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An die Eigentümer/-innen

der Wohnungen von Haus
Straße Hausnummer
PLZ Ort
Ort, Datum, Jahr
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach zur Stromerzeugung
Liebe Miteigentümer/-innen,
der Klimawandel schreitet weiter voran und Strom aus Kohle und Gas belastet unsere Umwelt schwer. Dagegen lehnt sich die kommende Generation in ihren „Fridays For Future“-Demonstrationen auf und fordert zu Recht von uns aktive Schritte gegen den Klimawandel. Lassen Sie uns daher unseren Beitrag dazu leisten.

Solarstrom aus Photovoltaik-Anlagen schont die Umwelt und lohnt sich auch wirtschaftlich! Dank der drastisch gesunkenen Preise für Photovoltaik-Module können selbst kleine Solarstrom-Anlagen mittlerweile Strom für 8-10 Cent pro Kilowattstunde produzieren (bei Anschaffungskosten von ca. 1.500 Euro/kWpeak und einem typischen Solarertrag auf 20 Jahre gerechnet). Gegenüber dem Strom des Energieversorgers, der netto etwa 25 Cent pro Kilowattstunde kostet, ergibt sich eine Einsparung von ca. 16 Cent pro Kilowattstunde. Eigenerzeugten Strom selber zu nutzen wird also immer attraktiver.

Auf flachen Dächern werden Photovoltaik-Anlagen nach Möglichkeit in Ost-West-Richtung aufgestellt. Durch gleichmäßigeres Ausnutzen des Sonnenstandes über den Tagesverlauf wird eine höhere mögliche Eigenversorgung erzielt. Der nicht selbst verbrauchte Überschuss kann nach wie vor in das Stromnetz eingespeist werden und erhält 20 Jahre lang die gesetzlich garantierte Einspeisevergütung.

Für die „Eigenversorgung“ wird bei kleinen Anlagen auf die Zahlung der sogenannten EEG-Umlage verzichtet, eine Abgabe von derzeit 6,4 Cent/kWh, die Bestandteil des Strompreises ist und mit der der Ausbau der Erneuerbaren Energien finanziert wird. Bei „Eigenversorgung“ müssen aber Betreiber der Photovoltaik-Anlage und Letztverbraucher des Stroms identisch sein. So würde eine gemeinschaftliche Anschaffung durch eine Wohneigentümergemeinschaft (WEG), welche die einzelnen Eigentümer mit Strom versorgt, nicht als Eigenstrom gewertet, da eine WEG eine eigenständige juristische Person darstellt, die dann den Strom an die Eigentümer als natürliche Personen liefert. Gesetzlich wäre das demnach keine „Eigenversorgung“ sondern eine „Stromlieferung“. Aus diesem Grund scheuen viele Verwalter die Umsetzung von Photovoltaik-Anlagen und tragen dazu bei, dass große Potenziale nicht voll ausgeschöpft werden.
Für eine wirtschaftlichere Eigenstromnutzung könnte die Dachfläche daher sinnvoll aufgeteilt werden (siehe Vorschlag in Anlage PV), damit jeder Eigentümer eine eigene Photovoltaik-Anlage installieren und den Strom für sich selber nutzen kann. Falls kein Eigeninteresse besteht, wäre es hilfreich und sinnvoll, wenn Sie den umsetzungswilligen Miteigentümern die Möglichkeit gewähren und die zur Verfügung stehenden Flächen den Interessierten zur Verfügung stellen würden.
Flachdächer mit Dachbegrünung sind kein Hindernis für Photovoltaik-Anlagen. Auf Flachdächern lässt sich die Aufständerung in Ost-West-Richtung mit flacher Neigung besonders gut realisieren. Die Verschattung durch die PV-Module bremst das Wachstum der Dachbegrünung. Darüber hinaus kühlt die Dachbegrünung durch Verdunstung die Module leicht und unterstützt damit eine effizientere Funktionsweise mit höherem Ertrag.
Lassen Sie uns den Schritt in eine solare Zukunft gehen und uns über die Nutzung unseres Gemeinschaftseigentums Dach zur Produktion von Solarstrom sprechen!
Folgende Möglichkeiten zur Umsetzung von Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach sind denkbar:
Variante 1

Aufteilung der Dachfläche (siehe Anlage PV) zur Errichtung eigener Photovoltaik-Anlagen für die 12 Wohnungseigentümer durch Überlassung der zugeordneten Dachflächen des Gemeinschaftseigentums zur Ausübung von Sondernutzungsrechten. Jeder Wohnung würde eine Dachfläche fest zugeordnet und damit auch bei Verkauf der Wohnung die PV-Anlage auf dem Dach in den Besitz des neuen Eigentümers übergehen. Dazu ist eine 100% Zustimmung aller Eigentümer, auch der Garagenbesitzer, sowie eine notarielle Ergänzung der Teilungserklärung notwendig (einmaliges persönliches Erscheinen beim Notar).
Vorschlag zur notariellen Ergänzung der Teilungserklärung (Gebrauchsregelung nach §15 Abs. 1 WEG):

„Dem Eigentümer der Sondereigentumseinheit Nr. X (Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. X bezeichneten Räume der Wohnung Nr. X im Haus Nr. Y im Erd-/Obergeschoss und dem Keller Nr. X im Untergeschoss) wird das Recht eingeräumt, auf der Dachfläche (Aufteilung nach Anlage PV) eine Photovoltaik-Anlage auf seine Kosten und Gefahr zu errichten, sowie die dazugehörigen technischen Nebenanlagen, Kabel- und Einspeisevorrichtungen am bzw. im Gemeinschaftseigentum des Hauses zu installieren und auf unbeschränkte Zeit vorzuhalten, sowie diese Photovoltaik-Anlage zur Erzeugung von elektrischem Strom zu nutzen und diesen Strom auf eigene Rechnung einem Stromhandelsunternehmen bzw. dem Netzbetreiber entgeltlich oder unentgeltlich durch Einspeisung in das Stromnetz anzubieten oder den Strom selber zu verbrauchen.

Es wird klargestellt, dass die Instandhaltung und Unterhaltung der Dachfläche des Hauses weiterhin durch die gesamte Eigentümergemeinschaft erfolgt. Lediglich die ausschließlich der Photovoltaik-Anlage zuzurechnenden Aufbauten und technischen Einrichtungen auf dem Dach sind von dem berechtigten Eigentümer der Wohnung Nr. X zu tragen.

Die Kosten der Unterhaltung und Instandhaltung der Photovoltaik-Anlage in Ausübung dieses Rechtes nach §15 Abs. 1 WEG obliegt dem berechtigten Eigentümer allein. Bei dieser Gelegenheit wird vereinbart, dass die Erträge aus der Anlage dem Nutzungsberechtigten allein zustehen.
Die Eintragung dieser Grundbuchregelung nach §15 Abs. 1 WEG als Inhalt des Sondereigentums in den Wohnungsgrundbüchern von … wird bewilligt und beantragt.“
Variante 2

Gestattungsverträge der WEG mit den einzelnen Wohnungseigentümern zur schuldrechtlichen Berechtigung, die Dachfläche (nach Aufteilung der Anlage PV) zur Errichtung eigener Photovoltaik-Anlagen zu nutzen. Betreiber von Solarstrom-Anlagen sollten auch hier nur Wohnungseigentümer der WEG werden können. Diese Variante ist bei Verkauf der Eigentumswohnung für die Betreiber der Solarstrom-Anlagen weniger rechtssicher, da keine Dienstbarkeit eingeräumt wird. Das würde ebenfalls eine notariell beglaubigte Eintragung in das Grundbuch erfordern.

Variante 3

Gestattungsvertrag der WEG mit dem Eigentümer der Wohnung X zur schuldrechtlichen Berechtigung, die komplette Dachfläche zur Errichtung einer größeren Photovoltaik-Anlage zu nutzen, wenn kein Interesse der Eigentümer an eigenen Solarstrom-Anlagen besteht. Dabei würde der Großteil des Solarstromertrages zu einer geringen Einspeisevergütung in das Stromnetz eingespeist werden.
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	Beispiel:

Montagesystem auf die Bepflanzung gestellt mit flacher 13°-Neigung, damit die Anlage unterhalb der Attika bleibt und nach außen nicht sichtbar ist.

	Vorschlag:

Leitungsverlegung in einem zusätzlichen Fallrohr (Fotomontage roter Pfeil), passend zur bestehenden Konstruktion der Regenwasser-Fallrohre.
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	Vorschlag:
Leitungsverlegung in einem weißen neutralen Aufputz-Kabelkanal bis zum Wanddurchbruch in den Elektroraum.
	Beispiel:
Typischer Wechselrichter für kleine PV Anlagen.

Könnten alle im Gemeinschaftskeller gegenüber dem Elektroraum an der Wand installiert werden.


Gerne können wir Einzelheiten auch direkt vor Ort besprechen, kommen Sie doch bitte auf mich zu.
Mit freundlichen Grüßen
Vorname Name (impulsgebender Eigentümer der Wohnung X)
Anlagen:
· PV: Aufteilungsplan der Dachfläche zur möglichen Errichtung von Photovoltaik-Anlagen
· Vorlage für einen Gestattungsvertrag

· Bestätigung Statiker über eine mögliche zusätzliche Last für PV auf dem Dach
· Angebot Fallrohr
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