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Erganzungen zu den Begleitdokumenten zum “Entwurf eines Gesetzes zur Zulassung
virtueller Wohnungseigentiimerversammlungen, zur Erleichterung des Einsatzes von
Steckersolargeriten und zur Ubertragbarkeit beschréinkter persénlicher Dienstbarkeiten fiir
Erneuerbare-Energien-Anlagen” zum Zwecke der rechtlichen Klarstellung

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr von Levetzow,

im April 2023 haben tber 100.000 Biirgerinnen und Biirger unsere Bundestags-Petition
(146290) fiir die Entbiirokratisierung der Nutzung von Steckersolargeraten unterzeichnet. Die
Forderung nach einer Privilegierung der Gerate in Miet- und Wohneigentumsrecht war dabei
eine der Hauptforderungen.

Wie in unserer Stellungnahme vom 17.05. zum betreffenden Gesetzesvorhaben bereits
ausgedriickt, befiirworten wir daher den Ansatz des im Betreff genannten Gesetzesentwurfs
ausdriicklich. Wir haben gegenuber den Mitgliedern des Rechtsausschusses des
Bundestags zudem bereits vor einigen Tagen klargestellt, dass wir selbigen - bis auf einige
Erganzungen in der Formulierung - fiir richtig halten und unterstiitzen.

Er schafft neue Freiheiten fir Birger:innen, sich konstruktiv und kostensparend an der
Energiewende zu beteiligen und erlaubt Unternehmen, neue innovative Produkte und
Wertschopfungsmodelle zu schaffen.

Allerdings gibt es auch einige offene Fragen, welche bislang weder durch den Entwurf selbst
noch durch die begleitenden Dokumente geklart werden. Wir sehen hierin ein signifikantes
Risiko, denn gerade im Miet- und Eigentumsrecht laufen ungeklarte Fragen haufig auf eine
juristische Klarung von Einzelféllen hinaus. Dies gilt es - zur Entlastung der Gerichte, aber
insbesondere auch zur Vermeidung von Verzogerungen bei der Ausristung von
Wohneinheiten mit Solargeraten - so weit moglich zu vermeiden. Wir bitten Sie daher darum,
diese Fragen begleitend zum Gesetzesverfahren aufzugreifen und zu klaren.
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Trotz Privilegierung bleibt die Installation von Steckersolargeraten, z.B. am Balkongelander,
eine bauliche Veranderung der Mietsache und darf grundsatzlich nur mit Einwilligung des
Vermieters oder nach Beachluss der Eigentiimergemeinschaft durchgefuhrt werden.

Nach einschldgiger Rechtsauffassung bewirkt die Privilegierung von baulichen Anderungen
in WEG und BGB zwar eine Art Beweislastumkehr - Vermietende und
Eigentimergemeinschaften konnen nicht unbegriindet die Genehmigung privilegierter
Malnahmen verweigern bzw. Auflagen fiir die Genehmigung formulieren -, leider bleibt beim
bisherigen Begleitdokument des BMJ zum Gesetzesentwurf allerdings offen, welche
Auflagen dabei gerechtfertigt waren und wie sie begriindet werden missen. Ebenso fehlt
eine eindeutige Aussage zur Frage, ob die Klarung offenen Fragen in den
Verantwortungsbereich der Vermietenden / Eigentimergemeinschaften oder den der
Betreibenden von Steckersolargeraten fallen.

In unserer Arbeitsgemeinschaft liegen dazu vielfdltige praxisnahe Erfahrungen vor,
insbesondere zu den realen Problemstellungen bei Steckersolar-Projekten in Miet- und
Eigentumswohnungen - sowohl aus Sicht der Wohnungswirtschaft als auch der Mietenden
und Wohnungseigentimerinnen und -eigentiimer selbst.

Dabei zeichnet sich sehr schnell ab, dass Steckersolargerate bei vielen
Wohnungsunternehmen noch immer auf grolRe Vorbehalte und Unsicherheit stolRen, was
leider in sehr vielen Fallen zu unverhaltnismaRigen Anforderungen an ihre Nutzung fihrt.

Den hemmenden Effekt hiervon belegen auch Studien, etwa der HTW Berlin, sowie Daten aus
laufenden Férderprogrammen fiir Steckersolargeréate.

So zeigt sich etwa in Mecklenburg-Vorpommern, dass - trotz Ausgestaltung nach sozialen
Kriterien - , erst wenige Mietende die dortige Férderung in Anspruch nehmen oder nehmen
konnen. Wahrend das Férderkontingent fiir Eigentimerinnen und Eigentiimer, insbesondere
von Einfamilienhdusern, (5 Mio. fiir 10.000 Anlagen) bereits nach kurzer Zeit erschopft war,
standen ,fiir Mieter noch fiir ldngere Zeit ausreichende Mittel" (4,855 Mio. fiir 9.711 Anlagen,
zum 30.11.23) zur Verfligung.

In Berlin, wo die Forderung fir Steckersolargerdate zunachst ausschliellich auf Mieter
begrenzt war, wurden Fordergelder in Millionenhéhe sogar bis zum urspriinglich
vorgesehenen Ende des Forderzeitraums ebenfalls nicht abgerufen.

Selbst bei einem der wenigen in dieser Hinsicht positiveren Beispiele, der Stadt Darmstadt,
sind von den 1.367 seitens geforderten Anlagen lediglich 264 (19,7%) bei Mietenden
installiert worden.

Das groBe Potenzial der Steckersolargerdte, erstmals auch Mietenden und
Wohnungseigentimerinnen und -eigentimer sowie insbesondere einkommensschwachen
Haushalten die Moglichkeit zu geben, sich an der Energiewende zu beteiligen, kann so nicht
gehoben werden. Der Mietanteil in Deutschland liegt bei mehr als 50% und allein 10 Mio.
Wohnungen sind in Wohnungseigentiimergemeinschaften organisiert. Dieses Potenzial
weiterhin ungenutzt zu lassen, ist daher - insbesondere in Hinsicht auf die Klimaziele der
Bundesregierung - keine Option.

Aus unserer Sicht sollte daher alles dafiir getan werden, um aus rechtlicher Sicht
klarzustellen, was die Privilegierung im Einzelfall fiir Vermietende und Mietende sowie fir
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Eigentimergemeinschaften und Eigentimerinnen/Eigentimer konkret bedeutet und damit
Vorbehalte und bestehende Unsicherheiten abzubauen.

Wir stehen damit nicht alleine. Auch der GDW hat in seiner Stellungnahme hinsichtlich der
Privilegierung in § 554 BGB und § 20 Abs. 2 WEG gefordert, die “Abwagungskriterien zur
Umsetzung der baulichen Veranderung klar zu bestimmen”.

Die im Begleitdokument (FAQ) des BMJ zum Gesetzesentwurf begonnene Klarstellung der
Abwagungskriterien sollte daher nach unserem Dafiirhalten insbesondere um die folgenden
Punkte erganzt werden:

1. Optik/Asthetik

Die bereits im begleitenden FAQ des BMJ getroffene Aussage, dass es sich beim “Einfluss
auf das Erscheinungsbild des Gebdudes” durch das Steckersolargerat in der Regel “nicht um
unbillige Benachteiligungen der betroffenen Wohnungseigentiimerinnen und -eigentimer”
handelt und dies durch den “Gleichlauf mit dem WEG" auch fiir Mieterinnen und Mieter gilt,
lasst darauf schlieRen, dass Steckersolargerdate aus rein asthetischen Griinden nicht
grundsatzlich abgelehnt werden konnen. Vorgaben zur einheitlichen Gestaltung der
Steckersolargerate bleiben davon unberiihrt. Diese dirfen jedoch nicht zur
Unwirtschaftlichkeit der Installation fiihren, da dies einer laut FAQ unzuldssigen
Verhinderung gleichkdme.

2. Statische Sicherheit

Konstruktion und Wartung von Balkonen und anderen Gebdudeteilen liegen im
Verantwortungsbereich des/der Vermietenden/der Eigentiimergemeinschaft. Daher obliegt
es auch ihm/ihr, den Antragstellenden (auf Installation eines Steckersolargeréts) auf evtl.
bestehende statische Einschrankungen, etwa bei Auswahl der Solarmodule, hinzuweisen. Die
Verwendung handelsiiblicher Kunststoffmodule mit geringem Gewicht (sog. Leicht- oder
Flex-Module, die immer h&ufiger angeboten werden) und lotrechter Installation sollte in
jedem Fall ermdglicht werden, da hiermit keine signifikante Mehrbelastung von
Gebaudeteilen auftreten kann.

3. Elektrische Sicherheit

Sicherheit und Wartung der elektrischen Installation liegen ebenfalls im
Verantwortungsbereich des/der Vermietenden/der Eigentimergemeinschaft. Daher obliegt
es ihm/ihr auch hier, den Antragstellenden evtl. notwendige Einschrdnkungen, z.B. in
Hinsicht auf die Anschlussleistung, hinzuweisen. Einschldagige Studien, insbesondere des
Photovoltaik-Instituts Berlin', haben gezeigt, dass bei Installationen, welche den aktuellen
Standards entsprechen, keinerlei Gefahrdungen durch Steckersolargerdte zu erwarten sind.
Die geltenden Leistungsgrenzen in den aktuellen und kommenden Normen des Verbands der
Elektrotechnik, Elektronik und Informationstechnik VDE bestatigen dies.

4. Bohrungen/Beanspruchung von Gebadudeteilen

Die Installation eines Steckersolargerats gehort spatestens durch die Privilegierung zu einer
dblichen Nutzung einer Miet- oder Eigentumswohnung. Damit ist auch die mit seiner
Installation verbundene Beanspruchung der zur Mietsache oder zum Teileigentum
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gehorenden Gebadudeteile durch den/die Vermietenden/der Eigentimergemeinschaft
hinzunehmen. Wie auch bei der sonstigen Nutzung, regeln die Miet- bzw.
Teilungsvereinbarung und ggf. entsprechende Zusatzvereinbarungen die Details wie die Art
der zuldssigen Nutzung, den Riickbau, den Ubergabezustand, evtl. Sonderkautionen etc.
Auch diese miissen jedoch angemessen sein und die Nutzung darf durch sie nur im
begriindeten Einzelfall verhindert werden.

5. Tausch eines Leitungsschutzschalter

Falls der/die Vermietende/die Eigentimergemeinschaft den Einbau/Austausch einer oder
mehrerer Schutzvorrichtungen (Sicherungen) im Stromkreis als Voraussetzung zur Nutzung
eines Steckersolargerats fordert, so ist auch dies zu begriinden. Falls der Grund eine nicht
normkonforme Installation ist, so ist es die Verantwortung des/der Vermietenden/der
Eigentimergemeinschaft, die Konformitat herzustellen. Der Austausch sollte in jedem Fall
nur von einer Fachkraft durchgefiihrt werden.

6. Ertichtigung des Zahlerplatzes
Die Nutzung eines Steckersolargerats erfordert die Verwendung einer modernen

Messeinrichtung (mME). Sollte der zentrale Zahlerplatz nicht die Voraussetzungen
aufweisen, eine solche aufzunehmen, so ist er entsprechend zu ertiichtigen. Dies liegt in der
Verantwortung des/der Vermietenden/der bzw. der Eigentimergemeinschaft. Die Kosten
hierfir konnen nicht an die Nutzerinnen und Nutzer von Steckersolargeraten weitergegeben
werden, da die Ertichtigung fir die Umsetzung des im MSbG festgelegten
Smart-Meter-Rollouts ohnehin in den nachsten Jahren erfolgen muss. Die Kosten sind
vom/von der Vermietenden/der Eigentimergemeinschaft zu tragen.

7. Verkehrssicherungspflicht

Im Falle einer Zustimmung des/der Vermietenden/der Eigentimergemeinschaft zum
Anbringen eines Steckersolargerats fallt die Obhutspflicht und damit die Haftung und Pflicht
zum Schadensersatz des Grundstiickseigentimers nach § 836 Abs. 1 BGB fiir Schaden - z.B.
durch eine herabfallendes Steckersolargerdtes oder Teile davon - an den
Grundstuckseigentumer bzw. den Vermietenden?.

Betreibende eines Steckersolargerdats werden damit zum ,Besitzdiener” des/der
Vermietenden und sind verpflichtet, fir die sichere Befestigung zu sorgen.

Kommt es dennoch zu einem Schaden und ggf. zu einer juristischen Auseinandersetzung, so
ist eine umfangreiche Beweisaufnahme zu erwarten, mit vom Gericht bestellten
meteorologischen und baulichen Sachverstandigen. Eine gute Dokumentation der
Befestigung durch die Mietenden/Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist daher ratsam.
Vermietende/Eigentiimergemeinschaften steht es im Gegenzug frei, gewisse Nachweise,
etwa uber das Bestehen einer Hausrat- und Haftpflichtversicherung, oder Sicherheiten
einzufordern. Dabei ist allerdings ebenfalls die VerhaltnismaRigkeit zu wahren. Das in
FuBnote 1 genannte Rechtsgutachten klassifiziert insbesondere Forderungen nach Vorlage
von Sachverstandigengutachten bzgl. Statik, Brandschutz oder Elektrik sowie Nachweise zur
Montage durch einen Fachbetrieb als unverhaltnismaRig.

8. Brandschutzbestimmungen / Erhalt der Zugangsmdglichkeiten fiir Personenrettung und
Loscharbeiten
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Die Installation von Steckersolargeraten darf die Zugangsmaoglichkeiten von Rettungskraften
nicht beeintrachtigen. Laut Fachausschuss Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz der
deutschen Feuerwehren (FA VB/G)® bestehen unterhalb der Hochhausgrenze keine
brandschutztechnischen Bedenken, solange die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
nicht eingeschrankt wird. In diesem Zusammenhang ist, so der Fachausschuss,
sicherzustellen, dass nicht direkt am Modul angeleitert werden muss.

Dazu sei es ausreichend, an Rettungsfenstern die lichte Breite des Fensters zuzuglich eines
beidseitigen Bereiches von 10 cm sowie an zum Anleitern bestimmten Balkonen einen 1 m
breiten Teil des Gelanders von Modulen freizuhalten. Eine erhohte Gefahrdung der
Rettungskrafte durch Elektrizitat sieht der Fachausschuss bei den Geraten nicht. Eventuell
gelten zudem brandschutztechnische Regeln zum Abstand von technischen Einrichtungen
zu Brandschutzmauern bzw. benachbarten Wohneinheiten, die sich z.T. auch aus den
geltenden Bauordnungen ergeben. Die objektspezifischen Bedingungen sollten daher im
Zweifelsfall durch die Vermietenden/die Eigentimergemeinschaft mit der lokalen Feuerwehr
geklart und an Mietende und Eigentiimerinnen und Eigentimer kommuniziert werden.

9. lokale Baubestimmungen, z.B. Erhaltungssatzung/Kiez-/Ensemble-/Denkmalschutz

Immer wieder erschweren oder verhindern lokale Baubestimmungen, insbesondere zum
Denkmalschutz, die Nutzung von Steckersolargeraten. Daneben gibt es in den Gemeinden
Ortsbild-/Erhaltungssatzungen, die ebenfalls in Teilen explizit oder implizit die Nutzung von
photovoltaischer Energie einschréanken oder verbieten. Dabei ist fraglich, ob die notwendige
Schutzgiiterabwagung stets entsprechend der aktuellen Gesetzeslage durchgefiihrt wird.
Exemplarisch hat diese etwa das OVG Mecklenburg-Vorpommern in einem Urteil zur
Windenergie (Az.: 5 K 171/22) dargelegt:

,Paragraf 2 Satz 2 EEG ist als sog. Sollbestimmung dahingehend zu verstehen, dass sich in
den einzelnen Schutzgiiterabwégungen — ausdriicklich ist im Gesetzgebungsverfahren auch
der Bereich des Denkmalschutzes genannt (vgl. Gesetzentwurf der Bundesregierung,
BT-Drs. 20/1630, S.1 58) — ein regelméBiges Ubergewicht der erneuerbaren Energien in
dem Sinne ergibt, dass das (berragende Obffentliche Interesse an der Errichtung von
Windenergieanlagen sowie das Offentliche Sicherheitsinteresse nur in atypischen
Ausnahmeféllen iiberwunden werden kann.”

Far Photovoltaik kann hier nichts anderes gelten.

Den Hurden durch die Regelungen zum Erhalt von originaler Bausubstanz und Optik stehen
neben dem im EEG verankerten “Uberragenden 6ffentlichen Interesse” etwa in
Baden-Wurttemberg und Hessen zusatzlich die Regelungen der Klimaschutzrichtlinien
dieser Bundeslander entgegen.

Die Abklarung der tatsachlich fir das jeweilige Objekt geltenden Anforderungen sollten
Vermietende / Eigentimergemeinschaften durchfihren und an die werdenden Nutzer
kommunizieren. Kommen Vermietende / Eigentiimergemeinschaften dem nicht nach, kénnen
Mietende / Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer die Abklarung selbst vornehmen.

Die Aufnahme dieser und ggf. weiterer Klarungen in das bereits vom BMJ veréffentlichte
Begleitdokument zum Gesetzesentwurf ist fir den praktischen Erfolg des
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Gesetzesvorhabens in unseren Augen von entscheidender Bedeutung. Einerseits macht es
die Umsetzung von Steckersolar-Projekten fiir Mietende sowie Wohnungsigentimerinnen
und -eigentiimer wahrscheinlicher, in dem es ihnen die Angste vor einer Auseinandersetzung
mit Vermietenden und Eigentiimergemeinschaften nimmt, andererseits gibt es Vermietenden
und Eigentimergemeinschaften die Sicherheit, mit Haftungsfragen richtig umzugehen.
Beides sorgt dafiir dass eine Klagewelle verhindert und die Verbreitung von
Steckersolargeraten nicht verzogert wird.

Gerne wiirden wir dazu mit lhnen ins Gesprach kommen und bei der Klarstellung der o.g.
Punkte unterstiitzen und stehen fiir Riickfragen, Erorterungen der Fragestellungen sowie ggf.
fir gemeinsame Veranstaltungen unter ag-balkonkraftwerk@machdeinenstrom.de zur
Verfligung.

Uber die genauere Fassung der Abwagungskriterien fiir die Privilegierung (§ 554 BGB und §
20 Abs. 2 WEG) zur Umsetzung der baulichen Verdnderung hinaus sind fiir uns weitere
maogliche Themen:

e Ausweitung der Privilegierung auf alle Einrichtungen zur Erzeugung, Speicherung und
Weitergabe von Energie aus solarer Strahlung anregen,

e Vereinfachungen bei der Vergiitung von eingespeisten Uberschiissen aus dem
Steckersolargerat einfiihren,

e rechtliche Rahmenbedingungen fiir den Neubau und bei Sanierung von
Balkongeldndern so regeln, dass sie die statischen und dynamischen Lasten von
Steckersolargeraten standhalten,

e statische Nachweise z.B. fiir unterschiedliche Montagekonstruktionen fordern und
veroffentlichen,

e E-Check in Wohnungen auf Steckersolaranlagen erweitern,
in Forderprogrammen: soziale Kriterien berticksichtigen,

AuRensteckdosen ggf. fordern, nachriisten, bei Sanierung und Neubauten gesetzlich
verpflichten

e Intensivieren der Marktiiberwachung durch die Behorden, Herausgabe einer Blacklist.

Mit freundlichen GriiRRen,

Fir die im Briefkopf genannten
Christian Ofenheusle, Founder EmpowerSource
& Dr. Jorg Lange, Klimaschutz im Bundestag e.V.

Eine Mehrfertigung dieses Schreibens ergeht an das Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Klimaschutz sowie an die Abgeordnetenbliros ausgewahlter Mitglieder des Bundestags und
ausgewahlte Pressevertreter.
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