlicher Bestandteil eines modernen
Mietshauses gilt.>® Die PV-Anlage ist hier also nicht nur auf, an oder in einem
Wohngebaude installiert, sondern wirtschaftlich als ein wesentlicher Bestandteil und
nicht getrennt zur Mietsache zu betrachten. Als wesentlich im Sinne des § 94 Abs. 2
BGB gilt ein Bestandteil eines Gebdudes, wenn die Sache zur Herstellung des
Gebdudes  eingefugt wurde.®”  Hierzu gelten zum  Beispiel auch
Zentralheizungsanlagen von Wohngebiuden®8, sowie deren Bestandteile®.®® Nicht
als wesentlicher Bestandteil gelten Anlagen, welche zur Herstellung des Gebaudes
nicht erforderliche sind, Luxus darstellen oder die Funktonalitdt und Nutzbarkeit
erhoéhen, sondern nur einem eigenen Zweck, wie zum Beispiel dem Erwerbszweck
dienen, wie es bei der Stromerzeugung der Fall sein kann.®! Sollte eine PV-Anlage also
lediglich den Zweck haben durch die Stromerzeugung eine Einnahmequelle fiir den

Betreiber zu schaffen, so gilt diese nicht als Bauwerksbestandteil.®? Grade dies ist hier

56| G Kielv. 17.04.1951, 2 O 69/51.

57 Fritzsche, BeckOK BGB, § 94, Rn. 15.

58 BGH, Urteil v. 13.03.1970 - VZR 71/67.

59 BGH, Urteil v. 21.05.1953 - IV ZR 24/53, NJW 1953, 1180.
80 Fritzsche, BeckOK BGB, § 94, Rn. 20.

81 Fritzsche, BeckOK BGB, § 94, Rn. 17.

62 BFH, Urteil v. 28.08.2014 -V R 7/14.
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jedoch nicht der Fall, vielmehr ist der Vergleich zu einer Zentralheizung zu ziehen.
Durch den erzeugten Strom der PV-Anlage wird hier keine gesonderte
Einnahmequelle flr den Betreiber geschaffen, sie wird als Bestandteil des Gebaudes
mit vermietet und der Mieter profitiert von dem erzeugten Strom. Durch den PV-
Strom entsteht keinerlei Einnahmentiberschuss bei dem Vermieter, vielmehr wird der
Mieter sogar an ,Einnahmen®, welche aus Uberschusseinspeisung entstehen,
beteiligt und diese im Rahmen der Betriebskostenrechnung abgebildet. Somit kann
die PV-Anlage als wesentlicher Bestandteil des Gebdudes betrachtet werden und

muss mit diesem verbunden sein.
b) Der Standort der PV-Anlage

Das Mieterstrommodell profitiert von der oben erlduterten Férderung nach § 21
EnWG, welche fiir eine Lieferung innerhalb eines Gebadudes, der Nebenanlage auf
welchem die Solaranlage installiert ist oder innerhalb eines Quartieres.®® Die
gemeinschaftliche Gebaudeversorgung spricht gem. § 42b Abs. 1 Nr. 1 EnWG von der
Nutzung in demselben Gebdude oder einer Nebenanlage des Gebaudes in, an oder
auf dem die Gebiudestromanlage installiert ist.*4 Da eine Einbindung von
Photovoltaikstrom in den Mietvertrag nur moglich ist, wenn die PV-Anlage mit der
Wohnanlage vermietet wird und somit ein Bestandteil dieser ist, ist hier fraglich ob
die PV-Anlage mit dem Wohngebaude in welchem die Mietsache liegt verbunden sein
muss oder ob eine PV-Anlage mit Verbindung zu einer Nebenanlage oder sogar in
einem im Quartier liegenden Gebaude ausreicht. Zunachst ist hier zu sagen, dass der
Begriff ,,Quartier” lediglich im Rahmen der Férderung aus § 21 EnWG eine Rolle spielt.
Eine solche EEG-Forderung ist im Rahmen des hier zu betrachtenden Modell jedoch

nicht relevant, da eine solche hier nicht in Frage kommt.

Dass die PV-Anlage mit dem Gebadude, in welchem das Mietobjekt liegt, verbunden
sein kann ist wohl unproblematisch zu bejahen, da sie dann eindeutig ein

wesentlicher, fest verbundener Bestandteil des Wohnobjektes ist.

8 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 17.
84 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 14.
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Fraglich ist es, wie die Installation der PV-Anlage auf einer Nebenanlage des
Wohngebaudes zu betrachten ist. Nebenanlagen im Sinne des BauGB sind
selbststandige bauliche Anlagen, die zu einer Hauptnutzung gehdren, jedoch nicht
zwingend auf dem gleichen Grundstiick liegen miissen.®® Diese sind gem. § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB zum Beispiel Garagen.®® GemaR der BauNVO zihlen zu Nebenanlagen
solche, welche dem Nutzungszweck des Grundstiickes oder Baugebiets funktionell
dienen und rdumlich-gegenstandlich untergeordnet sind.®” Dies kénnen beispielhaft
Abstell- oder Gerateschuppen, Brennholzablagerung, Fahrradschuppen oder Garten-
oder Gewdichshiuser sein.®® Ist die PV-Anlage nun mit einer solchen Nebenanlage
verbunden, so kann diese trotzdem als Bestandteil des Mietobjektes vermietet
werden. Solange der Vermieter als Betreiber der Anlage auch das Eigentum Uber die
PV-Anlage als Teil des Mietobjektes besitzt und ein Zusammenhang zwischen der
Nebenanlage und dem Wohngebaude besteht, ist eine Eingliederung der
Stromversorgung aus dieser Anlage moglich. Ob die PV-Anlage mit einem
Garagengebaude, als Nebenanlage zum Wohngebdude, in welchem das Mietobjekt
liegt, verbunden ist dndert an der Zugehorigkeit als Bestandteil der Mietsache nichts.
Vielmehr kann die Platzierung der PV-Anlage auf einer Nebenanlage sogar sinnvoll im
Blick auf zum Beispiel den Installationsort der Elektroinstallationen oder der
Warmepumpe und der damit verbundenen bendtigten Kabelldnge sein. Auch eine mit
einem Nebengebdude des Wohnobjektes verbundene PV-Anlage kann somit als

Bestandteil dieses angesehen werden.
2. Mieten mit Stromversorgung

Im Folgenden wird das Prinzip einer Einbindung der Stromversorgung durch eine PV-
Anlage in den Mietvertrag vorgestellt und betrachtet welche Konsequenzen sich fir
die Vertragsparteien in der Regelung des Mietvertrages ergeben. Es werden hierzu
Einschlagige Rechtsvorschriften, Vergleiche zu ahnlich behandelten Anlagen und

Beispiele aus den Vertragen der DGS Franken e.V. herangezogen.

8 Mitschang/Reidt, BauGB, § 9, Rn. 35.
8 Mitschang/Reidt, BauGB, § 9, Rn. 37.
67 Stock, BauNVO, 8§ 14, Rn. 14, 19.
58 Stock, BauNVO, § 14, Rn. 24-27.
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a) Der (Kalt-)Mietpreis

Wie bereits erlautert wird fir eine Einbindung der Stromversorgung durch PV-
Anlagen zunachst eine PV-Anlage als Bestandteil des Mietobjektes bendtigt. Diese
muss von dem Besitzer und in dieser Betrachtung Vermieter des Mietobjektes
zunachst angeschafft werden. Da eine Forderung nach § 21 EnWG durch die geplante
Einbindung des Photovoltaikstroms in den Mietvertrag ausscheidet ist fraglich, wie
der Vermieter die Investition in die PV-Anlage refinanzieren kann. Hierzu muss

betrachtet werden, wie der Mietpreis gebildet wird.

Die Miete beschreibt den Preis, welcher flir eine Wohnung bezahlt wird, wobei dieser
abhingig von Angebot, Nachfrage und sozialpolitischen Entwicklungen ist.%° Der
Mieter schuldet eine angemessene oder ortsibliche Miete.”® Wird ein Immobilie als
Geldanlage erworben, errichtet oder Modernisiert, so sollte die Mietrendite, also der
Profit den der Immobilienbesitzer durch die Vermietung erzielt, in einem solchen
Verhiltnis zu der Investition stehen, dass der Kaufpreis bzw. die Investition in die
Immobilie sich in einer gewissen Zeitspanne durch die Mieteinnahmen erwirtschaften
lasst.”? Die Investition in die Immobilie wird also betrachtet und danach die
Nettokaltmiete gebildet. Zu dieser Investition gehort in dem hier betrachteten Modell
auch die PV-Anlage als Bestandteil der Immobilie und etwaig anfallende
Wiederherstellungskosten fiir diese, sodass die Investition und Kosten in die

Berechnung der Nettokaltmiete mit einflieRen mussen.
b) PV-Anlage als ModernisierungsmaBnahme

Natdirlich kann eine solche PV-Anlage auch im Rahmen einer Modernisierung der
Immobilie installiert und als solche in ein bestehendes Mietverhaltnis eingebunden
werden. Diese ist nach dem § 555b BGB, hier insbesondere die Nummern 1, 2, 4 und
6 moglich. Die bauliche Veranderung i.S.d. § 555b BGB ist nicht mit einer Zielrichtung

der herbeifihrenden Handlung verbunden, vielmehr handelt es sich um ein bauliches

8 Borstighaus, Miethohe-Handbuch, Kapitel 1, Rn. 1.

7% | ehmann-Richter, Mietrecht, § 535 BGB, Rn. 93.

1 https://www.vr.de/privatkunden/themenwelten/wohnen-immobilien/verkaufen-
vermieten/mietrendite.html#:~:text=Kostet%20beispielsweise%20eine%20Zwei%2DZimmer, 1
00%20=%202%2C78%20Prozent., eingesehen am 26.01.2026.
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https://www.vr.de/privatkunden/themenwelten/wohnen-immobilien/verkaufen-vermieten/mietrendite.html#:~:text=Kostet%20beispielsweise%20eine%20Zwei%2DZimmer,100%20=%202%2C78%20Prozent

Ergebnis.”> Die Installation einer PV-Anlage ist somit eine solche bauliche

Veranderung.

Der § 555b Nr. 1 BGB definiert ModernisierungsmaBnahmen als bauliche
Veranderungen, durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig
eingespart wird, also eine energetische Modernisierung (vgl. § 555d Abs. 1 Nr. 1 BGB).
Endenergie beschreibt die Nutzenergie einschlielllich der Verluste der Anlagentechnik
bei der Ubergabe, der Verteilung, der Speicherung und der Erzeugung der Energie.”3
Es macht aullerdem einen Unterschied, ob das Wohnobjekt selbst energetisch
verbessert wird und dies einen Vorteil fir den Mieter darstellt oder ob es sich um eine
EnergiesparmaBnahme handelt, welche die Allgemeinheit nutzt.”* PV-Anlagen in
Stromversorgungsvertragen nutzen hier der Allgemeinheit, sodass eine Installation
nicht unter den § 555b Nr. 1 BGB fallen wiirde.”> Fraglich ist hier also, ob der einzelne
Mieter einen Vorteil im Bezug auf die eingesparte Endenergie erfahrt. Der einzelne
Mieter profitiert direkt an der erzeugten Energie der mitgemieteten PV-Anlage, hat
einen Vorteil durch die eingesparten Stromkosten durch den gilinstigeren PV-Strom
und ebenfalls durch die EEG-Verglitung fiir den tGberschiissigen Strom, welcher in das
Netz eingespeist wird. Grundsatzlich bleibt die Nutzenergie, also die Energie, die fir
eine bestimmte Energiedienstleistung am Ort des Verbrauchens bendtigt wird’®, nach
Errichtung einer PV-Anlage jedoch gleich, sodass hier wohl keine Endenergie
eingespart wird.”” Da der Mieter jedoch durch die hauseigene PV-Anlage versorgt
wird, sinkt der Zukauf von nicht erneuerbaren Energien, da diese nicht benétigt
werden.”® Es entfallen hier die Kosten fir zum Beispiel Erdgas.”” Auch der
Gesetzgeber duRert sich zu dieser Einsparung der Kosten in seiner Begriindung zum
Entwurf eines Gesetzes Uber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und Uber die vereinfachte Durchsetzung von Rdumungstiteln

(Mietrechtsdnderungsgesetz - MietRAndG) vom 15.8.2012 und erkennt, dass auch am

72 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 13.
73 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 16.
74 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 27.
75 Eisenschmid, Mietrecht, 8§ 555b BGB, Rn. 27.
76 Eisenschmid, Mietrecht, 8§ 555b BGB, Rn. 16.
77 Derleder, NZM 2013, 441, 442.
78 Derleder, NZM 2013, 441, 442.
7® Derleder, NZM 2013, 441, 442.
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Gebadude befindliche Anlagen von Sonnen- oder Windenergie Auswirkungen auf den
Energiebedarf haben.® Wenn diese Anlagen dazu genutzt werden den Energiebedarf
des Gebdudes zu decken und somit weniger Endenergie, wie zum Beispiel Heizol,
beschafft werden muss, so sinkt der Energiebedarf des Gebaudes und in der Regel
auch die Betriebskosten des Mieters.8! Grade diese Einsparung erfolgt bei der hier
betrachteten PV-Anlage. Bei der Installation einer PV-Anlage kann sich unter diesen
Umstdanden also um eine ModernisierungsmalRnahme gem. § 555b Nr. 1 BGB
handeln, die einzelnen hohen formalen Anforderungen der Vorschrift sind jedoch im

Einzelfall zu betrachten und zu bewerten.

ModernisierungsmaBRnahmen nach § 555b Nr. 2 BGB sind bauliche Veranderungen,
durch die nicht erneuerbare Primadrenergie nachhaltig eingespart oder das Klima
nachhaltig geschitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung
nach Nr. 1 vorliegt. Auch wenn durch die PV-Anlage also nicht erneuerbare
Primiarenergie, wie Kohle, Ol und Gas, eingespart wird, so ist § 555b Nr. 2 BGB nicht
anzunehmen, wenn es sich gleichzeitig um eine energetische Modernisierung handelt
welche Endenergie einspart.8? Nur die Bejahung der Einsparung nicht erneuerbarer
Primarenergien fiihrt nicht zum Ausschluss des § 555b Nr. 1 BGB, da diese meist mit
der Einsparung von Endenergie einhergeht.®® Vielmehr geht es um den geringeren
Zukauf fossiler Endenergie, wie zum Beispiel wenn die Warmwasserbereitung durch
eine Gastherme nun durch einen Solarkollektor unterstiitzt wird, und somit die
Senkung von Brennstoffkosten fiir den Mieter als Endverbraucher.8* Es handelt sich
somit um eine energetische Modernisierung welche Endenergie einspart, sodass der
§ 555b Nr. 1 BGB hier vorrangig anzuwenden ist und ein Anheben der Miete gem. §
559 BGB ermdglicht.®> Eine ModernisierungsmaRnahme gem. § 555b Nr. 2 BGB wiirde
aulRerdem keine Mieterhohung nach § 559 BGB rechtfertigen, da diese nicht in § 559
Abs. 1 S. 1 BGB aufgefiihrt ist. Es wirde lediglich eine Duldungspflicht gem. § 555d
Abs. 1 BGB bestehen.

80 BDrucksache 17/10485, S. 19.

8 BDrucksache 17/10485, S. 19; Herlitz/Vogler, NZM 2025, 739, 745.
82 Fisenschmid, Mietrecht, § 555b BGB, Rn. 57, 65.

8 BDrucksache 17/10485, S. 19.

8 BDrucksache 17/10485, S. 19.

85 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 65.
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Auch eine bauliche Veranderung, durch die der Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig erhoht wird, gilt als ModernisierungsmalRnahme i.S.d. § 555b Nr. 4 BGB.
Diese beschreiben zunachst solche baulichen Veranderungen, welche den objektiven
Gebrauchs- und Substanzwert der Raume oder Gebadudeteile innerhalb ihres Zweckes
erhdhen und die bessere Nutzung erméglichen.® Eine bauliche Veranderung muss
dabei nicht die Anderung der Bausubstanz zum Inhalt haben, sondern umfasst auch
die Anderung der Anlagentechnik des Gebidudes.®” Zu dieser gehéren auch die
Bereiche der Stromversorgung.®® Die Installation einer PV-Anlage kann somit also

bauliche Veranderung betrachtet werden.

Eine Gebrauchswerterhéhung ist anzunehmen, wenn die Nutzung der Wohnung fiir
den Mieter auf eine bequemere, sicherere, geslindere, angenehmere oder weniger
arbeitsintensivere Art und Weise erméglicht wird.?° Es bauliche MaRnahme muss also
geeignet sein, die Attraktivitat der Mietsache fiir kiinftige Mietinteressen zu
erhdhen.®® Um die Erhdhung des Gebrauchswertes ndher zu bestimmen kann in den
Katalog in § 4 Abs. 1 ModEnG verwiesen werden, welcher obwohl aufgehoben, noch
zur Begriffsbestimmung und Definition genutzt werden kann.’* In § 4 Abs. 1 ModEnG
wird unter Nr. 4 auch MalRnahmen zur Verbesserung der Energieversorgung genannt,
welche auch zu gebrauchswerterhdhenden MaRnahmen gehéren.®? Zieht man hier
nun den Vergleich zum Einbau einer Zentralheizung, bei welcher eine
Gebrauchswertverbesserung angenommen wird, sofern es sich nicht nur um eine rein
technische Umstellung der Heizungsart handelt, sondern auch den
Bedienungskomfort erhoht oder anstelle von Einzeléfen geschieht,®® so ist es
durchaus denkbar auch einer PV-Anlage solche Gebrauchswertverbesserung
zuzusprechen. Die Attraktivitat der Mietsache wird auRerdem dadurch erhéht, dass
die Mieter weniger ,teuren” Netzstrom beziehen missen und somit Kosten bei der

Stromversorgung sparen. Dies gilt insbesondere dadurch, dass die PV-Anlage durch

88 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 71.

87 Weidenkaff, BGB-Kommentar, 8§ 555b, Rn. 7.

8 Schultz, Handbuch Geschéfts- und Wohnraummiete, Kapitel lll., Rn. 1531.
8 Schultz, Handbuch Geschéfts- und Wohnraummiete, Kapitel lll., Rn. 1537.
% Weidenkaff, BGB-Kommentar, § 555b, Rn. 7.

1 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 71.

92 Schultz, Handbuch Geschéafts- und Wohnraummiete, Kapitel lll., Rn. 1537.
%3 Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 148, 149.
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die Mitvermietung eindeutig der Wohnung zuzuordnen ist. Die Nachhaltigkeit der
Gebrauchswerterhohung beschreibt nicht nur bei einer Energieeinsparung, sondern
allgemein im Rahmen des § 559 Abs. 1 BGB weit auszulegen, sodass jede feststellbare
und dauerhafte Gebrauchswerterhdhung zu einer Mieterh6hung berechtigt.®* Zwar
hat eine PV-Anlage nur eine begrenzte Lebensdauer, dies ist jedoch auch bei
Rauchwarnmeldern, ausgetauschten Kiichenherden oder bei der Auswechslung von
Gasherden der Fall, welche als ModernisierungsmalRnahmen bereits gerichtlich
anerkannt sind.®> Die |Installation einer PV-Anlage kann somit eine
ModernisierungsmaRnahme i.S.d. § 555b Nr. 4 BGB darstellen, welche zu einer

Mieterhohung gem. § 559 Abs. 1 BGB berechtigt.

Auch bauliche Veranderungen welche auf Grund von Umstanden durchgefiihrt
werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat und die keine
Erhaltungsmallnahmen nach § 555a sind gelten als ModernisierungsmaRnahmen
(vgl. § 555b Nr. 6 BGB). Dies beschreibt solche MaRnahmen, welche dem Vermieter
durch Gesetz, Verordnung oder gemeindliche Satzung auferlegt worden.’® Die
Installation einer PV-Anlage als solche MalRnahme des § 555b Nr. 6 BGB einzuordnen
erscheint immer aktueller unter dem Gesichtspunkt, dass immer mehr Bundeslander
eine Solarpflicht einfliihren. Bereits seit Januar 2023 missen in Baden-Wirttemberg
bei einer Dachsanierung PV-Anlagen installiert werden (vgl. § 23 Abs. 1 Nr. 1 Var. 2
KlimaG BW), Bayern hat seit dem 01. Januar 2025 Soll-Vorschriften fiir PV-Analgen auf
bestehenden Wohnhausern, deren Dachhaut vollstandig erneuert wird eingefiihrt
(Art. 44a Abs. 4 S. 2 BayBO), Berlin fordert von privaten Eigentlimern bei wesentlichen
Dachumbauten an Bestandsgebauden seit Januar 2023 den Einbau von PV-Anlagen
(vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 SolarG Berlin) und auch Brandenburg hat seit Juni 2024 Pflichten
fir PV-Anlagen bei Dachsanierungen, wenn bisher jedoch nicht fiir private Immobilien
(vgl. § 32a BbgBO). Es ist also denkbar, dass weitere oder verscharfte Gesetze,
Verordnungen oder gemeindliche Satzungen mit PV-Pflichten fiir Neubauten und
Sanierungen erlassen werden und somit eine bauliche Verdnderung, welche der

Vermieter nicht zu vertreten hat, i.S.d. § 555b Nr. 6 BGB hervorrufen. Die Installation

% Schultz, Handbuch Geschéfts- und Wohnraummiete, Kapitel lll., Rn. 1538.
% Weidenkaff, BGB-Kommentar, 8§ 555b, Rn. 7.
% Eisenschmid, Mietrecht, 8 555b BGB, Rn. 151.
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einer PV-Anlage kdnnte also unter Umstdanden auch eine ModernisierungsmaRnahme

nach § 555b Nr. 6 BGB darstellen.

Hat der Vermieter also eine Modernisierungsmalinahme im Sinne des § 555b Nr. 1, 4
oder 6 durchgefiihrt, so kann der die jahrliche Miete um 8 Prozent der fir die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhdohen (vgl. § 559 Abs. 1 S. 1 BGB). Hierbei ist
jedoch zu beachten, dass der Erhéhungsbetrag fir den Mieter noch immer sinnvoll
sein sollte. Sollte sich die Miete derart erhéhen, dass sie im Vergleich zu der
ortiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) oder dem Mietspiegel (§ 558c BGB)
deutlich  Uberhoht erscheint, so konnte es als unangemessenes
Mieterhohungsverlangen erscheinen. Des Weiteren darf die Erhéhung gem. § 559
Abs. 4S.1BGB unter Bericksichtigung der voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten
fir den Mieter keine Harte bedeuten, die auch unter Wiirdigung der berechtigten

Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist (vgl. § 559 Abs. 4 S. 1 BGB).

Abschliefend ist auch hier auf den Einzelfall abzustellen. Ob und wie eine
Mieterhohung aufgrund der ModernisierungsmalRnahme PV-Anlage umzusetzen ist
und wie die dadurch entstehenden Betriebskosten zu behandeln sind sollte immer

anhand des spezifischen Wohnobjektes gepriift und individuell angepasst werden.
c) Die Nebenkosten

Die Ubernahme von Nebenkosten durch den Mieter kann abweichend von § 535 Abs.
1S. 3 BGB vertraglich vereinbart werden.?’ Dies kann durch Zahlung einer Pauschale
oder als Vorauszahlung des Mieters erfolgen®®, worauf in der Vorstellung der

verschiedenen Abrechnungsmodelle eingegangen wird.

Im Folgenden werden lediglich Ausfiihrungen zu solchen Nebenkosten getroffen,
welche im Bezug zu der PV-Anlage und der eingebundenen Energieversorgung
stehen. Die Begriffe Betriebskosten und Nebenkosten werden auf Grundlage der
gesetzlichen Vorschriften der §§ 556, 556a, 560 BGB in Verbindung mit § 1 BetrkV

hier synonym genutzt.®®

87 Hgublein, Minchener Kommentar, 8 535 BGB, Rn. 227.
% Haublein, Minchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 227.
% | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 2.
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Reparaturkosten

Zundachst in an dieser Stelle zu erwahnen, dass Reparaturen der PV-Anlage nicht zu
den laufenden Kosten im Sinne des Mietrechtes zahlen. Diese zdhlen als
Instandhaltungs-bzw. Instandsetzungskosten,  welche  nicht aus dem
Verantwortungsbereich des Mieters stammen.!® Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 2 BetrKV sind solche, die wahrend
der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet
werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaR zu beseitigen.1t Als
solche sind sie als Kosten der Erhaltungswirtschaft zu betrachten und mussen in die
betriebswirtschaftlichen Kalkulationen des Vermieters flieRen.1°? Die Kosten fir
Reparaturen an der PV-Anlage kdnnen nicht auf den Mieter umgelegt werden und
sind vom Mietwert abzuziehen.1%® Sie werden wie oben erliutert in die Kaltmiete
einkalkuliert und kénnen mit den Reparaturkosten bei hauseigenen Anlagen wie
Fahrstuhl'%* oder Leuchtmittel!®> verglichen werden, welche ebenfalls nicht

Bestandteil der Betriebskosten sind.
Betriebskosten Allgemein

Betriebskosten sind gem. § 1 BetrKV die Kosten, die dem Eigentimer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch
den bestimmungsmaligen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen,
Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen (vgl. § 1 Abs. 1 S. 1 BetrkV/ §
556 Abs. 1 S. 2 BGB).1% Es handelt es sich um alle fur die Gebrauchsiberlassung
neben der Miete entstehenden Kosten.'%” Teilweise wird hierbei eine Unterscheidung
zwischen Betriebskosten und Heiz- und Warmwasserkosten getroffen um eine

Differenzierung zwischen den kalten und warmen Betriebskosten zu schaffen.'%® Die

100 pfejfer, BeckOK Mietrecht, § 556 BGB, Rn. 1204.

0" Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 32.
02 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn 32.
93 | angeheine, Miinchener Kommentar, § 1603 BGB, Rn. 36.

104 Gjes, MUinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, § 24, Rn. 101.

195 Vgl. OLG Dusseldorf, Urteil v. 08.06.2000 - 10 U 94/99, NZM 2000, 762.
1% | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn 3.
07 Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn 2.
08 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn 2.
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Definition aus § 556 Abs. 1 S. 2 BGB bzw. § 1 Abs. 1 S. 1 BetrKV ist fiir preisgebundene
und preisfreien Wohnraum anwendbar, sowie fiir die Umlage der Betriebskosten bei
vermieteten Wohnungseigentum.!% Solche Kosten sind gemaR § 556a Abs. 1S. 1 BGB
nach dem Anteil der Wohnflache umzulegen. Eine abweichende Vereinbarung ist
gem. § 556a Abs. 1 S. 1 BGB moglich, was dem Prinzip der Privatautonomie folgt.1°
Das Betriebskostenrecht verfolgt an dieser Stelle eine Verteilungsgerechtigkeit
innerhalb der Liegenschaft, auch wenn diese nicht absolut ist.!! Hingen die
Betriebskosten jedoch von einem erfassten Verbrauch ab, sind sie nach einem
MaRstab umzulegen, der dem unterschiedlichen Verbrauch Rechnung tragt (vgl. §

556a Abs. 1 S. 2 BGB).
Wartungskosten

Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbauberechtigten diirfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leistung eines Dritten,
insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte; die Umsatzsteuer des
Dritten darf nicht angesetzt werden (vgl. § 1 Abs. 1 S. 2 BetrkV). Dies sind
insbesondere Wartungskosten der PV-Anlage, welche durch den Vermieter selbst
Ubernommen werden. Wartungskosten sind gem. § 2 S. 1 Nr. 17 BetrkV als
Betriebskosten umlagefihig, wenn als sonstige Betriebskosten gelten.!'? Diese sind
solche Kosten, die wiederkehrend sind, eine vorbeugenden MaBnahme zur
Uberpriifung der Funktionsfahigkeit oder Betriebssicherheit einer technischen Anlage
sind und der Verkehrssicherheit dienen.''® Die Einrichtungen aus denen diese
umlagefahigen Wartungskosten entstehen missen im Mietvertrag jedoch konkret
bezeichnet sein.'* Da die PV-Anlage hier ausdriicklich im Mietvertrag bezeichnet und
geregelt wird sind jegliche Kosten flir Wartungen die im oben genannten Umfang
durch den Vermieter geschehen, in der Hohe umlegbar der fir eine gleichwertige

Leistung eines Dritten angesetzt werden kénnte.

9% | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 4.
110 | ehmann-Richter, Mietrecht, 8556a BGB, Rn. 1.

" Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 1.
"2 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 33.
"3 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 253.
"4 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 253.

20



Kosten der Betriebs- und Brennstoffe

Die Kosten fiir Betrieb der zentralen Heizungsanlage einschlieflich der Abgasanlage
sind Kosten im Sinne von § 1 BetrKV (vgl. § 2 Nr. 4a BetrKV). Dazu gehoren die Kosten
des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms und der verbrauchten Brennstoffe
und ihrer Lieferung (vgl. § 2 Nr. 4a BetrKV). Man spricht von einer zentralen
Heizungsanlage, wenn ein oder mehrere Warmeerzeuger die einzelnen Raume mit
Ware versorgen und der Ort der Warmeerzeugung sich von dem Ort der
Wairmeabgabe unterscheidet.!'> Da § 7 Abs. 2 HeizkostenV umlagefihige Kosten
abschlieRend regelt, sind abweichende Vereinbarung unwirksam, da die
Bestimmungen der Heizkostenverordnung vertraglichen Vereinbarungen vorgehen
(vgl. § 2 HeizkostenV). Zu den Heizungs-Betriebskosten gehéren gem. § 7 Abs. 2
HeizkostenV der zur Warmeerzeugung verbrauchte Strom und der Betriebsstrom.!%®
Die Kosten des verbrauchten Stroms sind ein Teil der Kosten des Betriebs der
zentralen Heizungsanlage und werden durch einen Stromzdhler, welcher vor die
Warmepumpe gesetzt wird, ermittelt.''’ Ein weiterer Warmezahler ist nach den
Vorschriften der Nr. Ill. 1. c) der Anlage zum EEWarmeG direkt nach der Warmepumpe
zu installieren, was zur Verursachung weiterer Kosten fir den Betrieb der Zahler
fuhrt.'*® Wird mit Strom geheizt handelt es sich um Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und der verbrauchte Brennstoff ergibt sich bei Stromliefervertrdagen aus
der Rechnung des Lieferanten.'® Da hier die erzeugte Energie aus der hauseigenen
PV-Anlage, welche mitgemietet wird, stammt, werden durch den giinstigen PV-Strom
Stromkosten auf Mieterseite eingespart. Wird Energie aus der PV-Anlage erganzend
zum Heizen genutzt, sind die dadurch ersparten Heizkosten lediglich fiktive Kosten,

deren Umlage unzuldssig ist.20

Eine weitere Moglichkeit besteht in der Nutzung eines Blockkraftheizwerkes, welches
mit Hilfe eines gasbetriebenen Stirling Motors zur Stromerzeugung genutzt wird,

welcher im Gebadude verbraucht werden kann, und Abwarme erzeugt, die zur

"% Knopper, Miete, 8§ 556 BGB, Rn. 29.

118 Pfejfer, BeckOK Mietrecht, § 7 HeizkostenV, Rn. 271.

"7 Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, K., Rn. 28.
18 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, K., Rn. 28.
"% [ angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, K., Rn. 29.
120 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, K., Rn. 29.
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Beheizung genutzt wird.??! Sollte ein solches Blockkraftheizwerk fir die
Stromerzeugung und die Heizung eingesetzt werden, so ist es nur konsequent die
verbrauchten Brennstoffe (Gas des Stirling-Motors) auch anteilig auf die
Betriebskosten der jeweiligen Vorgange zu Verteilen. Ein Teil wiirde somit in die
Betriebskosten der Zentralheizung fallen und der andere in die Betriebskosten der
hauseigenen PV-Anlage. Ein Blockkraftheizwerk ist daher definitiv im Rahmen der

Betriebskosten fiir die hauseigene PV-Anlage zu betrachten.
Zukauf von Warme

In § 2 Nr. 4c BetrKV sind die Kosten der eigenstandig gewerblichen Lieferung von
Warme geregelt, wozu auch das Entgelt fir die Warmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen gehoren (vgl. § 2 Nr. 4c BetrKV). Hier geht es
zum einen um die Kosten der Fernwarmeversorgung, welche vorliegt, wenn Gebadude
oder Stadtteile tGber ein Versorgungsnetz durch einen Lieferanten mit Warme versorgt
werden.’?2 Auch wenn einzelne oder mehrere Wirtschaftseinheiten durch ein
auBerhalb des Gebaudes befindliches Heizwerk eines Dritten mit Warme versorgt
werden, spricht man von einer eigenstindig gewerblichen Lieferung.'?® Ubertrigt
man dieses Prinzip nun auf die Stromversorgung, so fallen Betriebskosten fiir den
Zukauf von Strom an. Da eine PV-Anlage Sonnenenergie nutzen um diese in
elektrische Energie nutzen, ist die Leistung der Anlage von Sonneneinstrahlung
abhiangig.'?* Erzeugt die hauseigene PV-Anlage zum Beispiel jahreszeitenabhingig zu
wenig Energie, um den Bedarf der Mieter zu decken, so wird ein Zukauf von Strom
bendtigt. Dieser wird, entsprechend dem Zukauf von Warme gem. § 2 Nr. 4c BetrkV,
ebenfalls als Betriebskostenpunkt der Stromversorgung angesehen. Zum Entgelt fiir
die Stromlieferung zdhlen dementsprechend alle vom Versorgungsunternehmen
berechneten Kosten, einschlielllich der Investitions- und Verwaltungskosten und auch
der Unternehmergewinn des Lieferanten.'?> Der Vermieter kann die Kosten des

zugekauften Stromes also zu dem Preis des Energieversorgungsunternehmens,

21 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, K., Rn. 80.

22 Knopper, Miete, 8§ 556 BGB, Rn. 43.

28 Knopper, Miete, 8§ 556 BGB, Rn. 43.

24 Miiller, Miinchener Handbuch des Wohnungseigentumsrecht, § 57, Rn. 4; vgl. Frauenhofer
ISE, Aktuelle Fakten zur Photovoltaik in Deutschland, S. 23, 11.2.1.

125Vgl. Knopper, Miete, § 556 BGB, Rn. 43.
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welches den Strom liefert, in die Betriebskostenabrechnung aufnehmen. Die
Abrechnung wird also zum einen die Kosten des hauseigenen Stroms in Form der
dafiir benotigten Betriebskosten der PV-Anlagen, Batterien und Blockkraftheizwerkes

ausweisen, sowie des zugekauften Netzstroms.
Versicherungskosten

Auch fir eine PV-Anlage werden Kosten fiir eine Sach- und Haftpflichtversicherung im
Sinne des § 2 Nr. 13 BetrKV anfallen. Zu diesen gehdren gem. § 2 Nr. 13 BetrKV
namentlich die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser-
sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung
fuir das Geb&ude, den Oltank und den Aufzug. Hier ist erneut darauf abzustellen, dass
die PV-Anlage im Rahmen der Einbindung der Stromversorgung in den Mietvertrag
als wesentlicher Bestandteil des Gebdudes angesehen wird. Zwar sind diese vom
Versicherungsschutz einer Wohngebaudeversicherung ausgeschlossen, kdnnen
jedoch Uber die besonderen Bedingungen fir die Versicherung von

Photovoltaikanlagen versichert werden.!?®
Zahlermiete

Ein weiterer Punkt der Betriebskostenabrechnung ist die Miete der benétigten Zahler
fir die Stromversorgung. Fraglich ist hier, ob die Kosten fiir einen Zwischenzahler zu
hoch sind, sodass der Vermieter diese nicht zu den erforderlichen Aufwendungen
zahlen kann und somit nicht umlagefihig ist.'?” Dies ist kann zum Beispiel grade bei
kleinen Heizanlagen der Fall sein.'?® Betrachtet man die Zdhlermiete jedoch im
Hinblick auf die Wasserversorgung, so ist die Zahlermiete einschlieRlich der Kosten
der Eichung und der Berechnung und Aufteilung ein unstrittiger Bestandteil der
umlagefahigen Betriebskosten nach § 2 Nr. 2 BetrKV.?° Es gelten hier die Vorgaben
der HeizkostenV, welche eine Eichung der Zdhler gem. §§ 31 Abs. 1S. 1, 37 Abs. 1, 60
Abs. 1 Nr. 14 MessG, im Umkehrschluss des dort ausgesprochenen Verbotes

ungeeichter Zahler, vorschreibt. Die Zahler sind insbesondere fiir eine

126 Hoenicke, Der Versicherungsprozess, § 4, Rn. 7

27 Schumacher, Energierecht, 8§ 7 HeizkostenV, Rn. 26.
28 Schumacher, Energierecht, § 7 HeizkostenV, Rn. 26.
2% Knopper, Miete, § 556 BGB, Rn. 24.
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verbrauchsabhingige Abrechnung des Verbrauches der Mieter notwendig.*3 So steht
es auch um die Abrechnung des verbrauchten Stroms. Nur wenn der Verbrauch des
einzelnen Mieters durch Stromzahler gemessen werden kann, ist eine genaue und
faire Abrechnung der Nebenkosten fiir den Vermieter moglich. Dementsprechend
sind die Kosten fiir die Zahlermiete hier eine erforderliche Aufwendung des
Vermieters, welche wie bereits erlautert vertraglich mit dem Mieter vereinbart

werden missen.
Einnahmen aus Uberschusseinspeisung

Im Regelfall wird, durch eine z.B. Tages- oder Jahreszeit bedingte geringe
Energieerzeugung der PV-Anlage, zusatzlicher Netzstrom bezogen werden miissen.
Doch auch die gegenteilige Situation ist ein wichtiger Bestandteil der
Nebenkostenabrechnung bei der Einbindung der Stromversorgung durch PV-Anlagen
in einen Mietvertrag. Sollte die PV-Anlage mehr Strom generieren als fiir die
Nebenkosten der Mieter benotigt und somit ein Stromiiberschuss entstehen, so muss
sich dies ebenfalls in der Abrechnung widerspiegeln. Da die PV-Anlage als Bestandteil
des Gebaudes gemietet wird, miissen die Mieter auch an dem aus der Anlage
erzeugten Einnahmen beteiligt werden. Fraglich ist wie solche Einnahmen aus dem

Stromiiberschuss generiert werden.

Die erste Moglichkeit besteht darin, dass der Vermieter den Stromiiberschuss,
welcher nicht von den Mietern, dem Betreiber der Anlage oder Dritten verbraucht
wird, in das Netz einspeist. Der Zahlungsanspruch des Anlagenbetreibers ist in § 19
Abs. 1 EEG 2023 geregelt und dem Vermieter, als PV-Anlagenbetreiber, stehen
verschiedene Fordermoglichkeiten nach § 21b Abs. 1S. 1 Nr. 1, 2 oder 4 EEG 2023 zu.
§ 19 Abs. 1 EEG 2023 besagt, dass Betreiber von Anlagen, in denen ausschliel3lich
erneuerbare Energien eingesetzt werden, fiir den in diesen Anlagen erzeugten Strom
einen Anspruch gegen den Netzbetreiber auf die Marktpramie oder die
Einspeiseverglitung haben (vgl. § 19 Abs. 1 EEG 2023). Ein Mieterstromzuschlag nach
§ 21 Abs. 3 EEG 2023 ist hier keine Option, aufgrund der bereits erlduterten

Ausgestaltung des Vertrages. Es wird hier ein gesetzliches Schuldverhaltnis zwischen

130 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, A., Rn. 55.
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dem Netzbetreiber und dem Anlagenbetreiber begriindet, in dessen Rahmen der
Netzbetreiber zu Zahlung einer Verglitung gem. §§ 20, 21 EEG 2023 verpflichtet wird

und den Anlagenbetreiber die Pflicht der Einspeisung des Stromes trifft.13?
e  Marktpramie gem. § 20 EEG 2023

Zunachst ist der Anspruch auf eine Marktpramie nach § 20 EEG 2023 zu aus § 19 Abs.
1 Nr. 1 EEG 2023 zu betrachten. Dieser besteht lediglich fiir Kalendermonate, in denen
der Strom direkt vermarket wird, der Anlagenbetreiber dem Netzbetreiber das Recht
einraumt, diesen Strom als ,Strom aus erneuerbaren Energien oder aus Grubengas,
gefordert nach dem EEG” zu kennzeichnen, und der Strom in einem Bilanz- oder
Unterbilanzkreis bilanziert wird, in dem ausschlieRlich a) Strom aus erneuerbaren
Energien oder aus Grubengas, der in der VerdulRerungsform der Marktpramie direkt
vermarktet wird, oder b) Strom, der nicht unter Buchstabe a fillt und dessen
Einstellung in den Bilanz- oder Unterbilanzkreis nicht von dem Anlagenbetreiber oder
dem Direktvermarktungsunternehmer zu vertreten ist, bilanziert wird (vgl. § 20 Abs.
1 EEG 2023). Der § 20 EEG 225 findet nur auf die Einspeisung aus Anlagen in der
geférderten Direktvermarktung Anwendung.'3? Es werden auRerdem allgemeine
Anforderungen gem. § 9 EEG 2023 und technische Vorgaben zu Direktvermarktung in
§ 10b EEG 2023 getroffen. Diese betreffen zum Beispiel die Abrufbarkeit der Ist-
Einspeisung, die Moglichkeit der ferngesteuerten Leistungsreduktion, sowie Pflichten
zu Messtechnik (Smart-Meter-Gateway).'33 Sollte der Anlagenbetreiber gegen die
technischen Anforderungen des § 10b EEG 2023 verstoflen, so kann sich die
Strafzahlung in einer Hohe von 10,00 EUR bis 2,00 EUR pro kW (§ 52 Abs. 3 Nr. 1 EEG
2023) bewegen.3* Ein VerstoR gegen § 10b EEG 2023 fiihrt also nicht zum Ausschluss
der Marktpramie gem. § 20 EEG 2023.13> Insbesondere muss die PV-Anlage fiir den
Direktvermarkter fernsteuerbar sein (§ 10b EEG 2023) und gegebenenfalls beim
Netzbetreiber und im Marktstammdatenregister (§ 3 Nr. 39 EEG 2023, §§ 111e, 111f

EnWG) gemeldet sein. Der Vermieter als Anlagenbetreiber sollte an dieser Stelle

31 Wiemer, BeckOK EEG, 8 19 EEG 2023, Rn. 5b.

132 S6semann, BeckOK EEG, § 20 EEG 2023, Rn. 7.

138 S6semann, BeckOK EEG, § 10b EEG 2023, Rn. 1, 2, 26.
134 S6semann, BeckOK EEG, 8 10b EEG 2023, Rn. 41.

135 S6semann, BeckOK EEG, 8 10b EEG 2023, Rn. 42.
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jedoch prufen, ob er den Vorgaben der §§ 9, 10 EEG 2023 gerecht wird und eine
wirtschaftliche Betrachtung vornehmen, ob sich die Beanspruchung einer

Marktpramie dementsprechend lohnt.

Die Bundesnetzagentur ermittelt gem. § 22 Abs. 1 EEG 2023 durch Ausschreibungen
die Anspruchsberechtigten und den anzulegenden Wert fiir Strom aus Solaranlagen.
Die Anspruchsberechtigung fiir Solaranlagen gem. § 19 Abs. 1 EEG 2023wird dabei in
§ 22 Abs. 3 EEG 2023 weiter definiert. Ein Zahlungsanspruch besteht fiir Solaranlagen
des ersten Segments nur, wenn die BNetzA eine wirksame Zahlungsberechtigung
nach §§ 38 und 38a EEG 2023 ausgestellt hat.'*® Ausgenomen davon sind
Solaranlagen mit einer installierten Leistung bis einschlief§lich 1000 kW (vgl. § 22 Abs.
3 S. 2 Nr. 1 EEG 2023). Stromanlagen des ersten Segments sind dabei
Freiflaichenanlagen und Solaranlagen die auf, an oder in einer baulichen Anlage
errichtet werden sollen, die weder Gebdude noch Liarmschutzwinde sind.'3’
Solaranlagen des zweiten Segments i.S.v § 3 Nr. 41b EGG sind Solaranlagen die auf, an
oder in einem Gebdude oder einer Larmschutzwand errichtet werden sollen.'38 Ein

Zahlungsanspruch entsteht fur diese mit wirksamer Zuschlagserteilung.3°
e Einspeisevergiitung

Der Anspruch auf Zahlung einer Einspeiseverglitung nach § 19 Abs. 1 Nr. 2 EEG 2023
istin § 21 Abs. 1S. 1 Nr. 1 - 4 EEG 2023 fiir verschiedene Anlagen geregelt. Es werden
dabei die Voraussetzungen der Einspeisevergitung flir kleinere Anlagen und im
Rahmen der unentgeltlichen Abnahme konkretisiert.14° Dabei werden unter anderem

folgende hier einschlagige Moglichkeiten normiert:

e Strom aus Anlagen mit einer installierten Leistung von bis zu 100 Kilowatt,
deren anzulegender Wert gesetzlich bestimmt worden ist, dabei verringert
sich in diesem Fall der Anspruch nach MaRgabe des § 53 Abs. 1 EEG 2023
(vgl. § 21 Abs. 1S.1 Nr. 1 EEG 2023)

136 Schellenberg/von Oppen, BeckOK EEG, § 22 EEG 2023, Rn. 19.
87 Schellenberg/von Oppen, BeckOK EEG, § 22 EEG 2023, Rn. 19.
38 Schellenberg/von Oppen, BeckOK EEG, § 22 EEG 2023, Rn. 20.
3% Schellenberg/von Oppen, BeckOK EEG, § 22 EEG 2023, Rn. 20.
140 | ippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Vorwort.
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Ein Anspruch auf Einspeisevergiitung gem. § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EEG 2023 besteht
lediglich fir Anlagen mit einer installierten Leistung von bis zu 100 kW, wodurch
verhindert wird, dass eine Pflicht zur Direktvermarktung entsteht und die Kosten fiir
diese den ,Nutzen fiir das Gesamtsystem“!4! (ibersteigt.'?> Der Betreiber der Anlage,
hier der Vermieter, kann den liberschiissigen Strom einspeisen und seinen Anspruch
auf Einspeisevergiitung gegeniiber dem Netzbetreiber geltend machen.'*® Der
anzulegende Wert, welcher die Grundlage fir die Berechnung der
Einspeiseverglitung, also die Vergiitung des Vermieters, bildet (vgl. § 3 N3. 3 EEG
2023), muss hier gesetzlich bestimmt werden, womit eine klare Abgrenzung zu der
wettbewerblichen Ermittlung durch Ausschreibung aus § 22 EEG 2023 getroffen
wird.'#* Die gesetzliche Bestimmung erfolgt gem. § 40 - 49 EEG 2023. Es kommt hier
auf die geltende gesetzliche Bestimmung zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme der PV-
Anlage an.'*> Sollte die PV-Anlage die installierte Hochstleistung innerhalb des
Forderzeitraumes Uberschreiten, ist dies fir die Forderung unbeachtlich,
ausschlaggebend ist lediglich die Hochstleistung zum  Zeitpunkt der

Inbetriebnahme.146

e Strom aus Anlagen mit einer installierten Leistung von mehr als 100
Kilowatt fiir eine Dauer von bis zu drei aufeinanderfolgenden
Kalendermonaten und insgesamt bis zu sechs Kalendermonaten pro
Kalenderjahr (Ausfallvergiitung), dabei verringert sich in diesem Fall der
Anspruch nach MaRgabe des § 53 Absatz 3 und bei Uberschreitung einer
der Hochstdauern nach dem ersten Halbsatz fiir den gesamten

Kalendermonat auf null (vgl. § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 EEG 2023)

Der § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 EEG 2023 regelt die sogenannte Ausfallverglitung, welche
mit einer Verringerung des Anspruchs der reguldren Einspeisevergltung um 20

Prozent gem. § 53 Abs. 3 EEG 2023 verbunden ist.14” Um diese Vergiitung in Anspruch

41 BR-DRs. 157/14, 208.

42 | ippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 23.
43 Lippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 20.
44 Lippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 24.
45 Lippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 23.
48 | ijppert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 23.
47 Lippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 28.
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zu nehmen ist entgegen dem Wortlaut kein ,,Ausfall” nachzuweisen, die zeitlichen
Beschrankungen sichern hier jedoch die lediglich voriibergehende Inanspruchnahme
der Verguitung.'*® Auch die Ausfallvergiitung kann ab Zeitpunkt der Inbetriebnahme
einer Anlage in Anspruch genommen werden und bietet somit auch
Anlagenbetreibern eine Fordermoglichkeit, fir die Zeitspanne zwischen der
Inbetriebnahme und dem Beginn der Direktvermarktung.'4® Es handelt sich hier also

eher um eine Zwischenldsung.
e Zusatzliche Férderung bei Volleinspeisung nach § 48 Abs. 2a EEG 2023

Sollte der Strom der PV-Anlage vollstandig, mit Ausnahme des Stroms, der in der
Solaranlage oder in deren Neben- und Hilfsanlagen zur Erzeugung von Strom im
technischen Sinn verbraucht wird, in das Netz eingespeist werden, so sieht § 48 Abs.
2a EEG 2023 eine zusatzliche Forderung durch Erhéhung des anzulegenden Wertes
vor (vgl. § 48 Abs. 2a EEG 2023). Das Modell der Einbindung der Stromversorgung der
PV-Anlage rechnet jedoch mit der Nutzung des erzeugten Stroms fiir die Mieter,

sodass eine Anwendung dieser Forderung hier ausgeschlossen ist.
e Sonstige Direktvermarktung § 21a EEG 2023

Dem Vermieter steht auRerdem die Direktvermarktung aus § 21a EEG 2023 offen,
welche auRerhalb der gesetzlich geregelten Férderungen méglich ist.**° Die
Direktvermarktung beschreibt gem. § 3 Nr. 16 EEG 2023 die Verauflerung von Strom
aus erneuerbaren Energien oder aus Grubengas an Dritte, es sei denn, der Strom wird
in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Anlage verbraucht und nicht durch ein Netz
durchgeleitet. Es wird hier also ein schuldrechtlicher Ubertragungsvorgang
vorausgesetzt, wobei die Hohe des dafiir erhaltenen Entgelts fir die Einspeisung

unerheblich ist.151

Obwohl die grade beleuchteten Einnahmen durch die Erzeugung von tberschiissigem
Strom sich ,,positiv” auf die Nebenkosten des Mieters auswirken, ist an dieser Stelle

zu betonen, dass diese keine libermaBige Rolle in der Bildung des Mietpreises

48 | ippert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 26, 27.

49 | ijppert, BeckOK EEG, § 21 EEG 2023, Rn. 29.

50 Wiemer, BeckOK EEG, 8 21a EEG 2023, Rn 1.

181 S6semann, BeckOK EEG, 8 3 Nr. 16 EEG 2023, Rn. 7.

28



einnehmen darf. Sollte es sich bei den Kalkulationen der Miethéhe zu erkennen
geben, dass die angesetzte Kaltmiete erst durch eine erhebliche Gutschrift durch
Uberschusseinspeisung zu rechtfertigen ist, so kénnte hier die Gefahr bestehen, dass
der Mieter, zum Beispiel durch Wohnungsnot dazu gedrangt wird, ein Geschaft
einzugehen, was bei Ausbleiben der Uberschusseinnahmen zu einem exorbitanten
Mietpreis flhrt. Ein solcher Mietvertrag konnte unter Umstanden als sittenwidrig iSd
§ 138 BGB gelten und wére somit nichtig (vgl. § 138 BGB). Es ist anzudenken, dass ein
auffalliges Missverhaltnis zwischen dem Uberlassenen Mietobjekt und dem gezahlten
Mietpreises durch das Ausbleiben der Verglitung des eingespeisten Stroms entsteht,
wobei der Vermieter die Zwangslage des Mieters bei einem angespannten
Wohnungsmarktes ausnutzt.’>? Ist die Miethdéhe also erst durch relativ hohe
Verglitung des eingespeisten Stroms zu rechtfertigen, ist das Konzept hier zu
tiberdenken. Anderungen kénnten zum Beispiel an der AnlagengréBe angesetzt

werden, um weniger Kosten auf den Mieter umlegen zu missen.
Umlageschliissel

Ein Umlageschlissel kann zum einen im Mietvertrag aufgestellt werden, ist aber in
Fillen der Heizkostenverordnung sogar vorgeschrieben.’3 Ist keine vertragliche
Regelung erfolgt, so gilt der § 556a Abs. 1 BGB, welcher die Betriebskosten nach dem
Anteil der Wohnflache umlegt.'>* Es erscheint jedoch sinnvoll, beziiglich der Kosten
des Stromverbrauchs auf den jeweiligen Verbrauch der Mieter abzustellen, wie es
auch fir den eingesetzten Strom fir die Heizung gem. § 7 HeizkostenV

vorgeschrieben ist.

Fraglich ist weiterhin, wie der Umlageschlissel beziglich der Einnahmen aus
eingespeisten Uberschiissen zu vereinbaren ist. Da diese aus der durch den Mieter
mitgemieteten PV-Anlage entstehen, erscheint es sinnvoll sich an diesem Mietanteil
zu orientieren. Der Mieter sollte zu dem Malle an den durch die PV-Anlage
generierten Einnahmen beteiligt werden, zu welchem er diese gemietet hat, und die

Investition der Anlage mittragt. Zum einen waére es hier moglich sich an der Miethéhe

52\/gl. Dérner, Blrgerliches Gesetzbuch, § 138 BGB, Rn, 15, 16.
83 Gjes, Mlinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, § 24, Rn 306.
%4 Gjes, Mlinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, § 24, Rn 306.
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der einzelnen Mieter zu orientieren, wobei hier eine Erlauterung des
Umlageschliissels notig sein kdnnte, um den Mietern die Moéglichkeit zu geben die
Abrechnung rechnerisch nachpriifen zu kénnen.>> Es ware auBerdem moglich einen
allgemein bekannten Verteilerschliissel wie die Wohnflache in gm zu nutzen, welche
keiner weiteren Erlauterung bedarf und den Faktor der Mitfinanzierung ebenfalls

aufzeigt.1>®
d) Vertragsfreiheit

Das eine Einbindung von Stromliefervertragen in den Mietvertrag aufgrund des
Kopplungsverbotes aus §§ § 42a Abs. 2, 42b Abs. 4 Nr. 3 EnWG nicht moglich ist, hat
vor allem den Hintergrund, dass der Mieter nicht zum Abschluss des
Stromliefervertrages gezwungen werden soll, um den Wohnungsmietvertrag
abschlieRen zu kénnen. 7 Er soll in der Wahl seines Stromversorgers frei sein. Dies
ist ein Ausdruck der Privatautonomie aus Art. 2 GG, nach welcher jeder das Rechts
hat seine privaten Lebensverhiltnisse frei zu gestalten.’>® Das Recht des
Letztverbrauchers auf freie Wahl des Energieversorgers wurde auch in Artikel 4 der
Richtlinie (EU) 2019/944 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 5. Juni
2019 mit gemeinsamen Vorschriften fir den Elektrizitatsbinnenmarkt und zur
Anderung der Richtlinie 2012/27/EU ausdriicklich statuiert. Demnach sollen die
Mitgliedstaaten sicherstellen, ,,dass alle Kunden die Freiheit haben, Elektrizitdt vom
Versorger ihrer Wahl zu beziehen und mehr als einen Elektrizitatsliefervertrag zur
selben Zeit zu haben, sofern die erforderlichen Anschlusspunkte und Messstellen
vorhanden sind“!>°, Darunter fillt auch das Recht jeder Person Vertrige frei
abzuschlieBen und ihren Inhalt zu bestimmen.'®® Auch das Energiewirtschaftsrecht
enthalt Vorschriften, die eine freie Wahl des Stromversorgers garantieren. Dies ergibt
sich zum Beispiel aus § 20 Abs. 1d EnWG, welcher die Bereitstellung von erforderliche

Zahlpunkten regelt, die fiir eine Gewahrung des Netzzugang bendtigt werden, aber

5% [ angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, H., Rn. 144.

56 [angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, H., Rn. 144.

57 Vgl. Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 27; Ehring, EnNWZ 2018, 214; BT-DRs.
18/12355, 25; Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 73.

58 Musielak, Vertragsfreiheit, JuS 2017, 949.

159 Vgl. Art. 4 der Richtliche (EU) 2019/944 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 5.
Juni 2019, L 158/125.

80 Mysielak, Vertragsfreiheit, JuS 2017, 949.
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auch aus § 6 Abs. 4 S. 2 MsbG, welcher besagt, dass die Freiheit des Anschlussnutzers
zur Wahl eines Energielieferanten sowie eines Tarifs zur Energiebelieferung durch die
Auslibung des Auswahlrechts des Anschlussnehmers nicht eingeschrankt werden
darf.’®! Um diese Freiheit des Mieters also konsequent zu garantieren, muss dieser
die Wahl haben einen gesonderten Stromvertrag, aulRerhalb des Mietvertrages zu
schlieBen. Dem Mieter muss also die Moglichkeit gelassen werden sich gegen die
eingebundene Stromversorgung im Mietvertrag zu entscheiden und stattdessen

einen Stromliefervertrag mit einem Anbieter zu schlieRen.

Wie bereits erlautert, wird bei einer Einbindung der Stromversorgung durch eine PV-
Anlage in den Mietvertrag die Investition des Vermieters und Anlagenbetreibers zu
Anlagenanschaffung in der Miete abgebildet und die Stromversorgung ist eine
Nebenleistung des Mietvertrages, vergleichbar mit dem Betrieb einer Heizung. Sollte
der Mieter sich nun fiir eine externe Stromversorgung entscheiden, so wiirde er
trotzdem den ,,erhohten” Mietpreis zahlen. Ein passender Vergleich kann hier wieder
zu einer Zentralheizung gezogen werden. Wenn der Mieter die Heizung nicht
einschaltet oder einen Aufzug nicht nutzt, so mietet er trotzdem das Objekt mit der
Heizung bzw. dem Aufzug als Bestandteil, er kann wegen nicht-Nutzung keine
Mietminderung verlangen, denn ist eine Wohnung an die zentrale Heizungsanlage
angeschlossen, doch der Mieter nimmt keine Warme ab, wirkt sich dieses Verhalten
nur im Hinblick auf die verbrauchsabhingigen Kosten aus.'®?. Wegfallen wiirden fir
den Mieter also lediglich bestimmte Nebenkosten, zum Beispiel fiir die
Betriebskosten der hauseigenen Stromversorgung des einzelnen Mieters und
natirlich wiirde auch keine Stromversorgung berechnet werden. Dies fihrt zu dem
Ergebnis, dass der Mieter eine ,,erh6hte” Kaltmiete zahlt und zusatzlich die héheren
Kosten flr einen separaten Stromversorgungsvertrag tragen miisse. Sollte sich der
Mieter gegen die Einbindung der Stromversorgung durch die PV-Anlage entscheiden,
miusste der Mieter im Umkehrschluss einen separaten Stromliefervertrag abschlieRen
und der verbrauchte Strom eines solchen Mieters wiirde zu 100% als Netzstrom

gemessen und durch den Mieter bei dem Stromversorger seiner Wahl abgerechnet

81 Reck, Energierecht, § 6 MsbG, Rn. 45.
82 Knopper, Miete, § 556 BGB, Rn. 29.
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werden. Da der Stromanschluss in diesem Modell zundchst nicht nicht fir den
Netzbezug geplant ist misste der Mieter hier zusatzliche Kosten fir eine
entsprechende Ertlichtigung tragen, um eine solche zu ermoglichen. An den
Betriebskosten fir die Allgemeinstromversorgung wirde der Mieter weiterhin
beteiligt werden. Diese sind zum Beispiel die Kosten des Betriebsstroms fiir den
Betrieb des Personen- oder Lastenaufzugs gem. § 2 Nr. 7 BetrKV, die Kosten der
Beleuchtung gem. § 2 Nr. 11 BetrkV, welche die Stromkosten fir die
AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam
genutzten Gebdudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdaume und
Waschkiichen umfasst. Auch an den oben erlduterten Einnahmen durch Einspeisung
des Uberschiissigen Stromes, welche die Betriebskosten mindern, sowie an den
Betriebskosten flir hauseigene Anlagen, wie zum Beispiel einer zentralen
Heizungsanlage, bleibt der Mieter weiterhin beteiligt. Dies erscheint als eine
wirtschaftlich weniger attraktive Alternative als die eingebundene Stromversorgung

zu nutzen.

Wie die Berliner Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in ihrem
Wohnungsbaubericht 2025 feststellte, reicht der derzeitige Wohnungsangebot in
Berlin nicht aus, um die Nachfrage zu decken.'®3 Fraglich ist, ob die Entscheidung des
Mieters flir einen externen Stromversorger und die damit verbundenen Mehrkosten,
bei einem derartig angespannten Wohnungsmarkt dazu fiihren kénnten, das eine
wirtschaftliche Zwangslage entsteht und der Mieter dazu gezwungen wird sich fir
eine eingebundene Stromversorgung zu entscheiden um eine ,,bezahlbare” Wohnung

mieten zu konnen.

Zundchst kann bei dieser Beurteilung eine ortliblichen Vergleichsmiete herangezogen
werden. Diese ist in § 558 Abs. 2 BGB definiert und wird aufgrund von finf
Wohnungsmerkmalen ermittelt.’®* Die ortsuibliche Vergleichsmiete wird aus den
Ublichen vereinbarten oder gednderten Entgelten in der Gemeinde oder einer

vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,

183 https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/berliner-
wohnungsmarkt/wohnraumbedarfsbericht-2025/, eingesehen am 21.01.2026.
84 Bérstighaus, Miethohe-Handbuch, Kapitel 1, Rn. 46.
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Beschaffenheit und Lage, einschlielllich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren gebildet (vgl. § 558 Abs. 2 S. 1 BGB).
Mochte man also eine ortsibliche Vergleichsmiete zur Betrachtung der heranziehen
will, so misste das Vergleichsobjekt ebenfalls mit einer PV-Anlage ausgestattet sein,
deren erzeugte Energie die Mieter in gleicher Weise versorgt. Ein solches
Vergleichsobjekt ausfindig zu machen kénnte jedoch mit erheblichen Schwierigkeiten
verbunden sein, da die Einbindung der Stromversorgung durch die PV-Anlage in den

Mietvertrag bisher nicht zu den weit verbreiteten Modellen gehort.

Es kdnnte hier auBerdem eine Sittenwidrigkeit bestehen, wie bereits im Bereich der
Kalkulation der Miethéhe im Bezug auf Einnahmen aus Uberschusseinspeisung
erlautert wurde. An dieser Stelle ist jedoch davon auszugehen, dass die Kaltmiete
bereits derart kalkuliert wurde, dass diese nicht nur aufgrund solcher Einnahmen
angemessen ist. Es handelt sich hier weniger um eine Zwangslage des Mieters,
sondern um eine praktische Uberlegung der wirtschaftlichen Attraktivitit. Da der
Strom in dem hier vorgestellten Modell bereits in den Mietkosten enthalten ist und
lediglich Giberschaubare Betriebskosten anfallen wird er am freien Markt schlichtweg
keine attraktivere Alternative zu diesem Angebot finden. Das Fehlen solcher dhnlich
glnstigen Angebote begriindet jedoch keine Zwangslage fiir den Mieter. Eine
Zwangslage besteht, wenn die Person in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedroht ist
oder sich die Person in ernsthafter Bedrangnis befindet, sodass das Geschaft als das

III

Jkleinere Ubel” erscheint, ihm also schwere wirtschaftliche Nachteile drohen.1®®
Schon hier ist fraglich, ob eine solche Schwere der wirtschaftlichen Nachteile
Uberhaupt gegeben ist. Da die Kaltmiete derart kalkuliert werden muss, dass der
Mietvertrag auch bei Ausbleiben hoher Einnahmen aus Stromiberschiissen der PV-
Anlage nicht sittenwidrig ist, kann davon ausgegangen werden das durch die
Miethohe allein keine Zwangslage des Mieters hervorgerufen wird. Ob der Mieter sich
nun entscheidet von dem Modell der Eingliederung der Energieversorgung in den
Mietvertrag zu profitieren, indem er die nicht unerheblichen Stromkosten einspart

und eine hohere Kaltmiete zahlt, oder sich fiir einen Vertrag mit einem

Stromlieferanten (iber Netzstrom entscheidet, welcher hohere Ertrage aufgrund von

85 Armbriister, Minchener Kommentar, 8 138 BGB, Rn. 276.
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Kostenpositionen wie den Netzentgelten generieren muss, ist letztendlich ein Teil des

Grundsatzes, dass es jeder Person frei steht Vertrage abzuschlieRen.
e) Vertragliche Regelungen

Eine Einbindung des Photovoltaikstroms muss auch dementsprechend im
Mietvertrag geregelt werden. Hierbei missen entsprechende die Stromversorgung
betreffende Klauseln eingefligt werden. Die (iberwiegenden Abweichungen
Unterschiede/Erganzungen werden hierbei im Bereich der Miet- und der

Betriebskosten angesiedelt sein.

Die monatlichen Mietkosten sollten hier genannt und aufgeschlisselt werden. Die
anteiligen Betrdage flir Betriebskosten fir Heizung und Warmwasser, fiir die
hauseigene Stromversorgung, gemaR des § 2 BetrKV, sowie Kosten fiir zum Beispiel
Stellpldtze oder Ahnliches sollten einzeln aufgelistet werden, um dem Mieter einen

transparenten Uberblick zu schaffen.

Die Betriebskosten missen grundsatzlich nicht naher spezifiziert werden, um dem
Transparenzgebot zu entsprechen.®® Es reicht hier bezlglich der Art und des Umfangs
ein  Verweis innerhalb des Mietvertrages auf die derzeitig giltige
Betriebskostenverordnung und die in § 2 Nr. 1 - 16 BetrKV genannten
Betriebskosten.'®’” An dieser Stelle missen jedoch die Betriebskosten fir die
Stromversorgung genannt werden, welche als sonstige Betriebskosten gem. § 2 Nr. 17
BetrKV gelten, da sie in den § 2 Nr. 1 - 16 BetrKV nicht genannt sind.®® Der
Mietvertrag darf nicht nur abstrakt auf sonstige Betriebskosten gem. § 2 Nr. 17 BetrKV
verweisen, sondern muss diese konkret benennen.'®® Konkret benannt werden
muissen hier also insbesondere die Betriebsfiihrung und Wartung der
Stromerzeugungsanlage, der Einkauf des erforderlichen Stromes der nicht selbst
erzeugt wird und die Abgaben bzw. Steuern auf den erzeugten bzw. verbrauchten
Strom, sowie die Einnahmen durch selbsterzeugte Stromiberschiisse bei anteiliger

Gutschrift.

%8 Wurmnest, Minchener Kommentar, 8§ 307 BGB, Rn. 143.

87 Vgl. Leonhard, Beck’sches Formularbuch, Mietvertrag Gber Wohnraum, § 2 (2).
168 Zehelein, Mlinchener Kommentar, § 2 BetrKV, Rn. 84.

6% Zehelein, Minchener Kommentar, § 2 BetrKV, Rn. 84.
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Abweichungen entstehen hier natirlich, sollte der Mieter sich fiir einen externen
Stromversorger entscheiden, daher sollte hier ausdriicklich die bereits
angesprochene Moglichkeit des Mieters geregelt werden die hauseigene
Stromversorgung abzulehnen und auf eigene Kosten Netzstrom zu beziehen. Eine

mogliche Formulierung ware hier:

,Der Mieter kann durch schriftliche Erkldrung gegeniiber dem Vermieter jederzeit
auf dem Strom aus dem hauseigenen Konzept verzichten und die Méglichkeit zum

Bezug des Stroms auf eigene Rechnung direkt iiber das Netz verlangen.“”°

An dieser Stelle ist eine ausdriickliche Aufzdhlung der dadurch fiir den Mieter
entstehenden Kosten, sowie die entfallenden und weiterhin bestehenden
Beteiligungen an Betriebskosten, wie zum Beispiel flir die Allgemeinstromversorgung
und anteiligen Gutschriften aus Einspeisungseinnahmen diesbeziglich, nétig. Auch
ein Hinweis, auf den nicht bestehenden Anspruch auf eine Mietminderung sollte an

dieser Stelle geschehen.
3. Abrechnungsmodelle

Die Abrechnung der Kosten gegenliber den Mieter kann bei der Einbindung des
Photovoltaikstroms in den Mietvertrag auf verschiedene Weise erfolgen. Nachdem
sich die Investition der PV-Anlage durch eine erhohte Kaltmiete abbildet, sind
unterschiedliche Modelle insbesondere in der Regelung der Abrechnung der
Nebenkosten angesiedelt. Wie bereits im Bereich der Nebenkosten erwahnt, kann
deren Abrechnung durch Zahlung einer Pauschale oder als Vorauszahlung des Mieters
erfolgen.'’! In der Mietvereinbarung muss fur den Mieter erkennbar sein, ob es sich
um eine Pauschale oder um eine Umlegung der Nebenkosten mit Abrechnung

handelt.1’?

70 DGS Franken e.V., Vertragsmuster PV-Wohnungsraummiete.
71 Hublein, Miinchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 227.
72 Haublein, Minchener Kommentar, § 556 BGB, Rn. 6.
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a) Betriebskostenmodell

Die erste Moglichkeit ist die Abrechnung der erhéhten Kaltmiete und der Abrechnung
der Nebenkosten nach Wohnflaiche und Verbrauch des Mieters. Die erhdéhte

Kaltmiete ergibt sich dabei durch die Abbildung der Investition PV-Anlage.

Die Nebenkosten werden in diesem Modell durch eine Vorauszahlung des Mieters
beglichen.'”> Uber diese Vorauszahlungen ist gem. § 556 Abs. 3 BGB jihrlich
abzurechnen. Entstehende Nachzahlungen sind erst nach der ordnungsgemafien
Abrechnung fillig.t’* Die angefallenen Nebenkosten missen bei Gebduden mit
mehreren Wohneinheiten zumindest eine Zusammenstellung der Gesamtkosten, die
zugrunde gelegten Verteilungsschliissel und deren Erldauterung, die Berechnung des
Anteils fur den jeweiligen Mieter und den Abzug der Vorauszahlung des Mieters
enthalten.'”> Sollte ein Umlegungs- oder AbrechnungsmaRstab gemaR § 556a Abs. 1
S. 1 BGB zwischen den Parteien vereinbart sein, so erfolgt die Abrechnung nach
diesem, wobei die Vorgaben der Heizkostenverordnung zu beachten sind, welche in
den §§ 3 - 9 HeizkostenV eine verbrauchsabhingige Kostenverteilung vorschreibt.17®
Ist zwischen den Parteien keine Vereinbarung bezliglich des Umlageschlissels
getroffen worden, so gilt der § 556a Abs. 1 S. 1 BGB, welcher eine Umlegung der
Betriebskosten nach dem Anteil der Wohnflache vorschreibt (vgl. § 556a Abs. 1 S. 1
BGB).

Fir den Mieter fallen in diesem Modell die bereits oben erlduterten Betriebskosten,
wie die Wartung und die Betriebsfiihrung an. Diese werden anteilig des Verbrauches
oder der Wohnfliche gegeniber den Mieter abgerechnet. In der
Betriebskostenrechnung sind aullerdem die Einnahmen aus der Einspeisung des
Uberschiissigen Stroms anzurechnen, wobei zunachst die Kosten fiir die Erzeugung
des Uberschussanteils abgezogen werden. Der Mieter kann den ihm anzurechnenden
Anteil der Uberschusseinnahmen in Form einer Gutschrift in der
Betriebskostenabrechnung erkennen. Da diese Uberschiisse dem Mieter in dem

Mafle zugutekommen, in welchem er die PV-Anlage durch seine Miete mitfinanziert,

78 Hgublein, Munchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 227.
74 Hgublein, Munchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 228.
75 Hublein, Miinchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 227.
76 Haublein, Minchener Kommentar, 8 535 BGB, Rn. 228.
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ist sich fir den Umlageschlissel an den Mietanteilen, also der Miethdhe, zu
orientieren. Ein weiterer Nebenkostenpunkt ist der zugekaufte Netzstrom. Dieser
wird anteilig des Verbrauches des Mieters, gemessen durch einen Unterzihler,
anteilig in die Betriebskostenabrechnung aufgenommen. Der Netzstrom wird zum
marktiiblichen Preis des Energieversorgungsunternehmens abgerechnet. Es ist
jedoch auch moglich den Umlageschliissel der Wohnflache in gm zu wahlen. Es ist
hier zu betonen, dass die Betriebskosten bei der Einbindung von Photovoltaikstrom
in den Mietvertrag durch richtige Konzeption und Berechnung relativ gering ausfallen

sollten.

Aus der Kaltmiete und den monatlich zu zahlenden Vorauszahlungsbetrdagen der
Betriebskostenpositionen ergibt sich die sogenannte Warmmiete. Je nach
Entwicklung der Nebenkosten und dem Verbrauch des einzelnen Mieters kann die
Vorauszahlung fiir die nachste Abrechnungsperiode angehoben oder gesenkt
werden. Eine Erh6hung der Kaltmiete ist in diesem Modell nicht vorgesehen, kann

jedoch nach dem gesetzlichen Vorschriften gem. §§ 557 ff. BGB durchgesetzt werden.

Das Modell der Einbindung von Photovoltaikstrom in den Mietvertrag unter Nutzung
einer Betriebskostenabrechnung ist vor allem fiir Eigentiimern von Wohngebauden
mit zugehoriger PV-Anlage interessant. Aber auch fir Vermieter welche eine PV-
Anlage als ModernisierungsmaRnahme installieren mdchten ist diese Variante eine
gute und wirtschaftlich interessante Alternative zu der Moglichkeit einen getrennten

Stromliefervertrag abzuschlieRen.
b) Pauschal-/Inklusivmietenmodell

Wie bereits erldutert ist der PV-Strom innerhalb der Einbindung von
Photovoltaikstrom in den Mietvertrag bereits in der Miete enthalten. Der Mieter zahlt
auch in diesem Modell eine erh6hte Kaltmiete, welche die Investition der PV-Anlage
abbildet. Die Nebenkosten, welche die oben bereits behandelten Betriebskosten, die
Gutschrift aus den Einnahmen der Einspeisung von Uberschiissigem Strom und die
Kosten von zugekauften Netzstrom zum Strompreis des
Energieversorgungsunternehmens, werden hier durch eine Pauschale gegentiber

dem Mieter abgerechnet. Die Nebenkosten werden somit teilweise oder sogar
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vollstdndig, als Pauschale oder Inklusivmiete, in die Miete eingeschlossen, wie es zum

Beispiel bei Ferienwohnungen gehandhabt wird.

Es gibt grundsatzlich keine gesetzlichen Regelungen beziglich der Hohe einer
Pauschale.'”’ Eine Pauschale wird als Betrag verstanden, in welchen einzelne Ansatze
nach oben gerundet einflieBen oder der aufgrund von (iberschlagigen Berechnung
ermittelt wird.1’® Eine Pauschale setzt sich also nicht aus einzelnen Positionen
zusammen, welche genau errechnet wurde.'’® Es wird in der Praxis auch oftmals
schwer sein die genauen Betriebskosten bei Abschluss des Vertrages festzusetzen, die
festgelegte Pauschale darf jedoch nicht zu einer verdeckten Mieterhdhung fihren. &
Eine Nebenkostenpauschale ist somit immer in angemessener Hohe anzusetzen, kann
jedoch bei Bedarf erhdht oder herabgesetzt werden.*®! Es sind hier die Regelungen
des § 560 BGB zu beachten, welche nunmehr nur fir Pauschalen gilt und das Recht
beider Parteien zur Anpassung der Vorauszahlen aufgrund einer erfolgten
Betriebskostenabrechnung in § 560 Abs. 4 BGB statuiert.’®? Es ist hierfiir eine
Vereinbarung Uber die Erh6hungsmaéglichkeit mit dem Mieter zu schlieRen.® Die
Betriebskostenpauschale sollte daher im Mietvertrag gesondert ausgewiesen werden

um im Rahmen einer Erhéhung sicherzustellen, dass die Kosten transparent und fir

den Mieter nachvollziehbar ausgewiesen wurden.

Eine Veranderung der Betriebskosten unterfdllt gem. § 560 Abs. 5 BGB dem
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz, welcher bereits in § 556 Abs. 3 BGB gefordert ist. Der
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz bezieht sich nicht auf die Veranderung der Pauschale,
sondern auf die MalRnahmen, welche zu neuen bzw. verdnderten Betriebskosten
fuhren.®* Hier ist durch den Vermieter zum Beispiel zu beachten, dass der Mieter
nicht mit nicht erforderlichen Kosten belastet werden soll, dass die MalRnahme fir

das Mietobjekt erforderlich sein muss und dass jegliche Entgeltvereinbarungen mit

77 Haublein, Minchener Kommentar, § 535 BGB, Rn. 32.

78 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, B., Rn. 83.
7° | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, B., Rn. 83.
80 Haublein, Munchener Kommentar, § 556 BGB, Rn. 32.

81 Hiublein, Munchener Kommentar, § 556 BGB, Rn. 32,33.

82 Haublein, Munchener Kommentar, § 560 BGB, Rn. 1.

83 Hiublein, Miinchener Kommentar, § 560 BGB, Rn. 1.

84 Hiublein, Miinchener Kommentar, 8§ 556 BGB, Rn. 114.
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Dritten im Verhiltnis zum Leistungsinhalt stehen.'8> Um sich die Moglichkeit einer
Erhéhung der Pauschale offen zu halten ist eine vertragliche Vereinbarung des

Erh6hungsrechtes gem. § 560 Abs. 1 BGB notig.

Die Vereinbarung von Nettokaltmieten zusammen mit einer Nebenkostenpauschal ist
im Bereich der Wohnraummiete nicht weit verbreitet, da sie mit einigen

Problemstellungen einhergeht und teilweise sogar unzuldssig sein kann.18¢

Eine Unzulassigkeit der Vereinbarung einer Pauschale besteht insbesondere bei
preisgebundenem Wohnraum alter Art.*®” Wohnraum ist preisgebunden, wenn der
Vermieter fiir ihn nicht mehr als die Kostenmiete verlangen kann.'®8 Dies ist im durch
offentliche Mittel finanzierten, sogenannten ,sozialen Wohnungsbau® der Fall, fir
welchen Regelungen beziiglich der Mieter und die Kostenmiete einschldgig sind.*®
Der Mietzins kann hier also nur in der Hohe gefordert werden, welche auf der
Grundlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Deckung der Belastungen
erforderlich sind (vgl. § Abs. 1 WoBindG, § 72 Abs. 1 Il. WoBauG).**° Die
Wirtschaftlichkeitsberechnung muss gem. & 3 Il BV die Grundstiicks- und
Gebadudebeschreibung, die Berechnung der Gesamtkosten, den Finanzierungsplan
und die laufenden Anwendungen und Ertrdge enthalten (vgl. § 3 Il BV). Diese
laufenden Aufwendungen, unter anderem die Betriebskosten, werden zur
Berechnung der Kostenmiete addiert und fiir den Quadratmeter Wohnflache pro
Monat ermittelt.'%! Die Mietpreisbildung im Zuge des sozialen Wohnbaues geht also
von der Zusammenrechnung einzelner Positionen, welche genau errechnet wurden

aus. Eine Abrechnung (iber eine Pauschale ist somit nicht moglich.

Auch bei Anwendbarkeit der Heizkostenverordnung im Rahmen der Heizkosten ist
eine Pauschalisierung der Kosten problematisch. GemaR des § 3 S. 1 HeizkostenV
gehen die Vorschriften der Verordnung wunabhdngig von abweichenden

Bestimmungen (iber die Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme und

85 Hgublein, Miinchener Kommentar, § 556 BGB, Rn. 116, 117, 118.

'8 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, B., Rn. 81, 82.
87 | angenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, B., Rn. 82.

88 Fisenschmid, Mietrecht, Anhang zu § 561 BGB, Rn. 14.

'8 Fisenschmid, Mietrecht, Anhang zu § 561 BGB, Rn. 13.

19 Fisenschmid, Mietrecht, Anhang zu § 561 BGB, Rn. 14.

91 Eisenschmid, Mietrecht, Anhang zu § 561 BGB, Rn. 37, 47.
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Warmwasser durch Vereinbarungen oder Beschliisse der Wohnungseigentiimer
getroffen worden sind. Der Gebdudeeigentiimer hat den anteiligen Verbrauch gem. §
4 HeizkostenV zu erfassen und wird nach den Vorgaben des § 6 HeizkostenV zur
verbrauchsabhangigen Kostenverteilung auf Grundlage der Verbrauchserfassung
nach MaRgabe der §§ 7 - 9 HeizkostenV verpflichtet. Eine pauschale Abrechnung kann
hier dementsprechend nicht stattfinden. Es gibt jedoch einige Ausnahmen von dieser

Verpflichtung, welche in § 11 HeizkostenV geregelt sind.

Nach §& 11 Abs. 1 Nr. 1 lit. a, Abs. 2 HeizkostenV sind Gebadude, die einen
Heizwarmebedarf von weniger als 15 kWh/(m?-a) aufweisen, sogenannte
Passivhduser'®?, von der verbrauchsabhingigen Abrechnung ausgenommen. § 11
Abs. 1 Nr. 3 lit. a, Abs. 2 HeizkostenV enthalt eine weitere Ausnahme von der
verbrauchsabhangigen Abrechnung fiir Gebadude, die liberwiegend mit Warme aus
Anlagen zu Rickgewinnung von Warme oder aus Solaranlagen versorgt werden.
GemaR den § 11 Abs. 2 HeizkostenV gilt die Ausnahme entsprechend, soweit sich die
§§ 3 - 6, 8 HeizkostenV auf die Versorgung mit Warmwasser beziehen. Die
Ausnahmetatbestande des § 11 HeizkostenV sind abschlieRend und eng

auszulegen.!®3

Die Heizkostenverordnung ist gemaR des Wortlautes des Anwendungsbereiches aus
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 HeizkostenV lediglich auf zentrale Heizungsanlagen und zentrale
Warmwasserversorgunganlagen anwendbar. Dementsprechend konnte die
Anwendbarkeit der HeizkostenV bei eine Anlage, deren Warmeversorgung der Nutzer
lediglich zentral erfasst wird verneint werden, da ein Gesamtzahler ja grade keine
Versorgung vornimmt.'®* Der Zweck der Heizkostenverordnung ist es jedoch
Heizenergie durch die konkrete auf den jeweiligen Verbrauche bezogene Abrechnung
des Energieverbrauchs und der dadurch verursachen Kosten einzusparen, da diese
dem Nutzer somit vor Augen gefiihrt werden und ihm ermoglicht wird seinen
Verbrauch im Sinne des Schutzes der natirlichen Lebensgrundlagen und dem

schonenden Umgang mit vorhandenen Ressourcen zu gestalten.’®> Da das

92 Gramlich/Reuschle, Mietrecht, § 11 HeizkostenV, Rn. 1.
98 Gramlich/Reuschle, Mietrecht, § 11 HeizkostenV, Rn. 1.
194 Urteil LG Berlin v. 30.04.19 - 63 S 214/8.
195 Urteil LG Berlin v. 30.04.19 - 63 S 214/8.
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Landgericht Berlin in seiner Entscheidung vom 30.04.2019, Az.: 63, S 214/18 eine
analoge Anwendung der Heizkostenverordnung fiir moglich halt, wenn eine
planwidrige Regelungsliicke vor dem Hintergrund des Auftrages des Schutz der
Lebensgrundlagen aus Art. 20a GG und dem schonen Umgang mit den vorhandenen
Ressourcen und einer Einsparung von Heizenergie gegeben ist'%, sollte mit einem
Ausweichen auf Heizanlagen wie Infrarotheizungen oder Warmwasserboiler, welche
nicht zentral sind, flir eine pauschale Abrechnung vorsichtig umgegangen werden. Es
ist moglich das eine analoge Anwendung der Heizkostenverordnung einschlagig ist
oder in dem Ausweichen auf nicht zentrale Warmwasser- und Heizungsanlagen eine
Umgehung der HeizkostenV gesehen wird. Diese Problematik wird jedoch im

Einzelfall zu betrachten sein.

Zuletzt ist an fraglich, fiir welche Konstellation eine Vereinbarung der Betriebskosten
als Pauschale oder Inklusivmiete sinnvoll erscheint. Aufgrund der Anwendbarkeit der
Heizkostenverordnung ist eine Pauschale insbesondere fiir Niedrig-, Null- oder
Pulsenergiehduser, welche einen sehr geringen Jahreswarmebedarf aufweisen.'®’ Der
Bedarf wird bei solchen Hausern durch den erzeugten Photovoltaikstrom gedeckt und
es fallen lediglich die geringen Betriebskosten an. Da die Nebenkosten hier derart
gering sind ist eine langfristige Kalkulation gut moglich, da sich mogliche
Schwankungen nur in geringen Male auswirken. Da eine Anpassung der
Betriebskostenpauschale wie bereits erlautert mit Schwierigkeiten einhergehen kann,
sollten Risiken diesbeziiglich und der Nutzen der Pauschalisierung einer guten
Abwagung unterzogen werden. Dieses Modell kénnte jedoch im Rahmen der
Kurzzeitmiete, in welchem die kurzzeitige Uberlassung im Vordergrundsteht und der
Mietvertrag befristet geschlossen wird'%8, attraktiv sein, da sich die Risiken in diesem

Fall geringer ausfallen.
4. \Vorteile der Vertragsparteien

Als wichtiges Argument fir die Einbindung von Photovoltaikstrom in den

Wohnungsmietvertrag dienen die Vorteile, welche fiir die Vertragsparteien durch ein

198 Urteil LG Berlin v. 30.04.19 - 63 S 214/8.
197 Vgl. Lammel, Heizkostenverordnung, § 11 HeizkostenV, Rn. 16.
98 Vjelitz, Anwaltshandbuch Mietrecht, § 28, Rn. 404.
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solches Vertragsmodell entstehen. Auf der Grundlage des bereits erlauterten Modells

der Einbindung werden im Folgenden auf einzelne Vorteile eingegangen.
a) Klima- und Umweltschutz

Die Bundesrepublik Deutschland hat sich in Ubereinstimmung mit dem Ziel der
Begrenzung der globalen Erwarmung auf moglichst 1,5° C des Pariser Abkommens
dazu bekannt ihre Stromversorgung bis 2023 weitgehend klimaneutral
auszugestalten.'® Bereits in § 1 EEG 2023 wird das Ziel einer Transformation zu einer
nachhaltigen und treibhausgasneutralen Stromversorgung, die vollstindig auf
erneuerbaren Energien beruht normiert (vgl. § 1 Abs. 1 EEG 2023). Das Solarpaket |
hat dieses Ziel durch die Vereinfachung der Photovoltaik auf Wohngebduden und der
Starkung der Teilhabe weiter vorangetrieben.?% Die Einbindung der Stromversorgung
durch PV-Anlagen in den Mietvertrag tragt genau zu diesen Zielen bei und bietet eine
Moglichkeit fiir Mieter durch die Mitfinanzierung der PV-Anlage einen Anteil an der
Transformation zu einer nachhaltigen und treibhausgasneutralen Stromversorgung zu
haben, wahrend sie wirtschaftlich von der Energiegewinnung durch erneuerbare

Energien profitieren.
b) Einheitlicher Vertrag

Der einfachste und offensichtlichste Vorteil einer Einbindung der Stromversorgung
durch PV-Anlagen in den Mietvertrag ist, dass lediglich ein Vertrag zwischen den
Parteien geschlossen wird, welcher das Mietverhaltnis und die Stromversorgung
regelt. Es wird kein gesonderter Stromliefervertrag bendétigt. Dies stellt eine immense
Vereinfachung fiir Vermieter und Mieter dar, welche die Ziele der EEG-Reform und
des Solarpaket | weiter vorantreibt. Bereits im Gesetzesentwurf vom 16.05.2017
wurde die unmittelbarere Beteiligung insbesondere der Mieter am Ausbau der
erneuerbaren Energien als Ziel gesetzt und auch die Wirtschaftlichkeit des Angebots
von Solarstrom vom Hausdach an die Mieter flir den Anlagenbetreiber als wichtiger

Punkt herausgestellt.?! Gerade die Entburokratisierung und die Stirkung der

199 hitps://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-
ueberblick.pdf? _blob=publicationFile&v=14, eingesehen 30.01.26

200 https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Downloads/S-T/solarpaket-im-
ueberblick.pdf?__blob=publicationFile&v=14, eingesehen 30.01.26

201 BT-DRs. 18/12355, 1.
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Teilhabe der Burgerinnen und Birger am Ausbau der PV war ein Ziel des Solarpaket I,

welches dazu vielseitige Regelungen formulierte.?%?

c) Vermietervorteile

Zundachst ist im Rahmen der Vermietervorteile zu betrachten, dass seine Investition in
eine PV-Anlage in diesem Modell refinanziert wird. Er kann somit Teilhabe an dem
Ausbau von erneuerbaren Energien haben, ohne die durch ihn zu tragenden Kosten
fir die Installation der PV-Anlage von einer Forderung abhangig zu machen. Die

Installation der PV-Anlage wird somit sehr viel wirtschaftlicher fiir den Vermieter.

Anders als bei zum Beispiel einem Mieterstromvertrag oder der gemeinschaftlichen
Gebdudeversorgung treffen den Vermieter als Anlagenbetreiber hier nicht die damit
verbundenen  Pflichten eines  Stromlieferanten. Fir Lieferanten  von
Mieterstromvertragen gelten, aufgrund der Anwendbarkeit der Regeln des
Schuldrechts und des EnWG, alle gesetzlichen Vorgaben aus EEG, EnWG und
StromStG bezuglich der Vertrags- und Abrechnungsgestaltung.?®® Diese sind zum
Beispiel die Anforderungen an die Rechnungsstellung (§ 40 EnWG), den
Mindeststandard fir Liefervertraige (§ 41 EnWG) und die Pflicht zur
Stromkennzeichnung (§ 42 Abs. 1 EnWG).?%* In der gemeinschaftlichen
Gebdudeversorgung sind diese Lieferantenpflichten aus §§ 40, 41 Abs. 1-4, 6, 7, 42
Abs. 1 EnWG zwar ausgeschlossen, es werden jedoch andere Pflichten fiir den
Stromlieferanten gebildet (vgl. zB § 40b Abs. 4 EnWG).?%> Da diese Pflichten bei dem
Modell der Einbindung des Photovoltaikstroms in den Mietvertrag den Vermieters
nicht treffen, erspart ihm dies einen erheblichen birokratischen und
organisatorischen Aufwand. Es entfillt auflerdem der Zwischenschritt der
Einspeisung des erzeugten PV-Stroms als ein weiteres Argument fir die

Entbirokratisierung.

Da die Stromkosten (iber die erhohte Kaltmiete abgegolten werden wird dem

Vermieter weiterhin Arbeitsaufwand in Form der separaten Rechnungsstellung

202 https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Artikel/Energie/solarpaket-
1.html, eingesehen am 20.01.2026.

203 Wagner/Schubert, Energierecht, § 42a EnWG, Rn. 24.

204 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 60.

205 Haun, Energierecht, § 42b EnWG, Rn. 61.
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erleichtert. All dies entspricht eindeutig den Zielen der Entbirokratisierung und
macht die Teilhabe an PV-Strom und somit der Energiewende attraktiver fir den

Vermieter.
d) Mietervorteile

Wird die Stromversorgung durch PV-Anlagen in den Mietvertrag eingebunden, so
zahlt der Mieter, wie bereits erldutert, eine hohere Kaltmiete, um die
Investitionskosten abzubilden sowie Betriebskosten. Die oben behandelten
Betriebskosten sind in diesem Modell sehr tiberschaubar und bestehen hauptsachlich
aus den anfallenden Wartungskosten. Bei richtiger Konzeption und Berechnung des
Modells der Einbindung von Photovoltaikstrom in den Mietvertrag hat der Mieter

somit geringere Kosten. Es handelt sich hier um einen klaren wirtschaftlichen Vorteil.

Da die Stromkosten bereits mit der Miete abgegolten sind, fallen fir den Mieter
lediglich solche Stromkosten an, die flir den Zukauf von Netzstrom entstehen. Es wird
kein gesonderter Strompreis pro kWh an der Vermieter flir den hauseigenen PV-
Strom gezahlt. Netzstrom ist immer wieder Preisschwankungen zum Beispiel durch
niedrige Stromerzeugung von PV- und Windanlagen und der fehlenden Mdglichkeit
von glnstigem Import aus Erneuerbaren Energien oder Nachbarstaaten
ausgesetzt.?%® So kam es am 12.12.2024 zum Beispiel zu einem 12-mal héheren
Strompreis als der durchschnittliche Spotmarktpreis des Jahres 2024.2%7 Solchen
Preisschwankungen wird der Mieter welcher inklusive Photovoltaikstrom mietet zu
einem geringeren MaRe ausgesetzt, da diese lediglich den zugekauften Netzstrom

betreffen.
C. Fazit

Die vorliegende Arbeit hat gezeigt, dass die Einbindung von Photovoltaikstrom in den
Wohnungsmietvertrag, als klar von den gesetzlich geregelten Stromliefermodellen
des Mieterstroms und der gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung abgegrenztes

Modell, eine sinnvolle Variante fir Hauseigentiimer, die mit Photovoltaikstrom

208 https://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-
verbraucher-und-marktteilnehmer/, eingesehen am 28.01.2026.
207 hitps://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-
verbraucher-und-marktteilnehmer/, eingesehen am 28.01.2026.

44



https://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-verbraucher-und-marktteilnehmer/
https://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-verbraucher-und-marktteilnehmer/
https://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-verbraucher-und-marktteilnehmer/
https://www.bdew.de/energie/warum-strompreise-schwanken-auswirkungen-fuer-verbraucher-und-marktteilnehmer/

vermieten wollen, darstellt. Zur Umsetzung der Einbindung wird jedoch eine gut
konzipierte, sich an den rechtlichen Vorgaben und dem vorliegenden Einzelfall
orientierende Ausgestaltung benotigt. Die mietvertragliche Einbindung von
Photovoltaikstrom bietet eine bislang wenig genutzte Chance der Teilhabe am
Klimaschutz durch die Nutzung von klimaneutralem Stromversorgung fiir Mieter und

Vermieter.

Die Untersuchung der Umsetzung der Einbindung von Photovoltaikstrom in den
Mietvertrag hat ergeben, dass die Investitionskosten des Vermieters in die PV-Anlage
und deren Betrieb rechtskraftig Gber die Nettokaltmiete und die Betriebskosten
abgebildet werden konnen. Auch bei einem bereits bestehenden Mietverhaltnis
bestehen insbesondere im Rahmen der ModernisierungsmaRnahmen nach § 555b
BGB Moglichkeiten, um die Installation einer PV-Anlage rechtlich zu legitimieren und
die Investitionskosten des Vermieters durch eine Mieterhéhung nach § 559 BGB
abzubilden. Eine genaue Betrachtung der Konzeption beziglich der anfallenden
Kosten und deren Umlegung, sowie der gesetzlich normierten Grenzen ist dabei
unumganglich. Wahrend die Reparaturkosten als Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten bei dem Vermieter verbleiben, ermdglicht das
Betriebskostenrecht die Bewertung von beispielsweise Kosten fir Wartung,
Zahlermiete und Versicherung als umlagefahige Betriebskosten, welche nach
Vereinbarung vom Mieter getragen werden. Eine transparente Regelung und
Abrechnung der Nebenkosten sind dabei essenziell um den Mietern einen
umfangreichen Einblick in die wirtschaftlichen Vorteile der Einbindung des
Photovoltaikstroms in den Mietvertrag zu ermdglichen. Auch der Wahl des
Umlageschliissels kommt besondere Bedeutung zu, um zu garantieren, dass eine
angemessene Beteiligung an den Kosten und insbesondere auch den Einnahmen an
der Uberschusseinspeisung gewahrleistet sind. Dies ist nicht nur aus rechtlicher Sicht
geboten, sondern auch entscheidend um eine Akzeptanz des Mieters fiir dieses
,heue” und noch ungewohnte Modell zu erreichen, sowie das Vertrauensverhiltnis
zwischen dem Mieter und Vermieter zu starken. In keinem Fall soll die Einbindung
vom Photovoltaikstrom in den Mietvertrag dazu fihren, dass der Mieter das Risiko

tragt einen unangemessen hohen Mietpreis zahlen zu missen. Vielmehr ist das Ziel,
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dass beide Parteien einen wirtschaftlichen Vorteil aus der Ver- bzw. Mitmietung der
PV-Anlage zum Wohnobjekt erfahren. Wie mehrfach aufgetan, ist eine sorgfaltige
vertragliche Ausgestaltung und die Prifung des Einzelfalls unumganglich, um eine
Balance zwischen den Interessen des Vermieters und dem Schutz der Mieter zu

garantieren.

Insgesamt zeigt diese Arbeit, dass die Einbindung von Photovoltaikstrom in den
Mietvertrag ein rechtlich zuldssiges Instrument mit verschiedenen Mdglichkeiten der
praktischen Umsetzung ist, welches einen Beitrag zu der Energiewende im
Wohnungssektor leistet. Die Einbindung der Energiegewinnung durch PV-Anlagen
bietet sowohl fiir Mieter als auch Vermieter Vorteile, indem birokratische Hiirden
reduziert, der Zugang zu gilinstigem erneuerbaren Strom erleichtert und ein
finanzieller Vorteil fir die Parteien geschaffen wird. Insbesondere fligt sich das Modell
auch in die klimapolitische Zielsetzung des europdischen und deutschen
Gesetzgebers ein. Die Entwicklung im Bereich der Solarpflichten in den letzten Jahren
|asst darauf schlieBen, dass in den nachsten Jahren weitere Pflichten und Vorschriften
flir PV-Anlagen und deren Handhabung zu erwarten sind. Es ist daher moglich, dass
die Einbindung von Photovoltaikstrom in den Mietvertrag, auch wenn bisher wenig

angewendet, kiinftig an praktischer Bedeutung gewinnt.
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