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Balkon-Solaranlage: Achtung, der neue Anspruch lhres
Mieters gilt nicht unbegrenzt!

Nachdem langer als ein Jahr dar-
iiber debattiert wurde, ist es nun so
weit: lhr Mieter kann in Zukunft von
lhnen verlangen, dass Sie ihm die In-
stallation einer Balkon-Solaranlage
gestatten. Wir geben lhnen wichtige
Tipps, wie Sie auf eine entsprechende
Anfrage lhres Mieters ab jetzt rechts-
sicher reagieren.

Die Bezeichnungen sind vielgestaltig:
Balkonkraftwerk, Mini-PV-Anlage, Plug
& Play-Solaranlage sind gebrauchliche
Begriffe. Offiziell heifen sie in Stecker-
solargerite. Der Gesetzgeber hat geregelt,
dass die Installation dieser ,Balkonkraft-
werke” als privilegierte MafSnahme gilt,
auf die Mieter (und auch Wohnungs-
eigentiimer) grundsitzlich einen An-
spruch haben (§ 554 Abs. 1 BGB).

Installation nur mit lhrer
Zustimmung

Somit gibt es zugunsten der Mieter 4
privilegierte Mafinahmen:

B Barrierefreier Umbau

B Ladestationen fiir elektrisch betrie-
bene Fahrzeuge

B Einbruchschutz

B Steckersolargerite (,Balkonkraft-
werke”)

Bei allen 4 Mafnahmen handelt es
sich um bauliche Veranderungen Ihrer
Immobilie und fir alle 4 Mafinah-
men gilt deshalb in gleicher Weise: Thr
Mieter darf diese Umbaumafinahmen
nicht eigenmichtig in oder an der von
ihm gemieteten Wohnung durchfiih-
ren. Er muss immer zuerst Ihre Erlaub-
nis einholen.

Dass die Befestigung und der An-
schluss eines Balkonkraftwerks
vergleichsweise geringfiigige Baumaf3-
nahmen erfordern, berechtigt den
Mieter nicht dazu, nach der Gesetzes-
dnderung nunmehr ohne Ihre Erlaub-
nis tatig zu werden.

Hat Thr Mieter ein Steckersolargerit
ohne Thre vorherige Zustimmung eigen-
mdchtig eingebaut, stellt dies eine Verlet-
zung seiner mietvertraglichen Pflichten

dar, und zwar auch dann, wenn Sie die
Zustimmung im konkreten Fall mog-
licherweise hitten erteilen miissen. Al-
lein der eigenmichtige Einbau fiihrt
allerdings nicht dazu, dass der Mieter die
Anlage unverziglich wieder entfernen
muss. Hier wird es auf eine Abwigung
im konkreten Fall ankommen.

Bei ungefragtem Einbau
abmahnen

Weisen Sie Thren Mieter darauf
hin, dass die Montage der Stecker-
solaranlage ohne Ihre vorherige
Erlaubnis eine Vertragsverletzung
darstellt. Sie diirfen ihn auch férm-
lich abmahnen. Das gibt Thnen die
Moglichkeit, bei weiteren eigen-
mdachtigen Baumafinahmen des
Mieters, je nach deren Ausmaf}, das
Mietverhiltnis gegebenenfalls durch
Kiindigung zu beenden.

Generelle Ablehnung nur
bei gewichtigen Griinden

Die Frage, ob Sie den Wunsch des
Mieters, ein Steckersolargerit zu mon-
tieren, akzeptieren miissen oder Thre
Zustimmung verweigern diirfen, hangt
immer von dem Ergebnis einer umfas-
senden Interessenabwigung im konkre-
ten Einzelfall ab. Denn der Mieter darf
die Montage trotz ihrer grundsitzli-
chen Privilegierung nicht durchfiihren,
,wenn die bauliche Verinderung dem
Vermieter auch unter Wiirdigung der
Interessen des Mieters nicht zugemutet
werden kann” (§ 554 Abs. 1 S. 2 BGB).

Ihr Vorteil: IThr Mieter hat einen An-
spruch auf Anbringung seiner Mini-PV-
Anlage nur in Bereichen des Anwesens,
die ihm ohnehin zur Nutzung zur Ver-
figung stehen. Ablehnen diirfen Sie
daher etwa die Montage im Garten
oder auf dem Garagendach, wenn der
Mieter mietvertraglich nicht zur Gar-
tennutzung oder zur Nutzung einer
Garage berechtigt ist.

Eine vollstindige Ablehnung der
Montage einer Steckersolaranlage

wird Thnen nur in Ausnahmefillen
moglich sein, etwa weil ein geeigneter
Aufstellort nicht vorhanden oder mit
unzumutbar grofien Eingriffen in die
Bausubstanz verbunden ist, der Denk-
malschutz entgegensteht oder durch
ein zusitzliches Solargerdt die maxi-
mal zuldssige Einspeiseleistung hinter
dem Stromzahler iiberschritten wird.
Mit dem Argument eines erhohten
Brandrisikos oder einer Unwirtschaft-
lichkeit der beabsichtigten Installation
koénnen Sie eine pauschale Ablehnung
jedoch nicht begriinden.

Bitte beachten Sie: Die Griinde, auf
die Sie eine Verweigerung Ihrer Erlaub-
nis stiitzen, miissen Sie im Streitfall be-
weisen konnen.

Beim ,Wie" der Installation
entscheiden Sie mit

Die Frage, ,ob” Sie dem Mieter den
Einbau des Balkonkraftwerks gestat-
ten miissen, wird in der Praxis meist
zu bejahen sein. Das bedeutet aber
keineswegs, dass der Mieter die An-
lage nach eigenen Wiinschen beliebig
installieren darf. Hier haben Sie ein
gewichtiges Mitspracherecht. Bei der
Entscheidung, wie und wo die Anlage
installiert wird, darfen Sie unter Be-
ricksichtigung der gegenseitigen Inte-
ressen dem Mieter konkrete Vorgaben
machen.

Folgende Punkte spielen fir die
Frage des ,Wie”, ob Sie also die kon-
kret vom Mieter vorgeschlagene Aus-
fuhrungsvariante akzeptieren oder
die Montage nur unter geinderten Be-
dingungen genehmigen konnen, eine
Rolle:

B Technisch einwandfreie Anlage ge-
priift etc.

B Vermeidung eines gefahrtrachtigen
Zustands

B Erhaltung der Bausubstanz

B Einheitliches Erscheinungsbild des
Hauses

M Beeintrachtigung der Nutzungs-
rechte anderer Mieter, etwa durch
Aufstellung im gemeinschaftlichen
Garten
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M Beeintrachtigung von Grundstiicks-
nachbarn, beispielsweise durch
Blendwirkung der Module

Keine voreilige Zustimmung

Lassen Sie sich vor einer Zustim-
mung vom Mieter darlegen, welche
Anlage er wo und in welcher Weise
installieren mochte. Erst dann kon-
nen Sie sachgerecht beurteilen,
inwieweit das Gerat technisch zerti-
fiziert ist, durch seine Montage in
die Bausubstanz eingegriffen wird,
das Erscheinungsbild des Hauses
sich nachteilig verdndert oder an-
dere Mieter oder Nachbarn beein-
trachtigt werden.

Sichern Sie sich gegen erhdhte
Risiken ab

Bedenken Sie, dass mit dem vom Mie-
ter beabsichtigten Einbau des Steckerso-
largerdts weitere Risiken und Folgekosten
verbunden sein kdnnen. Sichern Sie sich
gegen derartige Belastungen unbedingt
durch eine entsprechende Vereinbarung
mit Threm Mieter ab.

Verlangen Sie von Threm Mieter,
dass er eine Haftpflichtversicherung
abschliefdt, die das mit der Einrich-
tung und dem Betrieb der Anlage ver-
bundene Schadensrisiko tibernimmt.
Lassen Sie sich von etwaigen Schaden-
ersatzanspriichen freistellen.

Gebaudeversicherung
kontaktieren

Informieren Sie sich bei Threm
Gebdudeversicherer, ob etwaige
Schiaden durch Steckersolargerite
versichert sind. Haufig bestehen
Haftungsausschliisse fiir nachtrag-
lich installierte Gerite sowie Instal-
lationen, die der Mieter auf eigene
Kosten beschafft hat und fur die er
das Risiko tragt.

Sollte die Montage im Einzelfall mit
umfangreichen baulichen Veranderun-
gen verbunden sein, sichern Sie Ihren
Riickbauanspruch durch eine zusitz-
liche Kautionszahlung des Mieters in
Hohe der voraussichtlichen Riickbau-
kosten ab (§ 554 Abs. 1 S. 3 BGB).

Verpflichten Sie den Mieter gegebe-
nenfalls dazu, die geplante Mafinahme
ausschliellich durch Fachhandwerker
durchfithren zu lassen.

Zustimmung bei Eigentums-
wohnung erst nach WEG-Beschluss

Vermieten Sie eine Eigentumswoh-
nung, wird der Wunsch IThres Mieters
nach dem Einbau eines Steckersolar-
gerits hiufig das Gemeinschaftseigen-
tum betreffen, etwa wenn er die Anlage
an der Auflenseite seiner Balkonbriis-
tung montieren mochte. Stimmen Sie
den Umbauwiinschen Thres Mieters in
einem solchen Fall nur unter der Be-
dingung zu, dass die Eigentiimerver-
sammlung die konkrete Art und Weise
der Baumafinahme durch Beschluss
genehmigt. Geben Sie das Anliegen des
Mieters an den Verwalter weiter.

Generell gilt auch hier, dass die
Eigentiimergemeinschaft die Montage
eines Steckersolargerits grundsitzlich
gestatten muss, bei der konkreten Art
der Umsetzung aber Vorgaben machen
darf (§ 20 Abs. 2 WEG). Diese sind
dann nicht nur fiir Sie, sondern auch
fiir Thren Mieter verbindlich.

Kompakt: Diese Vorgaben gelten jetzt fiir Steckersolargerate

@ Steckersolargerate bestehen aus einem oder 2 Solarmodulen, einem Wechselrichter, einer Anschlussleitung und einem Stecker, der
das Gerat mit dem Haushaltsstromkreis verbindet.

@ Der Wechselrichter wandelt den in den Modulen erzeugten Gleichstrom in den im Haushalt benétigten Wechselstrom um. AuBer-
dem muss der Wechselrichter dafiir sorgen, dass durch das Steckersolargerat maximal 800 Watt Leistung in den Haushaltsstrom-
kreis eingespeist werden. Hinter jedem Stromzahler (Hauptzahler) diirfen also maximal 800 Watt eingespeist werden.

® Der Wechselrichter muss mit einem Netz- und Anlagenschutz (NA-Schutz) ausgestattet sein. Dadurch trennt er das Gerat im Fall
einer Netzstérung vom Stromkreis. AuBerdem verhindert er eine ungewollte Einspeisung. Wird beispielsweise der Haushaltsstrom-
kreis zur Vornahme von Elektroarbeiten ausgeschaltet, darf keine Spannung mehr auf dem Netz sein und daher auch durch das
Steckersolargerat kein Strom mehr eingespeist werden.

@ Obwohl vorgeschrieben ist, dass der Wechselrichter die Leistung auf maximal 800 Watt drosselt, ist inzwischen die Verwendung
von Solarmodulen mit bis zu 2.000 Watt Spitzenleistung zulassig. Der Vorteil: Ein Gerat mit héherer Watt-Leistung kann auch bei
schwachen Lichtverhaltnissen noch einen Ertrag erzielen. Ob die hoheren Investitionskosten wirtschaftlich sind, sollte jedoch im
konkreten Einzelfall gepriift werden. Allerdings: Produziert das Steckersolargerat mehr Strom, als aktuell im Haushalt verbraucht
wird, so flieBt der (iberschiissige Strom (iber den Haushaltszahler in das allgemeine Stromnetz. Anders als bei einer normalen PV-
Anlage wird die Einspeisung hier aber nicht vergiitet.

® Als Stecker fiir das Solargerat ist jetzt ein normaler Schutzkontakt-(Schuko-)Stecker zugelassen. Es ist also nicht mehr erforderlich,
einen Wieland-Stecker durch einen Fachmann installieren zu lassen. Der Schuko-Stecker des Gerats darf nur an einer fest installier-
ten Steckdose und nicht an einer Mehrfachsteckdose verwendet werden.

® Das Steckersolargerat darf jetzt ohne einen vorherigen Zahlertausch bei allen Arten von Stromzahlern verwendet werden, also bei
alten Stromzahlern ohne Riicklaufsperre ebenso wie bei Ein-Richtungs-Zahlern oder den modernen 2-Richtungs-Zahlern.

@ Das Steckersolargerat muss jetzt nur noch im Marktstammdatenregister der Bundesnetzagentur angemeldet werden. Die friiher
erforderliche zweite Anmeldung beim Netzbetreiber entfallt.

Auf eine sturmsichere Montage ist zu achten. Der Wechselrichter ist vor Nasse zu schiitzen. Die Solarmodule sollten so befestigt
werden, dass sie bei Bedarf von Laub, Schnee und Schmutz gereinigt werden kénnen.




