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Mietangebot von Balkon-PV-Anlagen durch die Dachauer Stadtwerke

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister,

Das Biindnis fiir Dachau schléagt eine weitergehende Alternative zum Antrag der UB vom
12.08.2022 vor. Mit einem Miet-Modell fir Balkon-PV-Anlagen ist eine einfache und
niederschwellige Méglichkeit gegeben, Stromkosten flir alle zu reduzieren und gleichzeitig
Erneuerbare Energien zu férdern. Zudem profitieren auch die Stadtwerke Dachau, von der
erhdéhten Kundenbindung und den zuséatzlich vor Ort erzeugten Erneuerbaren Strommengen.

Das Bulndnis fir Dachau stellt dazu folgenden

Antrag:

Balkon-PV-Anlagen werden durch die Stadtwerke Dachau errichtet und an Wohnungseigentimer
und -Mieter vermietet.

Tel.: 0173 /736 99 57 « www. buendnis-fuer-dachau.de



Begriindung:

Balkon-PV-Anlagen sind gerade fur Mieter eine einfache Losung um Stromkosten zu sparen,
einen kleinen Beitrag zur Erzeugung von Erneuerbaren Energien zu leisten und damit eine
Win-Win-Situation fur Wohnungseigentumer, -mieter und der Umwelt zu bieten.

Eine einmalige Forderung durch die Stadt Dachau ist derzeit wegen der vielfaltigen
Krisensituation und der damit verbundenen Haushaltsbelastungen nicht darstellbar. Daher
sollte eine Bereitstellung von Balkon-PV-Anlagen durch die Stadtwerke Dachau gepruft
werden.

Fir die Stadtwerke Dachau kann die Vermietung von Balkon-PV-Anlagen ein wirtschaftlich
sinnvolles Produkt und gleichzeitig eine Energiekostenersparnis fur Wohnungseigentiumer und
-mieter darstellen. Die Stadtwerke konne durch Mengenrabatte glnstig einkaufen.
Wohnungseigentimer und -mieter missen keine Investition tatigen und kdnnen durch eine
gunstige Miete einer solchen Anlage Stromkosten sparen. Die Stadtwerke Dachau kénnen
durch Vermieterlose und dem Weiterverkauf von nicht direkt genutztem und damit kostenlosen
Strom ein positives Ergebnis erwirtschaften. Insbesondere fur den Wohnungsbestand der
Stadtbau Dachau besteht hier ein interessantes Investitionsvolumen.

Mit freundlichen GrifRen

Sophia Beljung Sabine Geildler Kai Kuhnel Michael Eisenmann
Stadtratin Stadtratin Stadtrat Stadtrat
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Ihr Zeichen lhre Nachricht vom lhnen schreibt Telefon - Durchwahl

08131/ 7009-0

Datum

Herr Haimerl 20.03.2023

Ihr Antrag vom 23.10.2022
Sehr geehrter Herr Fisenmann, ~

im Rahmen des laufenden Geschifts daif ich Thren Antrag wie folgt beantworten:

Sie haben folgenden Antrag gestellt: ,,Balkon-PV-Anlagen werden durch die Stadt-
werke Dachau errichtet und an Wohnungseigentiimer und -Mieter vermietet.*

Entsprechend § 4 der Betriebssatzung unterféllt der Abschluss von Kauf- und Miet-
vertrigen sowie von energiewirtschaftlichen Kundenvertrdgen dem laufenden Ge-
schaft der Werkleitung. '

(3) Zu den layfenden Geschdften der Werkleitung gehdren auch

3. Abschluss aller fiir den Betrieb der Stadtwerke erforderlichen Vertrige bis zudem
in § 5 Abs. 3 Nr.-7 genannten Betrag, insbesondere aller Kauf-, Werk- und Dienstver-
triige, die Verwaltung der Werkdienstwohnungen, Miet- und Pachtvertriige, der Bezug
von Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffen sowie Investitionsgiitern,

6. der Abschluss von Vertridgen mit Tarif- und Sonderkunden sowie der Grundversor-
gung und Ersatzversorgung,

Im zitierten Antrag geht es darum, die die Stadtwerke PV—Modulé kaufen (Kéufver—
trag) sowie an Kunden vermieten (Mietvertrag). Alle Geschéfte werden deutlich unter
dem in § 5 Abs. 3 Nr. 7 genannten Betrag von 160.000 € netto angesiedelt sein.

Es ist auch kein sonstiger Zustéandigkeitstatbestand fiir den Werkausschuss im Sinne
des § 5 Abs. 3 der Betriebssatzung zu erkennen.
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Dennoch haben wir uns inhaltlich mit Ihrem Anliegen beschéftigt:

1. Marktsituation Einkauf Module '

Ein PV Balkonkraftwerk kostet je nach Bezugsquelle nach unseren Recherchen
zwischen 650 € brutto und 750 €.!

Belsplelhaft 6OOW Finspeiseleistung kompl. Set 2x405w Solarmodule 1nk1

Wechselrichter und Wieland-/Schukoanschluss,

Preis inkl. 0% MwSt. nach §12 Abs. 3 UStG. ErméBigter Steuersatz giiltig fiir

Anlagenbetreiber nicht fiir Wiederverkiufer oder bei mehr als 30kWp.

2, - Kosten bei Beschaffung durch SWD

Eine Beschaffung scheint nach den bishérigen‘Recherchen nur iiber den GrofB-
handel méglich, da Hersteller auf Anfragen nicht reagieren, bzw. auf den Handel

verweisen.

Signi-ﬁkaflte (Mengen-) Rabatte sind aber auf diesem Weg der Beschaffung fiir
die SWD nicht zu erzie;len.. :

. Kostenbeispiel bei Beschaffung tiber B2B-Plattform Mercateo: .

Balkonkraftwerk bestehend aus NEP Microwechselrichter 600 (BDM600WiF1i)
10 Jahre Garantie, 2 Ulica Modulen (2x405W = 810W) 25 Jahre lineare Leis-

tungsgarantie, 12 Jahre Produktgarantie, 1 x Schukokabel 2m incl. AK5S-2
(IP65) Anschlusskabel, NEP Microwechselrichter 600 (BDM600WiFi)

Netto Brutto*
1 Stiick - € 646,32 €769,12 pro Stiick
ab 2 Stiick €621,22 €739,25 pro Stiick
ab 5 Stiick €594,04 €706,91 pro Stiick

3. Umsatzsteuer?

Privat:

Fiir die Lieferung, die Einfuhr und den innergemeinschaftlicheﬁ Erwerb sowie
fiir die Installation einer Photovoltaikanlage - einschliefilich eines Stromspeichers
- gilt der neue Umsatzsteuersatz mit 0 %. Bisher galt hlerfur der allgemeine Steu-

ersatz mit 19 %,

Betrieblich:

Die Vermietung von PV-Anlagen stellt keine Lieferung von PV-Anlagen dar und

1 Balkon PV Solakon: Giinstigerer Preis aus Amazon wobei unklar ist, ob das Befestigungmaterial dabei ist
und Solakon onlineshop mit Befestigungsmaterial.

2 hitps://www.bundesfinanzministerium. de/Content/DE/FAQ/foerderung-photovoltaikanlagen.html
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unterliegt daher dem Regelsteuersatz. D.h. wenn wir die Anlage an Kunden ver-
mieten, kommt auf den Mietpreis 19 % Umsatzstever auf den Mietpreis hinzu.

Verwaltung, Lagerung, Abwicklung

Ohne alle Varianten und Details erfassen zu wollen, 16st die Abwicklung des
Vorgangs-durch die Stadtwerke eine erhebliche Verwaltungsbiirokratie aus, die
jeden Kostenvorteil zu Nichte macht.

- Den Stundensatz der SWD-Mitarbeiter kann man mit 35 €/h bis 40 €/h beziffern
(Personaldurchschnittskosten und Kosten eines Arbeitsplatzes fiir kommunale
Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes ab 1.4.2022 BayGK).

Vertragsentwurf

Um ein solches Geschiftsfeld zu bearbeiten brauchen wir einen rechtssicheren
Mustervertrag. Diesen gibt es, soweit ersichtlich, im Internet derzeit nicht.

Bei den {iblichen Rechtsanwaltstarifen ist mit 10 Std. x 280 €/ h zu rechnen.
Mehrkosten in Summe mindestens 2.800 €, bei angenommenen 50 Pachtfallen
ca. 56 € pro Anlage.

Diese Werte kénnen jedoch auch schnell ibertroffen werden.

Vertragsabwicklung

Der Kunde muss den Vertrag anfordern und ausfiillen, alternativ miisste ein On-
line-Portal programmiert werden.

Selbst bei vollstindig ausgefiillten Vertrigen muss der Vertrag erfasst werden,
eine Abholung mit dem Kunden vereinbart werden, die Bezahlung geregelt wer-
den.

Aufwand Vertrégsabwicklung: ca. 0,25 Std
 Aufwand Ausgabe: ca. 0,25 Std

Vertragsabrechnung

Der Vertrag muss wie ein Dauerparker in der Tiefgarage in unseren Abrech-
nungs- und Buchhaltungssystemen abgebildet werden.

Aufwand: Tarifanlage im Abrechnungssystem; Vertragseingabe i Abrech-
nungssystem, Anlage Konten und/oder Kostenstellen zur Verbuchung; Zahlungs-
tiberwachung in der Buchhaltung

Aufwand Tarifanlage: 2 Std. einmalig

Aufwand Konten / Kostenstellen: 1 Std. einmalig

Zahlungsabwicklung: % Std. pro Monat fiir alle Kunden

Umziige / Kiindigungen / Vertragsstérungen

Zusétzlicher Aufwand seitens der Stadtwerke entsteht, wenn die Kunden umzie-

hen (Mitnahme oder Riickgabe der Anlage), wenn ein Kunde den Mietvertrag
kiindigt (Riickgabe der Anlage, Zustandspriifung) oder wenn ein Kunde nicht be-
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zahlt (Mahnung; Kiindigung seitens SWD; Mahnverfahren, ZwangsVollstre-
ckung, Beitreibung der Anlage oder Verlust der Anlage).

Anlagenbetrieb

Die Balkon PV-Anlage ist im Marktstammdatenregister anzumelden. Im Falle

der Vermictung an Kunden miissen die SWD die Anmeldung it Régister iiber-

nehmen:

Aufwand: % Std. je Anlage einmalig

f.  Zusammenfassung

Die Abwicklung einer Bélkon PV fiihrt sicher zu biirokratischen Mehrkosten, v
Diese wurden im vorhergehenden Abschnitt grob abgeschéitzt und wurden auf
- eine zu erwartende Anlagenanzahl verteilt.

¢

Es ergeben sich Mchrkosten von ca. 108,50 € je Anlage. Die Kosten beinhalten
nicht evtl, anfallende Kosten im Zuge eines gestorten Vertragsverhéltnisses.

Menge Einmalige | Stiickkosten Laufende | Summe je
Kosten Kosten An-
lage
2800€| 0,5hx35€| 0,5hx35€
_ 38td.x40€| 0,5hx40¢€
Summe 2.920 € 37,50 € 17,50
50 Anlagen 58,40 37,50 12,603 108,50

5. -Eigentiimer / Vermieter Genehmigung

Ein wesentliches Problem im Vorlauf zur Installation der Anlage diirfe die gel-
- tende Rechtslage sein.

Zur Rechtslage siche Anlage 1.

Es gibt zwei Urteile zweier untergeordneter Gerichte, die offensichtlich im Wi-
derspruch zur bisherigen Rechtsprechung des BGH stehen.

Wenn wir die Anla}ge‘bétreiben bzw. vermieten sollen, miissen entweder die
SWD die Genehmigung herbeifithren bzw, entsprechende Klauseln in den Miet-
vertrag aufnehmen, dass der Mieter zur Einholung der Geriehmigung verpflichtet
ist. ' : ‘

" Was offen bleibt, ist was passwrt wenn die Anlage installiert ist, d1e Elnholung
der Genehmigung durch den Mieter aber dennoch nicht erfolgt ist.

Zudem miisste ausgeschlossen Werden, dass die SWD fiir eine unsachgeméfe

3 Die laufenden Kosten der Debltoreﬁbuchhaltung pro Monat werden zum Vergleich mit einem Kauf durch
den Mieter wie folgt umgelegt: Wir unterstellen einen Mletvertrag Uber 36 Monate (= 36 Monate x 17,50 /
Anlagenzahl) = 630 €/ 50 Anlagen = 12,60 € je Anlage.
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- Anlage 1

Die Rechtsprechung kennt bisher erst wenige Urteile, die sich dediziert mit der Bal-
kon-PV auseinandergesetzt haben. Zu nennen ist dabei vor allem ein aktuelles Urteil
des AG Stuttgart vom 30. Mirz 2021 (87 C 2283/20). Dariiber hinaus hatte das AG
Miinchen mit Urteil vom 4. Oktober 1990 (214 C 24821/90) die Installation einer So-
laranlage durch den Mieter auf der Terrasse als zuldssig angesehen Das Munchener
Urteil enthalt dazu folgenden Leitsatz:

"Das Aufstellen einer den Gesamtemdruck des Gebdudes oder Mltbewohner nicht sto-
renden Solar-Anlage auf der Terrasse der Mietwohnung, ohne Substanzeingriffe vor-
zunehmen, ist durch den vertragsgeméifen:Gebrauch der Mietsache gedeckt."

Auf dieses Urteil des AG Miinchen hat auch das AG Stuttgart unter anderem abgeho-
ben, als es urteilte, dass "der Vermieter nicht ohne triftigen, sachbezogenen Grund
dem Mieter die Nutzung einer Solaranlage auf dem Balkon versagen kann, wenn diese
baurechtlich zuldssig, optisch nicht stérend, leicht zurtickbaubar und fachménnisch
ohne Verschlechterung der Mietsache installiert ist sowie keine erhohte Brandgefahr
oder sonstige Gefahr von der Anlage ausgeht "

Diese Rechtsprechung der beiden Amtsgerlchte stimmt allerdings nicht uberem mit
der Rechtsprechung des BGH allgemein zu baulichen Verénderungen. Nach dem
BGH sind bauliche Verinderungen zustimmungsbediirftig und es steht grundsétzlich
im Ermessen des Vermieters, ob er dem Wunsch des Mieters zustimmt oder nicht.

Der Vermieter darf sein Ermessen allerdings nicht rechtsmissbriuchlich ausiiben
(BGH, Urteil vom 14. September 2011, VIII ZR 10/11).

Das Erfordernis einer Genehmigung ergibt sich fiir Mitgliedsunternehmen des GAW
aus den Mustermietvertrigen. Dort heifit es-unter § 12 Abs. 1 Ziff. 3, dass "Gegen-
stinde jeglicher Art", die am Gebéude angebracht werden, der Zustimmung des Ver-.
mieters bediirfen. Darliber hinaus sind mit Ziffer 8 "Um-, An- und Einbauten

sowie Installationen" ebenfalls durch eine Genehmigung abzusegnen. Die Balkon-PV-
Anlagen diirften damit in jedem Fall der Zustimmung des Vermieters bediirfen. Ob
die Genehmigung letztendlich ertellt wird, liegt dabei im Ermessen des Wohnungsun-
ternchmens.

" Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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Montage seitens des Mieters haftbar gemacht werden.
. 6. Stromerls

Eine Verwertung des emgespelsten aber mcht Verguteten Strom fallt kaum ins
- Gewicht.

Unser Ve_rtrieb hat das beim Verbrauch zur Anwcndﬁng kommende HO-Stan-
dardlastprofil (2.500 kWh) mit dém Einspeiseprofil einer Balkonanlage (437
kWh) verglichen und kommt auf einen Eigenverbrauch von 411 kWh.

Die restliche 26 kWh werden cingespeist.

Diese Weite ergeben sich auch aus dem https://solar.htw-berlin.de/rechner/ste-
cker-solar-simulator/, der allerdings einen geringeren Eigenverbrauch annimmt..-

‘Selbst bei der Annahme einer Einspeisung von 26 kWh ergibt sich bei 50 Kun- _
den eine Einspeisung von ledlghch 1.300 kWh p.a.

Die kWh Strom wird derzeit bei 10,0 Cent/kWh auf dem Spotmarkt gehandelt.
Im Durchschnitt der Jahre diirfte ein etwas niedrigerer Wert zu erwarten sein.
Mithin sprechen wir von einem Einspeisewerte von ca. 130 €p.a.

Zusammengefasst Es gibt derzelt kemen Sinn, das Marktsegment ,,Vermletung von
Balkon PV—Anlage zu bearbeiten.

Mit freundlichen Griiflen
Stadtwerke Dachau

Haimerl
Dipl.-Kfm., Steuerberater
Werkleiter
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