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Vorgesehene Verbesserungen PV-Anlagen in der Wohnungswirtschaft

Das Wichtigste:

Am 16.08.2023 wurde im Bundeskabinett das Solarpaket 1 zur Anderung des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes (EEG) und des Energiewirtschaftsgesetzes (EnNWG) beschlossen. Es muss
nun noch den Bundestag passieren.

Der Bund nimmt mit dem Solarpaket 1 jahrelange Hinweise der Wohnungswirtschaft zu den
Hemmnissen beim PV-Ausbau auf. Fir die Wohnungswirtschaft sind wesentliche Verbesserun-
gen fir PV-Anlagen vorgesehen:

EinfUhrung eines zusatzlichen Modells " Gemeinschaftliche Gebaudeversorgung”
Verbesserungen fir Mieterstrom

Vereinfachungen fir PV-Anlagen allgemein

Vereinfachungen fur Steckersolaranlagen

DarUber hinaus ist vorgesehen, mit dem Wachstumschancengesetz auch die Unschadlichkeits-
grenzen fur PV im Kdrperschaftsteuergesetz (KStG) und im Gewerbesteuergesetz (GewStG) zu
erhéhen. Das Wachstumschancengesetz wurde jedoch am 16.08.2023 noch nicht im Kabinett
beschlossen, es ist weiter in der Ressortabstimmung.

Im Zusammenhang mit dem Gebaudeenergiegesetz ist vorgesehen, den Strom fur Warme-
pumpen in den Katalog der Betriebskosten aufzunehmen. Nach Auffassung des GdW kann
somit zukUnftig vom Dach gewonnener PV-Strom fir den Betrieb der Warmepumpe als Sach-
leistung des Eigentimers abgerechnet werden. Weiter ist vorgesehen, in die Heizkostenverord-
nung die "Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms" bei den Kosten des Be-
triebs der zentralen Heizungsanlage zu erganzen. Damit kénnen die Kosten verteilt werden.
Das GEG soll im September 2023 abschlieBend im Bundestag beraten werden.

Die in diesem Rundschreiben beschriebenen Verbesserungen fiir PV-Anlagen in der
Wohnungswirtschaft sind noch nicht abschlieBend umgesetzt, es handelt sich um
eine Vorab-Information.
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Im Detail

1
Einflihrung eines zusatzlichen Modells "Gemeinschaftliche Gebaudeversorgung"

Es wird ein neues Modell fir den erzeugungsnahen Verbrauch von Strom aus solarer Strah-
lungsenergie eingefhrt, die sogenannte " Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung". Dieses
steht neben dem Mieterstrommodell, sodass zwischen beiden gewahlt werden kann. Der
Hauptunterschied ist, dass der Vermieter bei der gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung nicht
zum Energieversorger wird. Die Mieter behalten ihre freie Wahl des Lieferanten, beziehen aber
anteilig Gebdudestrom. Der Anlagenbetreiber hat keine Vollversorgung der teilnehmenden
Letztverbraucher mit Strom sicherzustellen, Lieferantenpflichten entfallen.

Im Rahmen der Gemeinschaftlichen Gebaudeversorgung (§ 42 b EnWG neu) wird der durch
eine Solaranlage erzeugte Strom an die Bewohner oder gewerblichen Mieter eines Gebdudes
Uber einen Gebaudestromnutzungsvertrag abgegeben. Die Wohnungen oder Raume mussen
sich in demselben Gebdude befinden, auf, an oder in dem die Gebdudestromanlage installiert
ist sowie hinter demselben Netzverknipfungspunkt. Es darf keine Durchleitung durch ein Netz
erfolgen. Nicht im Haus verwendeter Strom kann nach den Regeln des EEG eingespeist wer-
den.

Der Gebdudestromnutzungsvertrag ist ein privatrechtlich zu schlieBender Vertrag zwischen
dem Betreiber einer Gebaudestromanlage und einzelnen Mietern, Wohnungseigentiimern
bzw. Miteigentiimern gewerblich genutzter Rdume.

Basis ist die Definition einer "Gebadudestromanlage” als Erzeugungsanlage, die aus solarer
Strahlungsenergie elektrische Energie erzeugt, die ganz oder teilweise im Rahmen eines Ge-
baudestromnutzungsvertrags durch teilnehmende Letztverbraucher verbraucht wird."

Die Zuteilung des durch die Gebdudestromanlage erzeugten Stroms auf die teilnehmenden
Letztverbraucher setzt voraus, dass die Strombezugsmengen der Letztverbraucher viertelstun-
dengenau gemessen werden.

Im Ergebnis eines Hinweises des GAW wurde klargestellt, dass die Vereinbarung eines Entgelts
als Gegenleistung fir die durch den Letztverbraucher genutzte elektrische Energie aus der Ge-
baudestromanlage zulassig ist. Diese Klarheit war im Referentenentwurf nicht enthalten. Die
Entgeltvereinbarung ist in Form eines Preises in Cent pro Kilowattstunde zu treffen.

Weitere Details kénnen dem folgenden Vergleich von Mieterstrom mit gemeinschaftlicher Ei-
genversorgung entnommen werden.
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Tabelle 1

Vergleich der Regelungen fur Mieterstrom und fur gemeinschaftliche Eigenversorgung

Mieterstrom

Gemeinschaftliche
Gebdudeversorgung

Anlagenbetreiber

Vermieter, WEGs, Immobilien-
gesellschafen, Genossenschaf-
ten, EVU

Vermieter, WEGs, Immobilienge-
sellschafen, Genossenschaften,
EVU

Voraussetzungen

Strom aus Solaranlagen, die auf,
an oder in einem Gebdude oder
einer Nebenanlage dieses Ge-
badudes installiert sind.

Der Strom ist innerhalb dieses
Gebaudes oder in Wohngebau-
den oder Nebenanlagen in dem-
selben Quartier, in dem auch
dieses Gebaude liegt, zu nut-
zen.

Ohne Durchleitung durch ein
Netz. (§21 Absatz 3 EEG neu)
Anlage max. 1 MWp (§ 48 a
EEG)

Elektrische Energie, die durch den
Einsatz einer Gebaudestromanlage
erzeugt wurde, die in, an oder auf
demselben Gebdude installiert ist,
in dem der Letztverbraucher Mie-
ter von Rdumen ist,

ohne Durchleitung durch ein Netz
(Erzeugungs- und Verbrauchsanla-
gen mussen sich hinter demselben
NetzverknUpfungspunkt befinden)
mit viertelstindlicher Messung der
Strombezugsmengen des Letztver-
brauchers und mit Abschluss eines
Gebdudestromnutzungsvertrages
(§ 42 b Absatz 1 EnNWG neu)
Keine GroéBenbegrenzung der An-
lage

Vertragliche
Grundlage

Mieterstromvertrag

Zwischen Betreiber der Solaran-
lage oder einem Dritten und
dem Letztverbraucher

keine Vertragskopplung mit
dem Mietvertrag

(§ 42 a EnNWG)

Gebdudestromnutzungsvertrag

Zwischen Betreiber einer Gebau-
destromanlage und einzelnen
Mietern, Wohnungseigentiimern
bzw. Miteigentiimern gewerblich
genutzter Rdume.

keine Vertragskopplung mit dem
Mietvertrag (§ 42 a Absatz 2
EnWG ist anzuwenden, mit Aus-
nahme von Satz 4 und 6)

Regelt die Nutzungsrechte, den
Betrieb, die Erhaltung und die
Wartung der Gebaudestroman-
lage sowie die Kostentragung
hierfr sowie die zutragenden
Kosten fir den Strom in Ct/kWh
(§ 42 b Absatz 2 EnWG neu
Legt Aufteilungsschlissel fest

(§ 42 b EnWG neu)

Preisgestaltung

Strompreis darf max. 90 % des
Grundversorgertarifs betragen
(auBer bei gewerblichen Nut-
zern, § 41 a Abs. 4 neu)

Freie Preisgestaltung
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Rechte der Mieter

Anspruch auf umfassende Ver-
sorgung

Max. Erstvertragslaufzeit 2 Jahre
Keine stillschweigende Verlan-
gerung flr bestimmte Zeit,
Kdndigungsfrist max. 1 Monat
(§ 42 a Absatz 3 neu)

Kein Anspruch auf umfassende
Versorgung

Max. Erstvertragslaufzeit 2 Jahre
Keine stillschweigende Verlange-
rung flr bestimmte Zeit,
Kindigungsfrist max. 1 Monat
(§ 42 a Absatz 3 neu)

freie Lieferantenwahl

Pflichten der
Lieferanten

Transparenzpflichten,
Verbraucherschutzvorschriften
und

Pflichten zur Stromkennzeich-
nung (§ 42 a Abs. 1i.V.m. § 40
EnWG)

Reststrom Uber Mieterstromlie-
ferant (§ 42 a Abs. 2S. 6
EnWG)

Informiert die teilnehmenden
Letztverbraucher, dass ein ergan-
zender Strombezug notwendig ist.
Teilt VNB den Aufteilungsschlissel
mit.

Keine erganzenden Stromlieferun-
gen.

Keine Rechnungspflichten und
keine Stromkennzeichnungs-
pflicht.

(§ 40, und § 42 Absatz 1 EnWG
gelten nicht)

Keine formalen Vorgaben zur Art
und Umfang der Energielieferver-
trage.

(§ 41 Absatz 1 bis 4 und 6 bis 7
EnWG gilt nicht)

WEG

Der Abschluss eines Gebau-
destromnutzungsvertrages bei ei-
ner Gebaudestromanlage, die von
einer Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer betrieben wer-
den soll, kann durch eine Be-
schlussfassung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz ersetzt
werden

Messtechnische

Summenzahlermodell

seit GNDEW' Novelle 2023,
virtuelles Summenzahlermodell
(EnNWG 8§20 Absatz 1, MsbG

Viertelstindliche Messung bei teil-
nehmenden Letztverbrauchern
Verteilung auf Grundlage eines
statischen oder dynamischen Auf-

(§ 9 Absatz 1 Nr. 9 StromStG)

Abrechnung § 34 Absatz 2) teilungsschlissels (im Zweifelsfall
gleichmaBige Verteilung),
(§ 42 b Absatz 5 EnWG neu)
Mieterstromzuschlag fur Einspeisevergitung fur die Uber-
E6 Mieterstrom schusseinspeisung ins Netz
orderung Ei . . o
inspeisevergttung fur die
Uberschusseinspeisung ins Netz
keine Netzentgelte, keine Netzentgelte, keine Konzes-
Umlagen/ keine Konzessionsabgabe, sionsabgabe, keine Stromsteuer
Abgaben keine Stromsteuer (§ 9 Absatz 1 Nr. 3 StromStQ)

' GNDEW — "Gesetz zum Neustart der Digitalisierung der Energiewende"
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2

Verbesserungen fiir Mieterstrom

3

§ 21 EEG Mieterstromzuschlag: Anlagen durfen zukinftig nicht nur auf Wohngebduden,
sondern auf einem "Gebadude oder einer Nebenanlage dieses Gebdudes" errichtet werden.
Dies gilt bei Nichtwohngebduden nur, wenn Anlagenbetreiber oder Dritte und Letztverbrau-
cher nicht in einer Beziehung entsprechend EU-Verordnung Uber "Vereinbarkeit bestimmter
Gruppen von Beihilfen" stehen.

Die Erstvertragszeit von Mieterstromvertragen wird von einem auf zwei Jahre verlangert. Die
stillschweigende Verlangerung des Vertragsverhaltnisses fiir eine bestimmte Zeit oder die
Vereinbarung einer langeren Kindigungsfrist als ein Monat vor Ablauf der zunachst vorge-
sehenen Vertragsdauer oder nach stillschweigender Verlangerung des Vertragsverhaltnisses
ist unwirksam.

Verbesserungen fiir PV-Anlagen allgemein

Ubermitteln Netzbetreiber Anschlussbegehrenden fiir kleine PV-Anlagen, die sich auf einem
Grundstlck mit bereits bestehendem Netzanschluss befinden, nicht innerhalb von einem
Monat nach Eingang des Netzanschlussbegehrens, kénnen die Anlagen bis 30 kW (bisher:
10,8 kW) unter Einhaltung der fur die Ausfiihrung eines Netzanschlusses maBgeblichen Re-
gelungen angeschlossen werden (§ 8 Abs. 5 EEG neu).

Ubermitteln Netzbetreiber Anschlussbegehrenden im Fall von Anlagen bis 30 kW (bislang
10,8 kW), die sich auf einem Grundsttick mit bereits bestehendem Netzanschluss befinden,
nicht fristgemal die Information, dass der bereits bestehende Netzanschluss kein geeigneter
VerknUpfungspunkt ist, kénnen die Anlagen unter Einhaltung der fur die Ausfihrung eines
Netzanschlusses maBgeblichen Regelungen an dem bestehenden Verknipfungspunkt des
Grundstticks angeschlossen werden (§ 8 Abs. 6 EEG neu).

Mehrere Solaranlagen, die ausschlieBlich auf, an oder in einem Gebaude oder einer Larm-
schutzwand angebracht sind und die nicht hinter demselben Netzverknipfungspunkt betrie-
ben werden, werden nicht mehr zusammengefasst. Bei der sonstigen Zusammenfassung
(dasselbe Grundstlick) bleiben Steckersolargerate bis zu 2 kWp Leistung und 800 VA Wech-
selrichterleistung unbertcksichtigt (§ 9 Abs. 3 EEG neu).

Dachanlagen mussen bis 200 kW nicht mehr in die Direktvermarktung und technische An-
forderungen werden erleichtert (§ 21 EEG neu).
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4
Vereinfachungen fiir Steckersolaranlagen

- Die Anmeldung von Steckersolargeraten wird vereinfacht, indem die Meldung beim Netzbe-
treiber entfallt und in Zukunft die Registrierung im Marktstammdatenregister (MaStR) ge-
nugt. Erganzt werden die Regelungen durch eine vereinfachte Eingabemaske bei der
MaStR-Eintragung.

- Die GroBe zulassiger Steckersolargerate (ein oder mehrere) wird unter Einhaltung der fir die
Ausfihrung eines Netzanschlusses maBgeblichen Regelungen auf eine installierte Leistung
von insgesamt bis zu 2 Kilowatt und einer Wechselrichterleistung von insgesamt bis zu 800
Voltampere erhoht.

- Die Meldung fur diese Steckersolargerate beim Netzbetreiber entfallt, soweit diese hinter
der Entnahmestelle eines Letztverbrauchers betrieben werden.

- Steckersolargerate mit einer installierten Leistung von insgesamt bis zu 2 Kilowatt und mit
einer Wechselrichterleistung von insgesamt bis zu 800 Voltampere, die hinter der Entnah-
mestelle eines Letztverbrauchers betrieben werden, werden von der Pflicht ausgenommen,
spatestens zusammen mit dem intelligenten Messsystem zusatzliche technische Einrichtun-
gen einzubauen.

Diese zusatzliche Technik ist bei anderen Anlagen notwendig, damit Gber ein Smart-Meter-
Gateway jederzeit entsprechend den Vorgaben in Schutzprofilen und in Technischen Richtli-
nien nach dem Messstellenbetriebsgesetz die Ist-Einspeisung abrufen kénnen und die Ein-
speiseleistung stufenweise oder, sobald die technische Méglichkeit besteht, stufenlos fern-
gesteuert regeln kénnen.

- Steckersolargerate sollen an der Entnahmestelle eines Letztverbrauchers bereits vor dem Ein-
bau eines intelligenten Messsystems mit einer bereits vorhandenen Messeinrichtung betrie-
ben werden durfen. Damit entféllt die Notwendigkeit des Austauschs der alten Ferraris-Zah-
ler gegen ein intelligentes Messsystem zur Inbetriebnahme des Steckersolargerats. Messstel-
lenbetreiber sind weiterhin dazu verpflichtet, Zahlpunkte mit Steckersolargeraten mit einem
intelligenten Messsystem auszustatten, ohne dass es einer gesonderten Beauftragung durch
den Anschlussnehmer oder Anschlussnutzer bedarf.

- Die durch Ruckspeisungen ins Netz veranderten Messwerte der alten Zahler gelten zu Zwe-
cken der Abrechnung und Bilanzierung bis zum Einbau eines intelligenten Messsystems als
richtig. Dies kann nur durch den Nachweis einer technischen Stérung oder einer Manipula-
tion der Messeinrichtung widerlegt werden.

5
Verbesserungen im KStG und GewStG

- Die Unschéadlichkeitsgrenzen sollen mit dem sogenannten Wachstumschancengesetz sowohl
im GewsStG (erweiterte Klirzung) als auch im KStG (steuerbefreite Vermietungsgenossen-
schaft) um 10 Prozentpunkte angehoben werden. Das Wachstumschancengesetz befindet
sich derzeit weiter in der Ressortabstimmung, da zwischen der Familienministerin und dem
Finanzminister noch kein Einvernehmen hergestellt werden konnte.

Wir setzen uns weiter daflr ein, dass auch die Formulierungen fir die Vermietungsgenossen-
schaften so angepasst werden, dass sie denen des GewStG entsprechen und auch in die ge-
meinschaftliche Gebaudeversorgung einbezogen wird.
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6
Verbesserungen im GEG

- In die Betriebskostenverordnung werden im Katalog der umlagefahigen Betriebskosten die
"Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms" erganzt. Nach Auffassung des
GdW kann somit zuktnftig vom Dach gewonnener PV-Strom flr den Betrieb der Warme-
pumpe als Sachleistung des Eigentimers (§ 1 Nr. 1 BetrKV) abgerechnet werden.

- In der Heizkostenverordnung werden Warmepumpen den Heizkesseln gleichgestellt, d. h.
sie werden nun explizit erwahnt. In § 7 der Heizkostenverordnung werden die "Kosten des
zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms" bei den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage erganzt.

Freundliche GriBe

A C\@\ (s &Qf

Dr. Ingrid Vogler



