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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem Forschungs-
und Technologieprogramm Stadt der Zukunft des Bundesministeriums flr Verkehr,
Innovation und Technologie (bmvit). Dieses Programm baut auf dem langjahrigen Programm
Haus der Zukunft auf und hat die Intention Konzepte, Technologien und Lésungen fir
zukunftige Stadte und Stadtquartiere zu entwickeln und bei der Umsetzung zu unterstitzen.
Damit soll eine Entwicklung in Richtung energieeffiziente und klimavertragliche Stadt
unterstitzt werden, die auch dazu beitragt, die Lebensqualitat und die wirtschaftliche
Standortattraktivitat zu erhéhen. Eine integrierte Planung wie auch die Berlicksichtigung von
allen betroffenen Bereichen wie Energieerzeugung und -verteilung, gebaute Infrastruktur,
Mobilitat und Kommunikation sind dabei Voraussetzung.

Um die Wirkung des Programms zu erhdhen sind die Sichtbarkeit und leichte Verfugbarkeit
der innovativen Ergebnisse ein wichtiges Anliegen. Daher werden nach dem Open Access
Prinzip mdglichst alle Projektergebnisse des Programms in der Schriftenreihe des bmvit
publiziert und elektronisch tber die Plattform www.HAUSderZukunft.at zuganglich gemacht.
In diesem Sinne winschen wir allen Interessierten und Anwenderlnnen eine interessante
Lektare.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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Kurzfassung

Ausgangssituation/Motivation

Ein Knackpunkt bei der Umsetzung der Energiewende sind Geschaftsmodelle zur Vor-Ort-
Nutzung von dezentral regenerativ erzeugtem Strom. Bisher mdglich ist dessen Verwertung
durch den Liegenschaftseigentiimer selbst oder die Einspeisung in das offentliche Netz. Fir
die breite Umsetzung sind allerdings — heute erst ansatzweise verfugbare — Modelle erforder-
lich, wie der erzeugte Strom direkt an Wohnungsmieter, Wohnungseigentimer oder gewerb-
liche Nutzer auf derselben oder benachbarten Liegenschaften Uber dezentrale Mikronetze
verkauft oder sonst gewinnbringend verwertet werden kann. Dabei kommen unterschiedliche
Geschéaftsmodelle in Betracht. lhre Prufung auf technische, wirtschaftliche und rechtliche
Machbarkeit war Gegenstand des Projekts StromBIZ.

Inhalte und Zielsetzungen

Das Projekt ,StromBIZ — Geschaftsmodelle dezentraler Stromerzeugung und Distribution® hatte
die Erabreitung konkreter Geschaftsmodelle zur wirtschaftlich sinnvollen, technisch moglichen
und rechtlich zulassigen Vor-Ort-Nutzung von regenerativ erzeugentem Strom zum Ziel. Insge-
samt wurden sieben Modelle entwickelt, getestet und dokumentiert: ,Wien-Sud: Porsche-Viertel,
Wiener Neustadt®; ,Neubau Grunes Wohnen*; ,Pauschaler Nutzungsvertrag®; ,WWohnungseigen-
timer-Gemeinschaft als Selbstnutzer; ,PV-Genossenschaft’; ,Kaufmannisch-bilanzielle \Weiter-
gabe der PV-Ertrage an Haushalte®; ,Supermarkt in Investorenobjekt (Gewerbeobjekt)“. Die Stu-
die umfasst dartber hinaus wesentliche weitere Inhalte, die einen Beitrag zur Diskussion um
eine Stromwende leisten kdnnen: a) eine Analyse der energie- und immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen; b) eine umfassende Analyse rechtlicher Fragestellungen von besonde-
rem Belang fir die Vor-Ort-Nutzung von Strom; c) ein Quervergleich zur Rechtslage in Deutsch-
land; d) ein internationaler Rechtsvergleich in Kooperation mit einem globalen Experten-
Netzwerk; e) eine Analyse der Rahmenbedingungen der Wohnbauférderung; f) eine beispiel-
hafte Dokumentation bisheriger Umsetzungsversuche; g) eine Lastganganalyse fir eine bei-
spielhafte Wohnsiedlung; h) eine Analyse zur grundsatzlichen Wirtschaftlichkeit von PV-Anla-
gen; und schlief3lich i) Vorschlage fur wohn- und energierechtliche Reformen zu den als am
effektivsten eingestuften Geschaftsmodellen. Die erarbeiteten Inhalte decken sich weitgehend
mit den Vorgaben des Programms ,Stadt der Zukunft®.

Methodische Vorgehensweise

Samtliche rechtlichen und wirtschaftlichen Parameter der erabreiteten Geschaftsmodelle wur-
den einer umfassenden Prifung unterzogen bzw. bei Auftreten von Barrieren entsprechende
Ldsungsansatze ausgearbeitet. Die anderen Inhalte wurden mit einem breiten Methodenmix er-
arbeitet: Literaturrecherchen, Fragebogenerhebungen, eigene Messungen, rechtswissenschaft-
liche Analyse, wirtschaftliche Prifung. Ein Alleinstellungsmerkmal von ,StromBIZ* ist die
breitgefacherte Kompetenz des Projektteams. Ihm gehdrten vier Bautrager an, die gleicher-
malfen in den Bereichen Wohnen, Heime und Gewerbe tatig sind; rechtliche Expertise wurde
durch eine Rechtsanwaltskanzlei und zwei Forschungsinstitute eingebracht; schlieRlich war

11



auch die Energiewirtschaft maRgeblich vertreten. Zur effizienten Verbreitung der Projekter-
gebnisse wurde ein breit angelegter Disseminationsprozess mit Vernetzungsworkshops, Pres-
seinformationen, Artikeln in Fachzeitschriften, Vortrdgen und vielfaltigen persoénlichen Kontak-
ten verfolgt.

Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Dezentral regenerativ erzeugter Strom kann schon heute fir die allgemeinen Teile eines Mehr-
wohnungsgebaudes genutzt werden. Allerdings sind die Stromabnahme und die Grundlast fur
diesen Zweck so gering, dass nur kleine Anlagen wirtschaftlich umsetzbar sind. Die Auswei-
tung der Vor-Ort-Nutzung des Stroms setzt voraus, dass auch die Wohnungen direkt beliefert
werden kénnen. Bei allen im vorliegenden Bericht gepriften Modellen erwies es sich als Her-
ausforderung, gleichermalen die technische, wirtschaftliche, energie-, wohn- und konsumen-
tenschutzrechtliche Machbarkeit zu erreichen. Vergleichsweise geringe Barrieren bestehen
hinsichtlich der technischen Machbarkeit, zumal angesichts der Innovationsdichte in diesem
Bereich. Die wirtschaftliche Machbarkeit verbessert sich fortlaufend durch die anhaltende Kos-
tendegression der Komponenten. Es sind bereits in zahlreichen Konstellationen wirtschaftliche
Amortisationszeiten selbst ohne geférderte Einspeisetarife darstellbar. Groflere PV-Gemein-
schaftsanlagen haben eine weit bessere Wirtschaftlichkeit als wohnungsweise zugeordnete
Kleinanlagen. Potenziale bestehen v.a. im Bereich der Grundlastabdeckung. Bei einem Anteil
von 20% bis 40% des Jahresstromverbrauchs kann ein sehr hoher Eigenverbrauchsanteil er-
reicht werden, was entscheidend fur kurze Amortisationszeiten ist. Im groRvolumigen Wohn-
bau empfehlen sich PV-Anlagen dieser Grélkenordnung auch aufgrund der Ublicher Weise zur
Verflgung stehenden Dachflachen.

Demgegenuber zeigen sich gleichermallen bei der energie- und wohnrechtlichen Machbarkeit
bei den meisten Modellen massive Barrieren. Gemeinschaftsanlagen bewirken in vielen Kons-
tellationen, dass der Bauherr zum Stromerzeuger und -lieferanten wird, womit dieser typischer
Weise Uberfordert ist. Auch andere energierechtliche Regelungen (freie Lieferantenwahl, zwin-
gend eigener Zahlpunkt pro Wohnung) erschweren die Umsetzung. Wohnrechtlich, v.a. im
Wohnungseigentumsrecht, sind noch zahlreiche Aspekte der praktischen Umsetzung von PV-
Gemeinschaftsanlagen unzureichend klargestellt.

Mehrere der Modelle sind nach heute geltendem Recht durchfiihrbar: Wohnungsweise zuge-
ordnete vom Nutzer gepachtete Kleinanlagen (Modell ,Neubau Griines Wohnen*) haben aller-
dings eine nur beschrankte Wirtschaftlichkeit; Auch verbleiben — zumindest im Vollanwen-
dungsbereich des MRG — konsumentenschutzrechtliche Bedenken. Ein ahnliches Konzept mit
grundsatzlich gegebener Wirtschaftlichkeit ist bei Gewerbeobjekten umsetzbar (Modell ,Su-
permarkt in Investorenobjekt®), allerdings ist heute die Nachfrage seitens mietender Super-
markte und Gewerbebetriebe noch gering. Pauschale Nutzungsvertrage, wie sie in Studenten-
oder Seniorenheimen Ublich sind, ermdglichen die effiziente Umsetzung von PV-Gemein-
schaftsanlagen, allerdings ist die Anwendung auf ein kleines Segment des grofRvolumigen
Wohnbaus beschrankt. Beim Modell ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an
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Haushalte® wurde auf die aktuelle Diskussion einer EIWOG-Novelle aufgesetzt und eine kos-
tenoptimale Auslegung ausgearbeitet. Innerhalb einer Kundenanlage ordnet der Netzbetreiber
Ertrage aus einer PV-Gemeinschaftsanlage bilanziell den einzelnen Haushalten zu. Dafur sind
unterschiedliche Verteilungsschlissel moglich. Das Modell ware mit moderaten energierecht-
lichen Anderungen machbar. Wohnrechtlich ist aber weiterhin Klarungsbedarf gegeben. Die
mit diesem Modell einhergehenden Moglichkeiten werden als Voraussetzung flir ein Oster-
reichweites Ausrollen von dezentral erzeugtem PV-Strom aufgefasst. Von grofer Bedeutung
sind derart geanderte energierechtliche Rahmenbedingungen auch im geférderten Wohnbau.
Es sind férderungsrechtliche Anderungen absehbar, die Anreize firr die Errichtung von PV-
Anlagen und ihre Finanzierung im Rahmen der Baukosten schaffen (Umstellung vom Heiz-
warmebedarf auf die Gesamtenergieeffizienz bei den Mindestanforderungen fur eine Forde-
rung). Dies macht dann besonders viel Sinn, wenn durch die Belieferung der Haushalte mit
dem in der hauseigenen PV-Anlage erzeugte Strom deren Energiekosten spurbar reduziert
werden kdnnen.

Ausblick

Es konnte nachgewiesen werden, dass bei entsprechenden Rahmenbedingungen die dezent-
rale PV-Stromerzeugung auch bei einem Auslaufen der geférderten Einspeisetarife und trotz
der in Osterreich niedrigen Strompreise wirtschaftlich darstellbar ist. Es besteht allerdings drin-
gender Reformbedarf beim EIWOG, um die sehr grolien Potenziale der Vor-Ort-Nutzung von
PV-Strom nutzen zu kdnnen. Die aktuellen Reformvorschldge werden als richtungweisend auf-
gefasst. Gleichzeitig bestehen noch mannigfaltige wohnrechtliche Barrieren, die erst ansatz-
weise in der legistischen Debatte erkannt sind. Eine in gréllerem Zusammenhang grof3e Her-
ausforderung ist die Belastung der Stromnetze durch Erzeugungsspitzen bei regenerativen
Energiequellen. Es wirkt kontraintuitiv und ist schwer 6ffentlich vermittelbar, dass die Strom-
wende mit einem massiven Ausbau der Netze einhergehen soll. Dem kdnnte gegengesteuert
werden, wenn durch Forschung und Férderung Modelle angereizt werden, die auch bei Erzeu-
gungsspitzen keinen Strom ins Netz abgeben. Aufschlussreich ist der internationale Vergleich,
der zeigt, dass trotz global dhnlicher Herausforderungen unterschiedliche Detailregelungen
dazu flhren, dass im einen regulatorischen Rahmen ein Modell umsetzbar ist, das in einem
anderen Land nicht machbar ist. Es stellt sich die Frage, ob landerweise kasuistisch malige-
schneiderte Losungen entwickelt werden sollen oder die Staatengemeinschaft aufgefordert
werden soll, Ubergreifende Rahmenbedingungen zu schaffen.
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Abstact

StromBIZ - business models for decentralized electricity generation and distribution

Starting point/motivation

Feasible business models to better utilize locally generated renewable energy are expected to
constitute a tipping point for the “Energiewende” in Austria. Until now, generated electricity
may only be used by the property owner directly or be fed into the public grid. To make better
use of decentralized energy generation, it is necessary to find strategies that do not exist until
now. Such models would enable the sale of electricity to tenants, shared owners or commercial
renters on the same or neighboring real estate sites by means of micro-grids. It was the
principal aim of the StromBIZ project to assess several possible strategies according to their
legal, commercial and technical feasibility.

Contents and Objectives

The study at hand, “StromBIZ — demonstration projects: business models for decentralized
electricity generation and distribution” aimes at establishing feasible business strategies for
the profitable, technically sound and energy-efficient exploitation of locally generated, environ-
mentally sustainable electricity. In total, seven such strategies were tested and documented:
“Wien-Sud: Porsche-Viertel, Wiener Neustadt®; ,Neubau Griines Wohnen*; ,Pauschaler Nut-
zungsvertrag®; ,Wohnungseigentimer-Gemeinschaft als Selbstnutzer®; ,PV-Genossenschaft”;
.Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte; ,Supermarkt in Investo-
renobjekt (Gewerbeobjekt)“. The study also includes other elements that will encourage the
discussion about new electricity solutions: a) an analysis of the context given by federal energy
and housing policy, b) an in-depth analysis of the legal framework applied to local energy gen-
eration and use, c) a comparison of the Austrian legal framework to Germany, d) an interna-
tional assessment of the legal situation in cooperation with a global network of experts, €) an
assessment of the context of Austrian housing subsidies, f) a documentation of ongoing prac-
tical examples, g) an energy use analysis for an exemplary housing project, h) an assessment
of the general economic viability of photovoltaic units and, finally, i) a set of recommendations
for housing and energy policy reforms to enable the most viable business strategies identified
in the study. The output of the study is in line with the requirements of the program “Stadt der
Zukunft” (“City of the Future”).

Methods

All parameters of the developed business models were scrutinized concerning legal and
economic aspects, in order to provide possible solutions for any barriers. The research output
was produced by a large combination of methods: a screening of existing literature, survey
data collection, own measuring, legal analyses, economic feasibility tests. The “StromBIZ”
project is special because of its inclusion of a large group of expert knowledge from different
fields: Four real estate developers active in new developments of housing, commercial real
estate and halls of residence; a law firm and two research institutions provided legal expertise,
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also the energy sector was included. To efficiently spread the projects’ output to a large
audience, a dissemination process was implemented by conducting workshops, presentations
and publishing statements to the media, articles in specialized journals, and direct personal
contacts.

Results and conclusions

Already today, locally generated electricity can be put to use in common parts of multi-apart-
ment buildings. Nevertheless, the local electricity usage and the basic load are so low that only
small units can be implemented economically. To increase local energy usage, it is prerequisite
to cater to individual apartment owners and tenants directly. For all business strategies as-
sessed in the project it was a main issue to concurrently reach economic, legal and technical
practicability and at the same time fulfill certain aspects of consumer protection and housing
legislation. Comparatively few issues arise from the technical feasibility of the proposed strat-
egies as innovations are paramount. Economic feasibility improves as the installed compo-
nents show continuous cost degression. There are several viable options that enable profitable
amortization even without subsidized feed-in tariffs. Large photovoltaic units are economically
more efficient than small-scale, dwelling-related units. There are potentials especially in the
area of base load coverage. With a share of 20 to 40% of annual electricity consumption, it is
possible to reach high internal consumption, which is essential for short amortization periods.
For multi-apartment housing construction, this dimension of PV-units is recommendable also
because of the available roof surfaces.

On the other hand, major obstacles to the implementation of most strategies can be found
likewise in the legal regulations on electricity and housing. Large PV-units in most constella-
tions will leave real estate developers overburdened with their role as electricity producers and
providers. There are also other legal obstacles to the implementation of strategies (e.g. free
choice of providers, obligatory individual meter points). In the sphere of housing law, shared-
ownership regulations insufficiently clarify many practical aspects concerning the implementa-
tion of common PV facilities. Several strategies are viable in light of the current legislation but
have limited economic feasibility, e.g. the strategy of dwelling-related, small-scale units leased
by the user (Modell “Neubau Grines Wohnen”). But there are remaining issues concerning
consumer protection legislation. A different strategy within the sphere of retail real estate (Mod-
ell “Supermarkt in Investorenobjekt”) shows economic feasibility, but demand from supermar-
kets and other commerce is still low. All-in usage contracts, as wide-spread in homes for stu-
dents or the elderly, encourage the efficient use of common PV facilities. Yet, this is only a
small sector of multi-apartment housing. The strategy ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe
der PV-Ertrage an Haushalte” (“financial balancing of shifting of PV gains”) is connected to the
current discussion about reforming the Electricity Act of 2010 (EIWOG 2010) and presents a
cost efficient solution. Within a costumer facility, the grid operator attributes gains out of a
common PV facility to individual households, making use of several possible allocation formu-
las. This strategy could be implemented with only minor changes to electricity legislation, but,
concerning housing law, there are still several unresolved issues involved. The proposed
changes connected to this strategy are considered a prerequisite for any substantial widening

16



of locally produced photovoltaic electricity in Austria. Such changes in energy legislation are
also highly important for subsidized housing construction. Adaptations of subsidy stipulations
are being discussed that would incentivize the implementation of PV facilities and their financ-
ing within building costs (the reorientation of energy indicators within subsidized housing from
“heating energy consumption” to “overall energy efficiency”). This is particularly reasonable if
households producing electricity through common PV facilities are able to reduce their own
electricity costs clearly.

Prospects / suggestions for future research

The study provides evidence that even in a scenario of phasing out subsidized feed-in tariffs and
prevailing low electricity prices in Austria, locally produced photovoltaic electricity is economically
feasible if the framework is adapted accordingly. Reforms are particularly necessary concerning
the Electricity Act in order to realize the large potentials of decentralized photovoltaic electricity
generation and distribution. Current adaptations clearly point in the right direction. At the same
time, especially in the area of housing legislation, there remain issues that need resolving and
are not yet addressed in the discussions. In a larger context, it is still uncertain how electricity
grids can cope with production peeks out of sustainable electricity production.

It seems counter-intuitive, and is hard to communicate to a wider audience, that a reorientation
towards renewable energy sources in electricity production, in a first step, requires a massive
upgrading of existing grids. This could be addressed if research, and possibly subsidization,
provided incentives for strategies that prevent renewable energy sources to excessively bur-
den existing grids during peak production intervals. The international comparison has an inter-
esting result: Even in the light of globally similar challenges, differences in the details of regu-
lations enable implementations of strategies in some countries, while they remain unfeasible
in others. This leads to the question if country specific solutions should be widened or whether
collective solutions in an international framework should be aspired.
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1 Einleitung

Aktuelle global-politische Entwicklungen (Weltklimavertrag 2015) lassen eine baldige Anpas-
sung von EU-rechtlich verbindlichen energiepolitischen Vorgaben erwarten. Die mdglichst voll-
standige Umstellung auf erneuerbare Energien betrifft Strom, Warme und Mobilitat. Alle drei
Dimensionen sind eng mit der Immobilie verbunden: einerseits wegen ihres (direkten und in-
duzierten) Energiebedarfs, andererseits wegen den mit der Immobilie verbundenen Mdglich-
keiten der dezentralen Erzeugung regenerativer Energie. Gebaude haben enorme Potenziale
zur Verbesserung der Energieeffizienz. Gleichzeitig eignen sich Dacher und Fassaden von
Bestandsgebauden und Neubauten sehr gut fir die Gewinnung von Warme und Strom. Es
besteht breiter gesellschaftlicher Konsens ber die Notwendigkeit einer Energiewende und
dezentrale Energieerzeugung, nicht zuletzt auch wegen der durch sie verbesserten Versor-
gungssicherheit. Die vorliegende Studie ,StromBIZ — Geschaftsmodelle dezentrale Stromer-
zeugung und Distribution® geht somit von politischer Bereitschaft zur Anpassung der diesbe-
ziuglichen energie- und wohnrechtlichen Rahmenbedingungen innerhalb des gemeinschafts-
rechtlichen Rahmens aus. Im groRvolumigen Wohnbau bedarf es insbesondere Lésungen zur
Selbstnutzung von PV-Strom durch Wohnungsnutzer, dass also dezentral erzeugter Strom
ohne Inanspruchnahme offentlicher Netze von Mietern und Eigentimern in Mehrwohnungs-
bauten ohne Netzgebuihren und 6ffentliche Abgaben genutzt werden kann.

1.1 Projektziele

Im Projekt ,StromBIZ* wurden unterschiedliche diesbezlgliche Geschaftsmodelle entwickelt
und in Bezug auf ihre wirtschaftliche, technische, energie-, wohn- und konsumentenschutz-
rechtliche Machbarkeit zusammengeflhrt. Ziel war es, das technisch Machbare rechtlich so
zu ermoglichen, dass es wirtschaftlich sinnvoll wird. Aus der Befassung mit der Materie wurden
schlieRlich Vorschlage fir legistische Anderungen zur Umsetzung besonders effektiver Mo-
delle abgeleitet. Der vorliegende Projektbericht fasst die Ergebnisse der fast zweijahrigen Ent-
wicklungsarbeit zusammen.

1.2 Energiewirtschaftliche Ausgangslage

Hintergrund
Die Stromversorgung ist ab Ende des 19. Jahrhunderts aus Inselldsungen entstanden. Diese

wurden in der Folge vernetzt und sukzessive durch zentrale Versorgungssysteme ersetzt. Die
absehbare Dezentralisierung der Energiegewinnung ist also gewissermalfien eine Rickbesin-
nung auf die Urspriinge, wenngleich die Motivation eine andere ist.

Analog zum internationalen Trend steigt die Anschlussleistung von Photovoltaik in Osterreich
exponentiell an und erreichte 2014 mit rund 770 MWp fast den zehnfachen Wert von 2010
(EurObserv’ER 2015). Wesentliche Treiber sind die OeMAG-geforderten Einspeisetarife, Er-
richtungsférderungen (Wohnbauférderung, Gemeinden, andere Fdrdergeber) und vor allem
die starke Preisdegression von PV-Paneelen.
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Stromkosten

Die Stromkosten eines typischen &sterreichischen Haushalts liegen zwischen 16 und 23 ¢/kWh
mit erheblichen Abweichungen je nach Bundesland und Verbrauch (2015, E-Control). Von die-
sem Strompreis macht der reine Energiepreis nur rund ein Drittel aus. Ein weiteres Drittel sind
Netzkosten, ein weiteres Steuern und Abgaben. In Deutschland machen Steuern und Abgaben
einen mehr als doppelt so hohen Betrag aus. Sie sind dort fiir rund die Halfte des Strompreises
verantwortlich, der mit annahernd 30 ¢/kWh sehr viel hoher als in Osterreich ist.

Einspeisetarife

Bei der ungeférderten Netzeinspeisung von PV-Strom ist ein Ertrag von 5-7 ¢/kWh zu erwirt-
schaften. Damit sind wirtschaftliche Amortisationszeiten von Investitionen in PV-Anlagen im
Allgemeinen nur sehr schwer darstellbar.

Die OeMAG-Einspeisetarife flir PV-Anlagen an/auf Gebauden mit 5 bis 200 kWp belaufen sich
2016 auf 8,24 ¢/kWh bei einer Laufzeit von 13 Jahren, wobei zusatzlich ein Investitionszu-
schuss gewahrt wird. Sie lagen in der Vergangenheit wesentlich héher, z.B. gemal Einspeise-
tarifverordnung 2012 bei mehr als dem Doppelten (allerdings mit einem geringeren Investiti-
onszuschuss). Gefoérderte Einspeisetarife sinken also tendenziell.

Geforderte Einspeisetarife sind mit Kritik an ihrer eingeschrankten Planbarkeit konfrontiert, da
die Férderungsvergabe im Rahmen rasch ausgeschdpfter Ausschreibungen erfolgt. Die lan-
gen Vorlaufzeiten von Immobilienentwicklungen sind schwer mit der Kurzfristigkeit der Forder-
entscheidung in Ubereinstimmung zu bringen. Dies erschwert komplexere architektonische
Konzepte wie fassaden-integrierte PV. Uberdies ist nach Auslaufen des geférderten Einspei-
setarifs das wirtschaftliche Modell allenthalben derart beeintrachtigt, dass der Weiterbetrieb in
Frage gestellt ist (wie es zuletzt bei alteren Windkraftanlagen virulent wurde).

Eigenverbrauch

Einer wirtschaftlichen Vor-Ort-Nutzung von PV-Strom steht das stark unterschiedliche Profil
von einerseits der Stromerzeugung und andererseits der Stromnutzung durchschnittlicher
Haushalte im Tages- und Jahresverlauf entgegen. Wie an anderer Stelle der vorliegenden
Studie dargestellt (s. Kap. 2.3, S. 34), wird unter den heute gangigen Rahmenbedingungen
ein weitgehender Eigenverbrauch von PV-Strom nur bei geringen Erzeugungskapazitaten von
20-25% des Gesamtstromverbrauchs erreicht. Bei héheren Erzeugungskapazitaten wird der

Strom zu Tages- und Jahreszeiten erzeugt, wenn er von typischen Haushalten nicht genutzt
werden kann und ins Netz eingespeist werden muss. Der Anteil des Eigenverbrauchs fallt ho-
her aus, wenn der Stromkonsum zu Zeiten der PV-Produktionsspitzen (Sommer, Mittag) an-
fallt. Dies ist insbesondere beim Einsatz von Kihlgeraten (Klimaanlagen, Supermarkte) und
intelligenten Haushaltsgeraten maéglich. Die Speicherung von PV-Strom ist schon heute wirt-
schaftlich darstellbar im Rahmen der E-Mobilitat, vorausgesetzt allerdings, dass die Nutzung
der Fahrzeuge tageszeitlich mit der PV-Stromerzeugung kompatibel ist (was eher auf Biros
als auf Wohngebaude zutrifft). Standspeicher fur PV-Strom sind demgegenuber hinsichtlich
ihrer Preisdegression noch deutlich von einem wirtschaftlichen Einsatz entfernt.
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PV-Selbstnutzung

Bei der Vor-Ort-Nutzung von PV-Strom wird der Stromkonsument zum Erzeuger, zum ,Prosu-
mer“ (de Bruyn et al. 2014, 82). Es kommt ihm der Bruttopreis des eingesparten Stroms von
16-23 ¢/kWh zugute. Dies ermdglicht — in Abhangigkeit vom Eigennutzungsgrad des erzeug-
ten Stroms — i.A. attraktive Amortisationszeiten fur PV-Anlagen.

Allerdings beinhaltet auch die PV-Selbstnutzung Forderaspekte, indem weder Steuern noch
Netzgebuhren bezahlt werden, obwohl die Vorteile des Netzanschlusses zur Abdeckung von
Erzeugungs- bzw. Lastspitzen genutzt werden. Es ist also — auer bei autarken Insel-Losun-
gen — keine ungeférderte PV-Nutzung. Es ist vielmehr eine andere Art der Férderung als be-
gunstigte Einspeisetarife. In Reaktion darauf wurde fur Anlagen Uber 25 kWp eine Eigenver-
brauchsabgabe eingefiihrt. Kleinanlagen fiir Eigenheime liegen i.A. unter dieser Grenze.

EU-weit setzt sich die PV-Selbstnutzung als bevorzugtes Geschaftsmodell sukzessive durch,
gleichermalden wegen sinkender Einspeisetarife und regulatorischer Barrieren (Projektvorstel-
lung des ,Horizon 2020“-Projekts PVFinancing anlasslich einer Fachtagung der PV Austria am
15.3.16 in Wien).

Hauptargument fur die PV-Selbstnutzung ist das Postulat, dass dezentrale Erzeugung dezentralen
Verbrauch erfordert. Dahinter steht die aus anderen Bereichen des Wirtschaftens gelaufige
Wahrnehmung, dass die Erzeugung und Nutzung eines Guts vor Ort dessen Uberregionalen
Transport unnétig macht. Dies ist bei Strom allerdings nur eingeschrankt der Fall, da bei dieser
Energieform Erzeugung und Nutzung zeitnah in Ubereinstimmung gebracht und daher die Netze
auf Spitzenlast ausgelegt werden missen. Der massive Ausbau von Solarstrom und Windparks
fihrt aufgrund deren unregelmafiger Erzeugung nicht zu einer Entlastung, sondern zu einer zu-
satzlichen Belastung der Stromnetze und erfordert eine entsprechende Kapazitatsausweitung.

Die PV-Selbstnutzung ist angesichts dessen eine Herausforderung fiir Netzbetreiber und die
nicht begunstigten Konsumenten. Denn durch den notwendig werdenden Netzausbau steht
eine schmalere Basis gegenuber, auf die die Kosten aufgeteilt werden muss.

Zwar bestehen auch heute flr Strom geteilte Tarife mit netzabhangigen und verbrauchsab-
hangigen Kostenbestandteilen, doch sind die netzabhangigen Kostenbestandteile im Ver-
gleich zu anderen Infrastrukturen (z.B. Fernwarme) derzeit noch eher gering.

Dennoch hat die PV-Selbstnutzung einige Uberzeugende Vorteile:

a) Hinsichtlich des Férderungsaspekts sind steuerliche Mindereinnahmen fiskalisch leichter
umsetzbar als langfristige Zahlungsverpflichtungen durch geférderte Einspeisetarife.

b) Die Eigennutzung bietet Sicherheit gegenliber zuklnftigen Strompreisschwankungen und
Versorgungskrisen.

c) Die zu erwartende Lebensdauer der Komponenten (aufder der Wechselrichter) ist deutlich lan-
ger als der Ubliche Finanzierungszeitraum. Nach Ausfinanzierung kommen die Konsumenten
in den Genuss von Strom fast zum Nulltarif (Wartungs- und Betriebskosten fallen weiter an).
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d) Die PV-Selbstnutzung kann mehr als andere Modelle zur Bewusstseinsbildung beitragen.
Diese ist eine besonders wichtige Voraussetzung fur die Erhéhung des Eigenstromver-
brauchs (gedndertes Konsumverhalten, Investitionen in ,smarte“ Haushaltsgerate etc.).

e) Bei erhdohtem Eigenstromverbrauch kdnnen die Erzeugungsspitzen gekappt und damit die
Anforderungen an den Uberregionalen Netzausbau reduziert werden. Es wurden im grof3-
volumigen Wohnbau bereits Modelle umgesetzt, bei denen durch entsprechende MalRnah-
men (Anreize zu geandertem Konsumverhalten, Stromspeicherung, Stromnutzung fur
Warme, E-Mobilitat) gar kein PV-Strom ins Netz abgegeben werden muss (Vortrag Frank
Junker zum ,Aktiv-Stadthaus® in Frankfurt Speicherstralle der ABG Frankfurt anlasslich
der UFGC am 2.3.2016 in Graz).

PV-Selbstnutzung im groRvolumigen Wohnbau

Von der Selbstnutzung von PV-Strom profitieren bislang vor allem Eigenheimbesitzer. Im
groRvolumigen Wohnbau stehen dem noch erhebliche Barrieren entgegen. Schon haufig
praktiziert wird der Einsatz von PV fur den Allgemeinstrom. Allgemeinstrom in Wohnbauten
wird fur die Beleuchtung von Allgemeinflachen, Waschkichen, Garagenliftungen und Lifte
bendtigt. In Bauten mit modernen haustechnischen Anlagen fallt auch der Strombedarf flr
Warmepumpen, Luftungen und Kihlanlagen darunter, sofern sie gebaude- und nicht woh-
nungsbezogen betrieben werden.

Fir die Belieferung von Wohnungsnutzern — gleichermalften Mieter und Wohnungseigentiimer
— fehlt bislang die rechtliche Basis. Dies zu andern ist Gegenstand der vorliegenden Studie.
Modelle mit hohem PV-Eigenverbrauch im Geschollwohnbau kdnnen zu einem Treiber der
Energiewende werden.

Abbildung 1: Die Stadt als Kraftwerk - PV-Anlage der Wien-Sud, 1230 Wien, Johann Dunklgasse
Quellen: Wien-Sid.
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Ein anschauliches Beispiel ist die 2013 errichtete PV-Anlage des Projektpartners Wohnbau-
genossenschaft Wien-Sud in 1230 Wien, Johann Dunklgasse 1-7 (Abbildung 1). Die GrofRRan-
lage mit einem Jahresertrag von etwa 210.000 kWh war nur mit einem OeMAG-Einspeisetarif
umsetzbar. Die Bewohner profitieren von den geférderten Ertragen der Anlage, nicht aber
durch die direkte Nutzung des auf ihren Dachern erzeugten Stroms.

Quartiersbezogener Ausgleich
Ein quartiersbezogener Ausgleich der Stromnutzung kann die Belastung der Netze aus PV-

Stromerzeugung weiter reduzieren. Hinsichtlich dessen laufen derzeit mehrere Forschungs-
projekte im Rahmen des Programms ,Stadt der Zukunft®, z.B. ,Smart Services" (e7) oder ,Ei-
genlast Cluster” (Sonnenplatz GroRschénau GmbH / Moosmoar Energies). Auch wird seitens
der Regulierungsbehdrde eine Freigabe von ,Areal-Netzen® mit ,Local Balance Szenarios* er-
wogen (Benedikt Ennser, BMWFW, Fachtagung der PV Austria am 15.3.2016). Starke Effekte
zur Kappung von Erzeugungsspitzen sind aber nur in Verbindung mit Stromspeicherung bzw.
E-Mobilitat zu erwarten.

1.3 Immobilienwirtschaftliche Potenziale

Die Potenziale des Gebaudebestands fir die Umsetzung von PV-Stromerzeugung sind enorm.
Eine nicht ganz aktuelle Schatzung des OIR belauft sich auf Giber 13.000 GWh/a, was rund 22%
des gesamten Stromverbrauchs in Osterreich entspricht (OIR 2009). Die Ermittlung des Poten-
zials ist allerdings schwierig. Denn viele Dacher eignen sich aus unterschiedlichen Grinden nicht
fur die Anbringung von PV-Paneelen, etwa wegen ungeeigneter Ausrichtung, Verschattung, un-
zureichender statischer Voraussetzungen oder Denkmalschutz. Viele Dachflachen werden fiir
andere Zwecke bendtigt, etwa haustechnische Anlagen (Klimagerate), fliir wohnungsbezogen
oder gemeinschaftlich genutzte Terrassen oder die gerade in Stadten mikroklimatisch sehr vor-
teilhafte Dachbegriinung. Gegen fassadenintegrierte PV sprechen noch der geringe Wirkungs-
grad und die mit einer OeMAG-Fdrderung inkompatibel lange Vorlaufzeit fur die Projektentwick-
lung. Andererseits ist aus derzeitiger Sicht nicht abschatzbar, wie sich die technische Entwick-
lung auf den heute doch recht niedrigen Wirkungsgrad von PV-Paneelen auswirken wird.

Bei Eigenheimen ist sehr haufig ausreichendes Dachflachenpotenzial gegeben, um im Jahres-
durchschnitt mehr Strom zu erzeugen, als vom dort wohnenden Haushalt benétigt wird (,Plus-
Energie-Haus"). Im grofdvolumigen Bestand werden demgegeniber die Dachflachen haufig
nur fur die Erzeugung des kleineren Teils des Strombedarfs ausreichen. Dies kommt anderer-
seits dem Eigennutzungsgrad und somit der Rentabilitat der Investition entgegen.

Immobilienwirtschaftliche Potenziale kdnnen sich allerdings nicht in einer Abschatzung der zur
Verfugung stehenden Dach- und Fassadenflachen erschopfen. Die dezentrale Stromerzeu-
gung ist mit umfangreichen Chancen und Risiken behaftet.

Bei Selbstnutzung bedeutet die eigene Stromerzeugung eine Senkung der Betriebskosten (All-
gemeinstrom) und/oder der Kostenbelastung der Bewohner. Die eigene Stromerzeugung kann
den Wert der Immobilie erhéhen, indem sie den Stand der Technik reprasentiert, in Einzelfallen
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aber auch wertmindernd wirken, wenn etwa Verantwortlichkeiten ungeklart sind oder die Aus-
fuhrung mangelhaft ist. Die Rahmenbedingungen unterscheiden sich in den Wohnungsbe-
standssegmenten stark. In allen Segmenten des groRvolumigen Wohnbaus bestehen energie-
und wohnrechtliche sowie wirtschaftliche Barrieren. Gemeinsam ist ihnen, dass keinerlei An-
reize fur den Hausherrn oder die Eigentimergemeinschaft bestehen, als Stromlieferanten auf-
zutreten. Die Vermietung oder Verpachtung von Dachflachen an Contractoren oder Energie-
versorgungsunternehmen ist fast durchgangig wirtschaftlich uninteressant, da diesen weit
glnstigere Alternativen fur die Stromerzeugung abseits der Stadte zur Verfligung stehen.

Es bleibt als dritte Variante die Errichtung von PV-Anlagen im Zuge von Neubauten oder um-
fassenden Sanierungen. Hier bestehen im Baurecht einzelner Bundeslander bereits Verpflich-
tungen im Nicht-Wohnbau (z.B. Wien, s. Kap. 4.4, S. 111). Eine besondere Rolle verspricht
hier die Wohnbauférderung zu spielen, die in Zukunft zu einem massiven Treiber beim Aus-
rollen von Photovoltaik werden konnte (s. Kap. 4.5, S. 112).

Von groRRer immobilienwirtschaftlicher Relevanz ist schliellich die gestalterische Bewaltigung
von gebaudeintegrierter PV.

Seit der Elektrifizierung des Gebaudebestands in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts gab
es kein Thema, bei dem sich Immobilie und Energie so nahe kamen, wie bei der anrollenden
gebaudeintergierten Stromerzeugung. Das aul3ert sich u.a. in den knappen Berlhrungsflachen
zwischen den beiden Bereichen. Es stehen kaum Studien zur Verfligung, in denen beide The-
men verschrankt behandelt werden, weder hinsichtlich wirtschaftlichen noch rechtlichen As-
pekten. Bei wohnrechtlichen Fragestellungen sto3t man verbreitet auf energierechtliches Un-
verstandnis und umgekehrt. Bei energiewirtschaftlichen Diskussionen haben haufig woh-
nungswirtschaftliche Aspekte keinen Platz. StromBIZ versucht hier einen Briickenschlag.

1.4 Methode und Team

Die einzelnen Kapitel wurden mit folgenden Methoden erarbeitet:

= Der Entwicklung neuer Geschaftsmodellen ging eine eingehende Analyse bisheriger Ver-
suche voran. Es wurden die rechtlichen, wirtschaftlichen und institutionellen Griinde fir die
bislang mangelnde Umsetzung identifiziert und Lésungen fur die projektbezogen erarbeite-
ten neuen Modelle gesucht.

= Diein Kap. 2.3 (S. 34) dargestellte Lastganganalyse eines konkreten Wohnhauses mit PV-
Anlage erfolgte auf Basis eigener Messungen.

= Die Geschaftsmodelle (Kap. 2.4 bis 2.10, ab S. 45) wurden von den einbezogenen Projekt-
partnern entwickelt, getestet und dokumentiert.

= Die wirtschaftliche Prufung der Geschaftsmodelle erfolgte auf Basis der bewerteten Grund-
varianten (Kap. 3, S. 90).

= Der Zusammenfassung des Rechtsbestands (Kap. 4, S. 104) liegt eine rechtswissenschaft-
liche Analyse zugrunde, erganzt um eine Literaturrecherche.

= Der internationale Rechtsvergleich (Kap. 4.6, S. 114) basiert auf einem Questionnaire im Rah-
men des weltweit tatigen Netzwerks von Wirtschaftstreuhandern ,Geneva Group International®.
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= Die rechtliche Prifung der Geschaftsmodelle (Kap. 5, S. 131) basiert auf einer rechtswissen-
schaftlichen Analyse.

Ein Alleinstellungsmerkmal von ,StromBIZ* ist die breitgefacherte Kompetenz des Projekt-
teams. Ihm gehdrten vier Bautrager an: Der GBV-Sektor ist durch die Gemeinnutzige Bau- und
Wohnungsgenossenschaft "Wien-Sid" und die ,STUWO" — Gemeinnutzige Studentenwohn-
bau AG reprasentiert, der gewerbliche Sektor durch die BDN — Building Development Network
Fleissner & Partner GmbH und die HSP Rechtsanwalte GmbH. Sie sind gleichermalen in den
Bereichen Wohnen, Heime und Gewerbe tatig. Rechtliche Expertise wurde durch die HSP —
Hasberger_Seitz & Partner Rechtsanwalte GmbH und Rechtsexperten innerhalb des Energie-
instituts an der Johannes Kepler Universitat Linz und des IIBW eingebracht. Die Forschungs-
institute 1IBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH als Lead-Partner und das
Energieinstitut an der Johannes Kepler Universitat Linz trugen mit wohn- und energiewirt-
schaftlichen Inputs bei. Schliefdlich war mit der EVN AG die Energiewirtschaft prominent im
Projektteam vertreten.
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2 Geschaftsmodelle

Ubergeordnetes Ziel des Projektes war die Entwicklung von Geschaftsmodellen, am Gebaude
erzeugten regenerativen Strom den Mietern, Bestandsnehmern und Wohnungseigentiimern auf
der eigenen Liegenschaft zu verkaufen bzw. gewinnbringend zu verwerten, um derartige de-
zentrale Anlagen und Netze auch ohne Okostrom-Einspeisetarife wirtschaftlich darstellbar zu
machen. Wenn derartige Geschaftsmodelle mit vertretbarem Aufwand fur den Investor funktio-
nieren, konnte ein wesentlicher Schritt zur Umsetzung der Energiewende geleistet sein.

Zur Beantwortung der Forschungsfrage wurden Demonstrationsprojekte (Miet- und Eigentums-
wohnungsanlagen, Neubau und Sanierung, gewerbliche Objekte) durch die beteiligten Projekt-
partner entwickelt, in mehreren Fallen realisiert und praktisch bzw. konzeptionell getestet.

2.1 Bisherige Umsetzungsversuche
a) UMSETZUNGSPROJEKTE IN OSTERREICH

Es wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Modelle versucht, um im grof3volumigen

Wohnbau vor Ort erzeugten Strom den Wohnungsnutzern zuganglich zu machen. Beispielhaft

zu nennen sind:

=  WEIZconnected — Gebaudelbergreifender Energieaustausch:
Projekttrager: Weizer Energie-Innovations-Zentrum;
FFG-Projektnummer 840646; www.hausderzukunft.at/results.html/id7420.

= HdZ-Leitprojekt ,ECR — Energy City Graz Reininghaus*:
Projekttrager: AEE INTEC Institut fir nachhatige Technologien;
FFG-Projektnummer 823882; www.hausderzukunft.at/results.html/id5854; s. Rendering
Nussmuller Architekten (2012); Es zeigt sich in der bisherigen Projektbearbeitung, dass die
rechtlichen und wirtschaftlichen Probleme beim liegenschaftstibergreifenden Austausch von
Strom, Warme und Kalte mit derzeit verfigbaren Instrumenten nicht bewaltigbar sind.

= AEE INTEC e807"3-Gebaude - Sanierungskonzepte zum Plus-Energiehaus mit vorgefertigten
aktiven Dach- und Fassadenelementen, integrierter Haustechnik und Netzintegration:
Projekttrager: AEE INTEC Institut fir nachhatige Technologien;
FFG-Projektnummer 823885; www.hausderzukunft.at/results.html/id5836.

= HdZ-Leitprojekt ,Aspern - Die Seestadt Wiens — Nachhaltige Stadtentwicklung®:
Thematisch relevant waren insb. die Subprojekte 2 ,Gebaudelbergreifende Energie®, 6a
.Energieverbrauchsmonitoring flr die Seestadt Aspern (,Siedlungsmonitoring‘)“ und 6b
,=Energieverbrauchsmonitoring fur die Demonstrations-Projekte®. Im Mittelpunkt der ambiti-
onierten Stadterweiterung ,Seestadt Aspern®im Nordosten von Wien steht u.a. das Thema
gebaudelbergreifende Energieversorgung (s. Pollak et al. 2011). Unter Einsatz einer gro-
Ren Geothermie-Anlage sollte der gesamte Stadtteil mit einem integrierten Konzept gebau-
delbergreifend mit Energie versorgt werden. Im Rahmen des Programms ,Haus der Zu-
kunft wurden umfassende Konzepte fiir lokale siedlungsbezogene Energieverteilsysteme
thermischer und elektrischer Energie sowie deren Wechselwirkung mit der Bauausfuhrung
und der Raumplanung entwickelt. Im gesamten neuen Stadltteil sollten ein zentrales Ener-
gieverbrauchs-Monitoringsystem (EM) und ein Qualitatssicherungs-Monitoring zum Einsatz
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kommen. Die Umsetzung der anspruchsvollen Ziele erwies sich allerdings als schwierig.
Tatsachlich konnten wesentliche Aspekte der gebaudeubergreifenden Energieversorgung
nicht umgesetzt werden. Unter anderem scheiterte die Geothermieanlage. Als Hauptgrund
fur die nur teilweise Zielerreichung wird die fehlende Einbindung eines Energieversorgungs-
unternehmens angefuhrt.
FFG-Projektnummer 823880; www.hausderzukunft.at/results.html/id5833.

= Rosa Zukunft — Generationenwohnen mit Smart Grid Connection, Smart Grid — Projekt
,HiT — Hauser als interaktive Teilnehmer im Smart Grid*;
Projekttrager: Salzburg Wohnbau GmbH,;
www.smartcities.at/assets/03-Begleitmassnahmen/ProjektficheHiTRosazukunftfinal.pdf

b) INTERNATIONALE BEISPIELE

Es zeigte sich, dass vielfach Projekte wirtschaftlich oder rechtlich nicht darstellbar sind, die in
anderen Landern sehr wohl funktionieren. Besonders vielversprechende Geschaftsmodelle in
den USA, z.B. von SolarCity oder Vivint Solar, sind unter den heute gegebenen Rahmenbe-
dingungen in Osterreich nicht direkt umlegbar.

Unter vielen in Deutschland umgesetzten innovativen Geschaftsmodellen (siehe Kap. 4.6 ,Ex-
kurs: Deutsche Rechtslage®, S. 114) sei besonders auf das 2015 fertiggestellte ,Aktiv-Stadt-
haus” in Frankfurt Speicherstralte der ABG Frankfurt verwiesen (Abbildung 2). Der kommunale
Wohnbautrager der Stadt Frankfurt realisierte auf einer besonders anspruchsvollen Liegen-
schaft ein Energiekonzept, das zeigt, dass die Uberwiegende Vor-Ort- Nutzung von PV-Strom
im groRvolumigen Wohnbau auch in Deutschland vorerst nur auf Umwegen maglich ist. Man

Abbildung 2: Plus-Energie-Haus der ABG Frankfurt Holding
Quellen: ABG Frankfurt Holding.
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setzte aufgrund sinkender Einspeisetarife und steigender Strombezugskosten auf weitestge-
hende Selbstnutzung des in der 370 kWp-Anlage mit Paneelen an Dach und Fassade erzeugten
Stroms. Dies wird u.a. mit Batteriespeicher und E-Mobilitat erreicht. Um zu vermeiden, dass der
Vermieter zum Energieversorger wird, was aufgrund der zahlreichen Verpflichtungen unrentabel
ist, ging die ABG eine Partnerschaft mit dem Energieversorger Mainova ein, die fur Betrieb,
Wartung und Finanzierung der Anlage sowie der Lieferung des griinen Reststroms verantwort-
lich ist. Um die Schwierigkeiten der Verrechnung des PV-Stroms zu umgehen, wird den Mietern
ein Gratis-Strom-Kontingent von jahrlich pauschal 2.000 kWh zur Verfigung gestellt. Die freie
Lieferantenwahl ist zwar gewahrleistet, bedeutet aber einen Verzicht auf dieses Gratis-Kontin-
gent. Besonders innovativ ist ein wohnungsweise fix installierter Touchscreen mit einfach dar-
gestellten Leistungs- und Verbrauchsangaben. Als effektive Mallnhahme zur Bewusstseinsbil-
dung und Verbrauchssenkung hat sich ein Uber dieses Interface kommuniziertes Ranking des
PV-Strom-Bezugs zwischen den Mietern entwickelt.

Trotz eines insgesamt &hnlichen Rechtsrahmens in Deutschland und Osterreich wére die bei
diesem Projekt gewahlte Losung hierzulande derzeit kaum umsetzbar. Eine technische Barri-
ere ist, dass in Osterreich aktuell noch keine Smart Meter mit einer online-Schnittstelle verflig-
bar sind. Es mussten daher zusatzliche Messgerate verbaut werden, damit die Verbrauchs-
werte zeitnah in der Kundenanlage visualisiert werden kénnen. Jedoch sind auch jingst dis-
kutierte Datenschutzbedurfnisse zu bertcksichtigen, die noch zu definierende Rahmenbedin-
gungen erfordern, damit derartige Losungen in einem Pilotprojekt beschrieben und in der
Folge breit ausgerollt werden kénnen. Auch ist der in Deutschland verfliigbare Messstellenbe-
treiber eine weitere Instanz und ein ,Enabler, den es in dieser Form in Osterreich nicht gibt.
Wirtschaftlich steht der in Osterreich heute sehr viel niedrigere Strompreis — der andererseits
viele gesamtwirtschaftliche Vorteile bringt — diesem Geschaftsmodell entgegen.

2.2 Was heute geht und was nicht geht

Umgesetzte bzw. projektierte Beispiele der im Projektkonsortium vertretenen Bautrager zeigen
die Moglichkeiten auf, was unter den heute gegebenen rechtlichen Rahmenbedingungen im
grolRvolumigen Wohnbau mdglich ist:

a) PV FUR ALLGEMEINSTROM

Das im Projektkonsortium vertretene Wohnungsunternehmen Wien-Sid Gemeinnttzige Bau-
und Wohnungsgenossenschaft zahlt zu den fihrenden Proponenten im gemeinnitzigen Woh-
nungssektor bei der ErschlieBung der Potenziale dezentraler Energiegewinnung und -verwer-
tung. Hinsichtlich Warme werden schon bisher Haushalte beliefert, geregelt durch das Heiz-
kostenabrechnungsgesetz (HeizKG). Hinsichtlich Strom war das bislang aber nicht umsetzbar.
Allerdings hat die Wien Sid in zahlreichen Bestands- und Neubauten PV-Anlagen installiert,
mit denen der Allgemeinstrom in den Hausern teilweise abgedeckt wird. Das Funktionsprinzip
ist in Abbildung 3 dargestellt. Aufgrund der Identitat von Erzeuger und Konsument (Vermieter)
ist diese Form der PV-Nutzung mit dem EIWOG 2010 kompatibel (Details siehe Kapitel 5
.Rechtliche Feasibility“, S. 131).
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Der Allgemeinstrom macht aber nur einen kleinen Teil des Strombedarfs eines Mehrwoh-
nungshauses aus (s. Kap. 2.3 Lastganganalyse anhand des Wien-Sud-Projekts ,Wiener Neu-
stadt Porscheviertel”, S. 34). Aulerdem bewirkt die geringe Deckung von Erzeugung und Ver-
brauch, dass selbst in diesem eingeschrankten Rahmen nur ein bescheidener Teil des Bedarfs
von 20-30% aus eigener Erzeugung gedeckt werden kann. Nachdem der restliche Strom aus
dem o6ffentlichen Netz bezogen werden muss, ergeben sich kaum nennenswerte Entlastungen
der Hausbetriebskosten. Wirtschaftlich getragen werden derartige Anlagen typischer Weise
durch OeMAG-Einspeisetarife (s. Abbildung 1, S. 22).
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Abbildung 3: Umsetzbares Modell ,PV fir Allgemeinstrom*®
Quellen: StromBIZ.

b) UMWANDLUNG VON PV-STROM IN WARME UND BELIEFERUNG VON HAUSHALTEN

Die dezentrale Gewinnung regenerativer thermischer Energie und deren Verkauf an die eigenen
Mieter ist gangige Praxis im grofvolumigen Wohnbau in Osterreich, insbesondere bei gemein-
nutzigen Bauvereinigungen. Mit dem HeizKG steht diesbezliglich eine gesetzliche Grundlage
zur Verfugung. Dieses kommt auch zur Anwendung, wenn Warme nicht durch Solarthermie,
sondern durch Photovoltaik erzeugt wird. Abbildung 4 zeigt das Funktionsprinzip.

Dieses Modell kann selbstverstandlich mit dem Modell ,PV fir Allgemeinstrom® kombiniert
werden. Die Erzeugung von Warme ist eine grundsatzlich einfache und effektive Form der
Energiespeicherung. Allerdings stehen flr den fir die Raumwarme relevanten Niedrigtempe-
raturbereich vielfaltige andere Energiequellen zur Verfigung. Die Umwandlung von Strom in
Warme ist nur im Bereich der Nutzung von Erzeugungsspitzen zweckmaflig. Ansonsten er-
scheint die Energieform Strom als zu hochwertig. Die ,Wien Sid“ hat ein Sanierungsprojekt
mit dezentraler Warmwasseraufbereitung konzipiert (Reihenhausanlage Kellerberggasse),
bei dem diese Stromnutzung zur Anwendung kommen sollte. Damit sollte ermdglicht werden,
die Sanierungskosten gering zu halten, indem auf die Herstellung der auch zuvor nicht vor-
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Abbildung 4: Umsetzbares Modell ,Uberschuss-PV fiir Warme*
Quellen: StromBIZ.

handenen zentralen Warmwasserversorgung verzichtet wird. Gleichzeitig ist die Warmwasser-
aufbereitung mittels PV mit Gleichstrom mdglich. Es kann dadurch auf die kostenmalig rele-
vanten Wechselrichter verzichtet werden.

¢) WOHNUNGSBEZOGENE PV-EINZELANLAGEN

Der Projektpartner EVN hat in Projektpartnerschaft mit ausfuhrenden Firmen die Errichtung
einer PV-Anlage bei einem Sanierungsprojekt in Neulengbach/Niederdsterreich betrieben. Es
handelt sich um eine 1965 errichtete grolRe Wohnhausanlage mit 70 Wohneinheiten im Woh-
nungseigentum. Konzipiert war die Installation von PV-Paneelen entweder im Dachbereich, auf

Abbildung 5: Wohnhausanlage Neulengbach mit Pilot-PV-Anlage
Quellen: EVN.
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einer nach Suden ausgerichteten Wiese auf der Liegenschaft oder auf slidgerichteten Balkon-
Vordachern. Die Anlagen am Dach und am Freigelande sollten fir die Abdeckung des Allge-
meinstroms dienen, die Paneele an den Balkon-Vordachern in die Stromkreise der einzelnen
Wohnungen eingespeist werden. Auch Dach-Paneele mit eigenem Wechselrichter waren fur
die wohnungsseitige Einspeisung moglich gewesen. Umgesetzt werden konnte allerdings nur
eine Pilotanlage in der letztgenannten Ausfiihrung. Die Quorum-Regelungen im Wohnungsei-
gentumsrecht dirften daflr ausschlaggebend sein, dass ein Projekt dieser Art auf Betreiben
eines EVUs wirtschaftlich i.A. nicht darstellbar ist.

d) PV IN GEWERBE-PROJEKTEN

In der gewerblichen Immobilienwirtschaft wird schon bisher auf die Angebote der Okostrom-
forderung bzw. Errichtungsférderungen fir PV-Anlagen zurtickgegriffen. Auch kann PV-Strom,
analog zum Wohnbau, fur Allgemeinstrom genutzt werden. Es besteht aber auch hier die Prob-
lematik, dass dezentral erzeugter Strom nur vom Eigentliimer selbst genutzt oder ins Netz ein-
gespeist werden kann. Ein Verkauf an eigene Mieter ist bislang nicht mdglich (siehe Kapitel
5.9 ,Rechtsfragen Investorenprojekte” (S. 172).

€) NICHT UMSETZBARES MODELL ,DIREKTE PV-EINSPEISUNG"

Beim Modell ,Direkte PV-Einspeisung® wird der vor Ort aus einer Gemeinschaftsanlage er-

zeugte Strom nach einem zu definierenden Aufteilungsschlissel nach dem jeweiligen woh-

nungsbezogenen Zahlpunkt in den Stromkreis der beteiligten Wohnungen eingeleitet. Das

Funktionsprinzip ist in Abbildung 6 dargestellt. Es ist aus folgenden Griinden nicht praktikabel:

= Technisch: Es besteht ein Sicherheitsproblem, da bei einem Defekt in der PV-Anlage die
wohnungsseitige Stromfreischaltung nicht gewahrleistet werden kann, da weiterhin Wechsel-
stromsignale von anderen Stromkreisen gegeben sind (Details siehe Kapitel 2.4.2.) Neue tech-
nische Entwicklungen (intelligente Steuerung) konnten allerdings Abhilfe schaffen.

—

Zahler Allgemeinstrom

Zihler Wohnung 3

@— Zahler

«—

—

Zihler Wohnung 1

—

@ Offentliches Netz —

Abbildung 6: Nicht umsetzbares Modell ,Direkte PV-Einspeisung*
Quellen: StromBIZ.
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= Wirtschaftlich: Sowohl die technische Nachristung zur Sicherstellung des gesetzeskonfor-
men Anlagenschutzes als auch der nachtragliche Einbau von ,intelligenten Steuerungen®
fuhrt aktuell zu erheblichen Mehrkosten, die eine Wirtschaftlichkeit verunmaoglichen.

f) NICHT UMSETZBARES MODELL ,ZUSAMMENFASSUNG VON ZAHLPUNKTEN®

Ahnlich verhalt es sich mit dem Modell ,Zusammenfassung von Zahlpunkten®. Dabei verzich-

ten die Wohnungsinhaber auf individuelle Zahler, zugunsten eines gemeinschaftlichen Zahl-

punktes. Der PV-Strom aus der Gemeinschaftsanlage wird nach diesem Gemeinschaftszahler

in das gebaudeinterne Stromnetz eingespeist. Das Funktionsprinzip ist in Abbildung 7 darge-

stellt. Es ist aus folgenden Griinden nicht praktikabel:

= Technisch: Die sicherheitstechnische Verantwortlichkeit fur das Verteilernetz im Haus
musste geklart werden.

= Marktregulatorisch: Die Zusammenlegung von Zahlpunkten ist gem. § 7 Z 83 2. Satz
EIWOG 2010 nicht zulassig. Subzahler sind nicht verrechnungsrelevant. Die freie Lieferan-
tenwahl gem. § 76 EIWOG 2010 ist verunmdglicht.

= Wohn-/Zivilrechtlich: Fehlende Regelungen hinsichtlich Anlagenverantwortlichkeit und Ab-
rechnung.

Allgemeinstrom
-

—_—
Zahler

@ | Offentliches Netz —|

Abbildung 7: Nicht umsetzbares Modell ,Zusammenfassung von Zahlpunkten*
Quellen: StromBIZ.
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2.3 Lastganganalyse anhand des Wien-Sud-Projekts ,,Wiener Neustadt Porscheviertel*
Eine wichtige EinflussgrofRe fir die Beurteilung der wirtschaftlichen Feasibility von Geschafts-
modellen zur Vor-Ort-Nutzung von PV-Strom ist die Dokumentation des tatsachlichen Ver-
brauchs im Tages- und Jahresverlauf und parallel dazu die erzielbare Strommenge durch unter-
schiedlich dimensionierte PV-Anlagen. Eine solche Dokumentation wurde im Projektzusam-
menhang fur die konkrete Wohnhausanlage der Wien Sud ,Porscheviertel” in Wiener Neustadt
in Zusammenarbeit des Bauherrn mit der EVN durchgefihrt und die Ergebnisse analysiert. Die
Daten beziehen sich auf eine typische Stiege.

a) AUSGANGSSITUATION — JAHRESVERBRAUCH DER WOHNUNGEN
Eine untersuchte Stiege hat folgende Energieverbrauche:

Tabelle 1: Energieverbrauche ,Porschesiedlung

Allgemeinanlage 1 7.190 kWh
Allgemeinanlagen 2 10.210 kWh
Summe Allgemeinanlagen 17.400 KWh
22 Wohnungen gesamt 50.380 kWh
Durchschnitt Wohnung 2.290 kWh
Wohnung minimum 640 kWh
Wohnung maximum 3.980 kWh
Wohnung minimum / pro Stunde und Jahr 0,07 kW

Wohnung maximum / pro Stunde und Jahr 0,45 kW

Quellen: Kummulierte Messwerte aus dem Jahr 2014.

Auf der Dachoberseite dieser Stiege mit 22 Wohnungen sind max. 15 PV-Module platztech-
nisch moglich.

Basierend auf den ermittelten Verbrauchsdaten wird idF die Verbrauchslinie des Wohngebau-

des mit der Erzeugungslinie einer PV-Anlage auf dessen Dach in unterschiedlicher Dimensio-

nierung gegentbergestellt. Dabei werden folgende Tage zum Vergleich herangezogen:

= Ein typischer Wochentag (Montag) im Sommer- und Winterhalbjahr;

= Ein typischer Wochenendtag (Sonntag) im Sommer- und Winterhalbjahr;

= Bei den Verbrauchen wird in den Summenverbrauch der Wohnungen bzw. der Allgemeinan-
lagen unterschieden sowie die durchschnittliche Gro3e einer Wohnung herangezogen.

= Bei der GroRe der PV-Anlagen wird einerseits eine einzelne Anlage mit 15 Modulen (=
3,75 kWp) bzw. andererseits eine an den Bedarfsfall angepasste Grolie analysiert.

Die Gegenuberstellung des Gesamtverbrauchs aller Wohnungen mit den Erzeugungskapazi-
taten der PV-Anlage ist theoretischer Natur, da derzeit eine wohnungsseitige Verwertung nicht
moglich ist.
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b) ALLE WOHNUNGEN / WINTER / WOCHENTAG / 3,75 KWP

Die folgende Abbildung zeigt einen Jahresverbrauch von in Summe 50.376 kWh, Uber das
synthetische Lastprofil HO aufgespannt, fur einen typischen Wintertag. Als Wochentag wurde
der Montag gewahlt, der in etwa auch den weiteren Wochentagen Dienstag-Freitag entspricht.
Dazu wurde im Verhaltnis die gewonnene Energie aus einer PV-Anlage mit 15 Modulen und
somit einer 3,75 kWp Anlage gegentbergestellt.

Es zeigt sich, dass im Winterhalbjahr die PV-Anlage bedingt durch die geringe Anzahl an Son-
nenstunden und den ungunstigen Einfallswinkel nur eine sehr geringe Menge an elektrischer
Energie aus der Sonnenstrahlung gewinnen kann.

Wochentage zeichnen sich vor allem durch die deutlich ausgepragte Abendspitze aus und
passen daher nicht zu der Erzeugungscharakteristik der PV-Anlage. Der geringe Beitrag der
PV-Energie wirde ganzlich in den Verbrauch aufgehen. Daraus wiirde sich keine Uber-
schusseinspeisung ergeben und somit ein 100%iger Eigenverbrauch.
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Abbildung 8: Lastprofil ,Porscheviertel” / alle Wohnungen / Winter / Wochentag / 3,75 kWp
Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

c) ALLE WOHNUNGEN / WINTER / SONNTAG / 3,75 KWP

Die folgende Abbildung zeigt wieder den Jahresverbrauch von in Summe 50.376 kWh Uber
das synthetische Lastprofil HO aufgespannt, fir einen typischen Wintertag. Nun wurde der
Sonntag gewahlt als Vergleich zu den Wochentagen. Dazu wurde wieder im Verhaltnis die
gewonnene Energie aus einer PV-Anlage mit 15 Modulen und somit einer 3,75 kWp Anlage
gegenubergestellt.

Der Sonntag ist durch seine deutliche Mittagsspitze gepragt und passt von der Struktur her gut
zur PV-Erzeugungs-Charakteristik. Jedoch zeigt sich auch hier, bedingt durch die jahreszeit-
liche PV-Erzeugungs-Charakteristik, eine sehr geringe dezentrale Erzeugung die zu 100%
durch den dezentralen Verbrauch ,konsumiert® werden wirde.
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Abbildung 9: Lastprofil ,Porscheviertel” / alle Wohnungen / Winter / Sonntag / 3,75 kWp
Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

d) ALLE WOHNUNGEN / WINTER / WOCHENTAG / 14 KWP

In diesem Szenario wird die PV-Anlage mit ca. 14 kWp (56 Module a 250 Wp) weit groRer
dimensioniert dargestellt, als bei derzeitigen Wirkungsgraden auf der verfligbaren Dachflache
madglich ist, um einen ,wertigen® Beitrag fir die Abdeckung der Last an einem Wochentag im
Winter zu leisten.

Unter den dargestellten Annahmen wirde unter optimalen Bedingungen (voller Sonnenschein
zu Mittag) eine Energiemenge bereitgestellt werden, die knapp an die Verbrauchslinie heran-
reicht und damit vollstandig vor Ort verbraucht wirde.
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Abbildung 10: Lastprofil ,Porscheviertel / alle Wohnungen / Winter / Wochentag / 14 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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e) ALLE WOHNUNGEN / SOMMER / WOCHENTAG / 3,75 KWP

Zieht man die Erzeugungs- und Verbrauchsprofile fir den Sommer heran, zeigt sich Wochen-
tags ebenfalls eine deutliche Abendspitze, jedoch fallt diese im Vergleich zum Winterhalbjahr
geringer aus — insgesamt liegen Vormittags- und Abendverbrauch fast gleichauf und sind nur
durch eine markante Nachmittagssenke getrennt. Dies ist jedoch durch das synthetische HO-
Profil charakterisiert und muss nicht einem einzelnen Haushalt entsprechen.

Die PV-Erzeugungslinie zeigt einen deutlich friiheren Anstieg ab 07:00 und einen spateren Ab-
stieg bis 18:00 Uhr was in der Anzahl der Sonnenstunden und dem deutlich gunstigeren Ein-
strahlungswinkel begriindet liegt. Die platztechnisch mégliche 3,75 kWp-Anlage liefert bereits
Uber ein breites Stunden-Spektrum einen merklichen Beitrag fur die Abdeckung des Verbrauchs.

Jedoch kommt die Erzeugungslinie nicht anndhernd an die Verbrauchskennlinie heran, sodass
auch keine Uberschusseinspeisung zustande kommt.
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Abbildung 11: Lastprofil ,Porscheviertel“ / alle Wohnungen / Sommer / Wochentag / 3,75 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

f) ALLE WOHNUNGEN / SOMMER / SONNTAG / 3,75 KWP

Auch ein typischer Sonntag im Sommer ist durch seine ausgepragte Mittagsspitze gepragt.
Auch hier leistet die PV-Erzeugungslinie ihren Beitrag zur Teilabdeckung des Verbrauches —
passt auch gut zu der Mittagsspitze, kann aber diese bei weitem nicht abdecken. Der Rest der
verbleibenden Energiemenge muss in dieser Anlagenkonfiguration durch Netzbezug abge-
deckt werden.
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Abbildung 12: Lastprofil ,Porscheviertel“ / alle Wohnungen / Sommer / Sonntag / 3,75 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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g) ALLE WOHNUNGEN / SOMMER / WOCHENTAG / 9 KWP

In diesem Szenario wird die PV-Anlage mit ca. 9 kWp (28 Module & 250 Wp) deutlich groRer
dimensioniert dargestellt, als auf der verfugbaren Dachflache mdglich ist, um einen ,wertigen®
Beitrag flrr die Abdeckung der Last an einem Wochentag im Sommer zu leisten.

Statt mit einer 14 kWp Anlage im Winter kann bereits mit einer 9 kWp Anlage im Sommer ein
wertiger Beitrag zur dezentralen Abdeckung des Energieverbrauchs wahrend der Woche er-
reicht werden. Aufgrund der deutlich groReren Stundenanzahl im Sommer deckt die PV-An-
lage damit auch einen deutlich groReren Bereich und damit einen grof3eren Verbrauchs-Anteil
im Vergleich zum Winterhalbjahr ab.
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Abbildung 13: Lastprofil ,,Porscheviertel“ / alle Wohnungen / Sommer / Wochentag / 9 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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ALLGEMEINSTROM / WINTER / WOCHENTAG / 3,75 KWP

In den folgenden Szenarios wurde statt des zuvor verwendeten Summenlastgangs aller Woh-
nungen nur der Jahresenergieverbrauch der Allgemeinanlagen (Stiegenhausbeleuchtung,
Aufziige, Waschklche, gesamt 17.400 kWh) herangezogen und (ber das synthetische Last-
profil HO (in Ermangelung anderer detaillierter Lastgangdaten) aufgespannt. Aufgrund des ge-
ringeren Summenverbrauches zeigt sich generell ein besseres Verhaltnis zwischen PV-Erzeu-
gung und Verbrauch. Der deutliche saisonale Unterschied der PV-Erzeugung bleibt jedoch
bestehen.

Die geringe PV-Erzeugung reicht bei diesem Szenario besser an die Verbrauchslinie im Ver-
gleich zur Summenlinie aller Wohnungen heran und deckt damit auch einen groferen Anteil
des Verbrauchs ab.
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Abbildung 14: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Winter / Wochentag / 3,75 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

h) ALLGEMEINSTROM / WINTER / SONNTAG / 3,75 KWP

Ob die Charakteristik des Lastganges der Allgemeinanlagen am Sonntag den Tatsachen ent-
spricht, muss bezweifelt werden. Der Verlauf ergibt sich jedoch aus der Anwendung des HO-
Lastgangs. Ware der Verlauf der Lastganglinie wie gezeigt, dann leistet auch hier die PV-
Anlage einen prozentuell besseren Beitrag zur Abdeckung des Verbrauchs im Vergleich zur
Summe aller Wohnungen.
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Abbildung 15: Lastprofil ,Porscheviertel” / Allgemeinstrom / Winter / Sonntag / 3,75 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

i) ALLGEMEINSTROM / WINTER / WOCHENTAG / 5 KWP

In diesem Szenario wird die PV-Anlage mit ca. 5 kWp (20 Module a 250 Wp) dimensioniert
dargestellt, um einen ,wertigen® Beitrag fur die Abdeckung der Last an einem Wochentag im
Winter leisten zu kénnen. Aufgrund der niedrigeren Lastganglinie ist auch eine kleinere PV-
Anlage zur Abdeckung der ,Spitzenlast® in der Mittagszeit ausreichend.

4
2
c 35 /A\
g ° I %
g
3 25 2 oo
- 2
P / \
2 15
g e ————
[i}]
5 05
2
w 0 - —
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Stunden
——Montag 5 kWp

Abbildung 16: Lastprofil ,Porscheviertel” / Allgemeinstrom / Winter / Wochentag / 5 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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i) ALLGEMEINSTROM / SOMMER / WOCHENTAG / 3,25 KWP

Wird der Verbrauch im Sommer mit der Erzeugungs-Charakteristik der PV-Anlage verglichen
zeigt sich, dass bei diesem Szenario erstmals die tatséchlich aufgrund der Dachflache realis-
tische PV-Anlage mit 3,25 kWp einen wesentlichen — fast optimalen — Beitrag zur Abdeckung
des Verbrauchs leisten kann.
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Abbildung 17: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Sommer / Wochentag / 3,25 kWp
Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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k) ALLGEMEINSTROM / SOMMER / SONNTAG / 3,25 KWP

Ein ahnliches Bild zeigt sich auch fiir einen Sonntag im Sommer, wobei hier die Verbrauchs-
spitze zu Mittag im Gegensatz zu einem Wochentag nicht erreicht wird. Auch hier ist anzumerken,
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Abbildung 18: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Sommer / Sonntag / 3,25 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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dass die dargestellte Charakteristik des Lastverlaufes durch das HO-Profil bestimmt wird, das
vor allem die Verbrauchscharakteristik eines Haushaltes wiederspiegelt, aber nur einge-
schrankt die beim Allgemeinstrom.

l) EINZELWOHNUNG / WINTER / WOCHENTAG / 0,5 KWP

Im Folgenden wurde nun der Jahresverbrauch einer durchschnittichen Wohnung Uber das
HO-Profil Gber das Jahr aufgespannt und der Erzeugung einer 0,5 kWp Anlage (das entspricht
2 Modulen je 250 Wp) gegenibergestellt.

Wochentags im Winter kann die PV-Anlage tagsiber einen Beitrag leisten, fallt jedoch fir die
Abendspitze aufgrund der geringen Anzahl an Sonnenstunden aus.
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Abbildung 19: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Einzelwohnung / Winter / Wochentag / 0,5 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

m) EINZELWOHNUNG / WINTER / SONNTAG / 0,5 KWP

Ein etwas besseres Bild ergibt sich flir den Sonntag aufgrund der Mittagsspitze, die dem Er-
zeugungsprofil der PV-Anlage ,entgegenkommt®.
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Abbildung 20: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Einzelwohnung / Winter / Sonntag / 0,5 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

n) EINZELWOHNUNG / WINTER / MONTAG / 0,75 KWP

In diesem Szenario wird die PV-Anlage mit ca. 0,75 kWp (3 Module a 250 Wp) dimensio-
niert dargestellt, um einen ,wertigen“ Beitrag flr die Abdeckung der Last an einem Wochen-
tag im Winter leisten zu kdnnen. Dabei Uberschreitet die PV-Erzeugungs-Charakteristik die
Verbrauchslinie. In diesem Bereich kdme es zu einer Uberschuss-Einspeisung in das 6ffent-
liche Stromnetz.
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Abbildung 21: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Winter / Montag / 0,75 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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0) EINZELWOHNUNG / SOMMER / WOCHENTAG / 0,5 KWP

Im Sommer ware eine 0,5 kWp Anlage ausreichend, um den Verbrauch am Vormittag bis hin
zur Mittagsspitze und der Senke am Nachmittag zu weiten Teilen abzudecken. Auch eine ge-
ringe Menge an Uberschusseinspeisung ist zu erwarten. Insgesamt passt aber das Erzeu-
gungs- und das Verbrauchsprofil sehr gut zusammen.
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Abbildung 22: Lastprofil ,Porscheviertel” / Einzelwohnung / Sommer / Wochentag / 0,5 kWp
Quellen: Eigene Messung und Berechnung.

p) EINZELWOHNUNG / SOMMER / SONNTAG / 0,5 KWP

Auch fir einen Sonntag ware eine PV-Anlage mit 0,5 kWp ausreichend, sogar optimal zur
Abdeckung der Verbrauchs-Charakteristik auf Basis des synthetischen HO-Profils. Bei der Frage-
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Abbildung 23: Lastprofil ,Porscheviertel* / Einzelwohnung / Sommer / Sonntag / 0,5 kWp

Quellen: Eigene Messung und Berechnung.
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stellung der optimalen Grof3e der PV-Anlage fur eine durchschnittiche Wohnung mit einem
Lastprofil HO ergibt sich mit 0,5 kWp (2 Paneele a 250 Wp) die gleiche Grofie wie unter Sommer /
Wochentag abgebildet.

q) EINSCHATZUNG EIGENVERBRAUCHSQUOTE

Tabelle 2 zeigt eine Einschatzung der Eigenverbrauchsquote bei unterschiedlichen PV-Gro-
Ren und Gerateausstattungen bzw. den Jahresverbrauch einer Wohnung. Es zeigt sich, dass
insbesondere kleine Anlagen mit 0,75kWp einen sehr hohen bis annahernd hundertprozenti-
gen Eigennutzungsgrad erreichen koénnen.

Tabelle 2: Einschatzung der Eigenverbrauchsquote bei unterschiedlichen PV-GréRen und Ge-
rateausstattung bzw. Jahresverbrauch einer Wohnung

PV-Grolke 0,75 kWp 1,5 kWp 2,25 kWp
Jahresertrag 770 kWh 1.550 kWh 2.340 kWh
Platzbedarf 3 Module 6 Module 9 Module
Verbrauchsdeckung ent- Kihlgerate thglﬁgfgte Kuh:g:l?l’j(e:;)itg n_d by
spricht dem Energiever- Stand-by Beleuchtu);]g Warmwassg;'
brauch von Beleuchtung Warmwasser Haushalts-GroRRgerate

PV-Eigenverbrauchsan-
teil bei Stromverbrauch 65% 38% 26%
von 1.500 kWh/Jahr

PV-Eigenverbrauchsan-
teil bei Stromverbrauch 92% 64% 47%
von 3.000 kWh/Jahr

PV-Eigenverbrauchsan-
teil bei Stromverbrauch 99% 81% 64%
von 4.500 kWh/Jahr

Quelle: Interne Abschatzung EVN.

2.4 Geschaftsmodell ,,Wien-Siid: Porsche-Viertel, Wiener Neustadt“

241 AUSGANGSLAGE

Das ,Porsche-Viertel* der Wien Sid in Wiener Neustadt wurde in der vorliegenden Studie be-
reits mehrfach zitiert (s. Abbildung 1, S. 22 und Kap. 2.3, S. 34).

a) ZIELE

Das Ziel des Bauherren war zu untersuchen, ob im Zuge von geplanten Sanierungsarbeiten
der Anlage die ungenutzten Freidachflachen mit PV-Paneelen bestiickt werden kénnten, um
einerseits die Allgemeinbereiche mit PV-Strom zu versorgen, andererseits aber auch direkt die
Wohnungen an das PV-Netz anzuschliel3en.

b) ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

Der Wohnungsmarkt in Osterreich weist ein relativ ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Miet-
und Eigentumswohnungen auf. In den Ballungsraumen dominiert demgegentber Miete (Sta-
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tistik Austria 2014, 23). Mietwohnungen, zumal im gemeinnitzigen Sektor, stellen damit ein
wichtiges Potential bei der Umsetzung der Stromwende durch Vor-Ort-Nutzung regenerativ
erzeugter Energie dar. Es existieren bereits zahlreiche Umsetzungsprojekte im Bereich der
Stromversorgung von Allgemeinbereichen von Wohnhausern, jedoch bietet insbesondere die
Einspeisung von Strom in einzelne Wohnungen ein grof3es Nutzungspotential fir PV. Die be-
stehende Gesetzeslage (s. Kapitel 4 und 5) bildet hierbei massive Barrieren.

c) AUSGANGSLAGE DEMONSTRATIONSPROJEKT

Das ,Porsche-Viertel“ in Wiener Neustadt ist eine Wohnhausanlage mit insgesamt 28 Stiegen.
Bauherr war die Wien Sid, die die Anlage 1989 errichtete. Jede Stiege umfasst 20-30 Wohn-
einheiten mit insgesamt je ca. 1.600m? Nutzflache. Bei den Wohnungen selbst handelt es sich
gréftenteils um 2-3 Zimmer-Wohnungen. Jedes Stiegenhaus besitzt einen Lift, bei jeder zwei-
ten Stiege ist eine Waschklche angeordnet.

In 3 Stiegenhausern mit insgesamt knapp 80 Wohnungen ist bereits eine PV-Anlage installiert,
die Strom fur die Allgemeinbereiche liefert (Beleuchtung, eine Waschkiiche, drei Lifte). Sie hat
eine Jahresproduktion von ca. 10.000 kWh, davon werden ca. 6.000 kWh vor Ort verbraucht,

Abbildung 24: Wien-Sud, bestehende PV-Anlage im Porsche-Viertel Wiener Neustadt
Quellen: Wien-Sid.
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der Rest wird ohne OeMAG-Einspeisetarif in das 6ffentliche Netz eingespeist. Der Eigenver-
brauchsanteil liegt bei ca. 60%. Der Ertrag durch die Reduktion der Stromkosten in den Allge-
meinbereichen kommt direkt der Hausgemeinschaft zugute.

In Ergénzung zur Deckung des Strombedarfs der Allgemeinbereiche wurde nun untersucht,
auf welche Weise eine Einspeisung in die Wohnungen maoglich ist und unter welchen Voraus-
setzungen hdhere Eigenverbrauchsanteile erzielt werden kénnen.

Das untersuchte Modell sieht die Realisierung von PV-Anlagen auf Allgemeinbereichen des
Hauses (v.a. Dachflachen) vor, die neben dem Allgemeinstrom auch einzelne Wohnungen
versorgen sollen. Gleichzeitig muss die Moglichkeit bestehen, diese Anlagen auf Wunsch des
Mieters anzuschlieflen oder abzutrennen (beispielsweise bei Mieterwechsel).

2.4.2 TECHNISCHE FEASIBILITY

Die technische Umsetzung des Geschéaftsmodelles stellt einige Herausforderungen. Es wurden
im Zuge des Forschungsprojekts ,StromBIZ* zahlreiche Varianten durchgespielt, u.a. solche
mit Ausfihrung und Betrieb der PV-Anlage durch ein Energieversorgungsunternehmen und
solche, bei der die Verantwortung bei der Baugenossenschaft verbleibt. Fir die erste Variante
ware die Verpachtung der Dachflachen an das EVU denkbar, dhnlich wie es die Frankfurter
ABG bei ihrem Plus-Energie-Haus umgesetzt hat (s. Kap. 2.1 b), S. 28). Bei der zweiten Vari-
ante konnte die PV-Anlage uber die Sanierungskosten des Hauses teilweise unter Inanspruch-
nahme von Fdrderungen finanziert werden, wie das bereits bei zahlreichen Anlagen praktiziert
wurde, allerdings ausschlieB3lich zur Stromversorgung der Allgemeinbereiche. Die laufende
Wartung und der Betrieb kdnnten Uber die allgemeinen Betriebskosten des Hauses abgerech-
net werden.

Bauliche Beschrankungen

Als problematisch hinsichtlich der technischen Machbarkeit erweist sich die Gebaudestruktur.
Aufgrund der geringen verfugbaren Dachflachen und der Vielzahl an Einbauten und Verschat-
tungen der Dachflachen ergibt sich auf der Dachoberseite der untersuchten Stiege mit 22
Wohnungen die rdumliche Mdéglichkeit, nur 15 Module unterzubringen. Ideal fur die Installation
von PV-Anlagen ware das Dach des Parkhauses. Dem liegenschaftsiibergreifenden Strom-
austausch stehen jedoch wirtschaftliche und rechtliche Barrieren entgegen, die tber die in der
vorliegenden Studie behandelten Losungsansatze noch weit hinausgehen.

Eigenverbrauchsanteil

Der Eigenverbrauchsanteil liegt selbst bei einer Beschrankung auf Allgemeinstrom aufgrund
des gunstigen Verhaltnisses der PV-Anlagengrofe zu den Verbrauchsstellen (Lift, Waschku-
chen, Stiegenhausbeleuchtung) bei ca. 60%.

Aus der Analyse der tatsachlichen Energieverbrauche in einer untersuchten Stiege im ,Por-
scheviertel” (s. Tabelle 1, S. 34) zeigt sich, dass auch wohnungsseitig, insbesondere bei Woh-
nungen mit héherem Verbrauch, ein sehr guter Eigennutzungsgrad erzielt werden kdnnte.
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Eines der Ergebnisse der Analyse ist, dass im groRvolumigen Bereich aufgrund der knapp
verfligbaren Dachflachen in der Regel PV-Anlagen nur zur Teilabdeckung des wohnungssei-
tigen Strombedarfs mdglich sind (250-1.500 Wp pro Wohnung). Aufgrund des Bedarfs von
Kihlschrank, Gefrierschank und Stand-by-Geraten ist davon auszugehen, dass damit ein ho-
her Eigenverbrauchsanteil erreichbar ware.

Nach Prufung auch anderer Modelle wurden zwei technische Umsetzungsvarianten naher un-
tersucht: zum einen eine zentrale Photovoltaik-Sammelschiene, zum anderen ein System mit
Einzelanlagen je Wohneinheit.

Variante a)

Das System mit Sammelschiene sieht, ahnlich wie in Abbildung 6 (S. 32) dargestellt, die Installa-
tion von PV-Anlagen auf den Dachern der Wohnanlage vor, mit einem zentralen Wechselrichter
und paralleler Einspeisung in samtliche Wohnungen sowie die Allgemeinbereiche (Stiegenhauser,
Waschkuchen, Aufzlige). Ein Messkonzept fur die PV-Anlage wurde unberlcksichtigt gelassen.

Ausgangspunkt ist die Uberlegung, wie ein moglichst hoher Anteil der dezentral gewonnen
Energie direkt vor Ort verbraucht werden kann. Hierzu ware eine gleichmafige Aufteilung der
PV-Strom-Zuteilungen je nach Bedarf zu allen Verbrauchern besser als ein fixer Zuteilungs-
schlussel. Es kann ein Maximum der durch die PV-Anlage gewonnenen Energie direkt ver-
braucht werden, wenn von einem der Haushalte nicht benétigter PV-Strom von einem Nach-
barn in Anspruch genommen werden kann.

Gegen dieses Konzept sprechen jedoch schutztechnische Vorschriften, wie zum Beispiel die
OVE ONORM E 8001-1. Lést eine Sicherungseinrichtung (FI, Sicherung) innerhalb der Kun-
denanlage eine Freischaltung aus, muss sichergestellt sein, dass von keiner Seite Energie
zugefuhrt wird. Dies ist im dargelegten Konzept nur dann mdglich, wenn jede einzelne Zulei-
tung durch einen zusétzlichen Sicherungsmechanismus bzw. einer Uberwachung und Ab-
schaltung der PV-Leitung in die Kundenanlage gewahrleistet werden kann. Die damit verbun-
denen Gerate- und Installationskosten erhéhen den Aufwand der Projektumsetzung erheblich.
Auch kann mit diesem Modell der sicherheitstechnischen Forderung nach einer galvanischen
Trennung auf Erzeugerseite nicht nachgekommen werden.

Die Variante wurde daher aus Griinden der technischen und wirtschaftlichen Feasibility nicht
weiter verfolgt.

Variante b)

Die technischen Hindernisse von Variante a) kénnen bei einer Einzelversorgung der Wohnun-
gen durch jeweils eigene PV-Anlagen vermieden werden. Ahnlich der Funktionsdarstellung in
Abbildung 27 (S. 53) erfolgt die Installation der PV-Anlage auf dem Dach der Wohnhausanlage.
Anders als in Variante a) versorgt jeweils eine der PV-Anlagen mit einem eigenen Wechsel-
richter eine Wohnung (siehe Lastganganalyse in Kap. 2.3, Abschnitt m) bis p), S. 42). Dieses
Konzept entspricht der Installation einer PV-Anlage bestehend aus 1-2 Paneelen (250-500 Wp),
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je einem Micro-Inverter, der direkt am PV-Paneel installiert ist und einem 2-Richtungs-Zahler,
der den Bezug und den Uberschuss aus der PV-Anlage getrennt misst. Diese Konfiguration
erfullt die aktuell glltigen schutztechnischen Normen und Richtlinien.

Nachteilig wirken sich die hdheren Kosten gegentiber der Variante a) aus, da jede Anlage einen
eigenen Wechselrichter benétigt. Weiters hangt der Eigennutzungsgrad vom jeweiligen Verbrau-
cherverhalten ab. Es kann nicht immer gewahrleistet werden, dass der grofdte Teil der dezentral
erzeugten Energie auch tatsachlich in der jeweiligen Wohnung verbraucht wird (z.B. bei Leer-
stand). Erschwerend kommen die Kosten flr den nachtraglichen Umbau der Erzeugungsanlage
hinzu, wenn bei einem Mieterwechsel kein Anschluss an die PV-Anlage erwinscht ist.

Variante b) entspricht demnach hinsichtlich der technischen Machbarkeit dem bestmdglichen
Modell fur die im ,Porscheviertel“ vorliegenden Rahmenbedingungen.

2.4.3 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt, ist die wirtschaftliche Feasibility beider unter-
suchten Varianten nicht gegeben. Bei Variante a) bewirken die sicherheitstechnischen Barrie-
ren einen nicht bewaltigbaren Kostenaufwand, bei Variante b) die fehlende Kostendegression
aufgrund der Kleinheit der wohnungsbezogenen Anlagen. Dies ist trotz des zu erwartenden
hohen Eigennutzungsgrad in beiden Varianten der Fall.

2.4.4 RECHTLICHE FEASIBILITY

Zur rechtlichen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5. Relevante Fragestellungen
werden insbesondere in den Kapiteln 5.2.1 ,PV-Versorgung im Mehrparteienhaus” (S. 133),
5.3 g) “Verantwortung fur die Wartung von PV-Anlagen” (S. 153) und 5.6 ,Errichtung und War-
tung von PV-Anlagen in Mischobjekten® (S. 160) behandelt.

245 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Wien-Sud: Porsche-Viertel, Wiener Neustadt zeigt folgende Starken,
Schwachen, Chancen und Risiken (Akronym flr Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats):

Starken: Schwachen:
= Konkrete Umsetzungsabsicht der Bauver- |* Geringe zur Verfugung stehende Flache
einigung; fur die Anbringung von PV-Paneelen;

= Grole der Anlage;
= Hoher Eigenverbrauchsanteil.

= PV-Strom-Versorgung der Wohnungen
wirtschaftlich nicht darstellbar.

Chancen:

= Ausweitung der Flachen fur PV-Anlagen
(Fassaden, Parkhaus);
= Verbesserte Geschaftsmodelle.

Risiken:

= Zusatzkosten bei Mieterwechsel;

= Individuell unzureichender Eigenver-
brauchsanteil kann die wirtschaftliche Fea-
sibility beeintrachtigen.

49




2.4.6 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Das Geschaftsmodell ,Wien-Siid: Porsche-Viertel, Wiener Neustadt® verdeutlicht die Schwie-
rigkeiten, unter den heute bestehenden Rahmenbedingungen dezentral regenerativ erzeugten
Strom im grofRvolumigen Wohnbau umzusetzen. Ein Aufrollen von PV-Stromerzeugung im
grolRvolumigen Wohnbau setzt gesetzliche Mallnahmen voraus, etwa entsprechend den Aus-
fihrungen zum Geschaftsmodell ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an
Haushalte® (S. 78).

2.5 Geschaftsmodell ,,Neubau Griines Wohnen*

2.5.1 AUSGANGSLAGE
a) ZIELE

Ziel der Untersuchung ist abzuklaren, ob das Geschaftsmodell rechtlich und technisch um-
setzbar und wirtschaftlich sinnvoll darstellbar ist. Das Modell soll sowohl im geférderten als
auch im freifinanzierten Wohnbau anwendbar sein und sich als Standardmodell fiir die zukUnf-
tige breite Umsetzung von PV-Anlagen im Mietwohnungsbau eignen.

Gleichzeitig soll das Potential eines thematischen Schwerpunkts ,Grines Wohnen® fur das
Marketing des Immobilienprojekts selbst, aber auch flir das Image des Unternehmens und die
unternehmensbezogene Marketingstrategie abgeschatzt werden.

b) ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

Der geforderte und freifinanzierte Mietwohnungsmarkt spielt insbesondere im Ballungsraum
von Wien eine grofe Rolle, wie bereits unter Kapitel 2.4.1 (S. 45) dargestellt und bietet auf-
grund des umfassenden Marktanteils groRes Potential zur Umsetzung und Nutzung von de-
zentral erzeugtem Strom aus PV-Anlagen. Die Bestandsbauten spielen hierbei eine wichtige
Rolle, allerdings muss auch der Neubau von Mietwohnungen, der in Wien mehrere Tausend
Wohneinheiten pro Jahr umfasst, betrachtet werden. Dies soll der Fokus des Modells ,Neubau
Griines Wohnen® darstellen, anders als das Geschaftsmodell ,Porscheviertel”, das insbeson-
dere auf die Sanierung von Bestandsbauten abzielt.

Ahnlich der Variante b) des Modells ,Porscheviertel“ (S. 48) sollen auch hier PV-Anlagen auf
den geeigneten Allgemeinbereichen des Hauses (hauptsachlich Dachflachen) errichtet wer-
den, die jeweils an einzelne Wohnungen angeschlossen werden; jede Wohneinheit hat somit
ihre eigene PV-Anlage. Der grundlegende Unterschied besteht jedoch in der Abrechnung und
Weitergabe des Stromes. Das Modell ,Neubau Griines Wohnen* sieht vor, dass nicht der Strom
an den Mieter verkauft wird, sondern die PV-Anlage an den Wohnungsnutzer verpachtet wird.

c) AUSGANGSLAGE DEMONSTRATIONSPROJEKT

Als Umsetzungsprojekte flr das vorliegende Geschaftsmodell werden alle Wohnungsneubau-
ten in geeigneter GroRRe und Lage mit entsprechend verfligbaren Dach- und Allgemeinflachen
gesehen. Typischerweise realisierte Projekte liegen in einer GréRenordnung von 60 bis 150
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Wohneinheiten mit rund 4.500 bis 12.000m? Wohnnutzflache. Das Geschaftsmodell soll zu-
dem sowohl fir den freifinanzierten als auch geférderten Mietwohnungsbau anwendbar sein.
Die Vorteile des Neubaus im Gegensatz zu Sanierungsprojekten liegen klar in der vereinfach-
ten Umsetzung durch die Integration der PV-Anlagen schon in der Konzeptphase der Immobi-
lienentwicklung. Anforderungen, wie Ausgestaltung der Dachflachen, Reduzierung von Ver-
schattung der Paneele und Installationen innerhalb des Gebaudes kdnnen von Anbeginn be-
rucksichtigt und umgesetzt werden.

Die Motive fur den Bautrager, Neubauprojekte energieoptimiert und nachhaltig auszufiihren,
sind sein Beitrag zur Verbreitung alternativer regenerativer Energien und Gebaudenachhaltig-
keit und, damit verbunden, die Mdglichkeit, die Projekte sowie das Unternehmen am Markt zu
positionieren. Untersucht werden demgemaf die moglichen positiven Auswirkungen auf Un-
ternehmensmarketing, Unternehmensimage und Marketing bei der Wohnungsverwertung.

Der Einbezug eines werblichen Zusatznutzens erleichtert die wirtschaftliche Machbarkeit des
dargestellten Geschaftsmodells.

Als Referenzprojekt fiir die nachfolgende Analyse wird das 2015 fertiggestellte Bauvorhaben der
Building Development Network Fleissner & Partner GmbH ,Wohn-Oase-Simmering“im 11. Wie-
ner Gemeindebezirk herangezogen, an Hand dessen die mogliche Umsetzbarkeit untersucht
wird. Das Gebaude umfasst 87 Wohnungen und wurde nach § 12 WWFSG geférdert errichtet.

Abbildung 25: ,Wohn-Oase Simmeing“, Ansichten Dachbereich
Quellen: BDN Fleissner & Partner GmbH, © Satoshi 2015.
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Far zukunftige Realisierungen von PV-Anlagen auf Dachflachen in Wien ergeben sich gegen-
Uber dem dargestellten Projekt erweiterte Mdglichkeiten durch den Wegfall von ver-
pflichtenden Notkaminen seit der Bauordnungsnovelle 2015 und Méglichkeiten, Dachterras-
senflachen zu reduzieren.

2.5.2 UMSETZUNG

= Neuerrichtung Wohnhaus mit Einzelanlagen pro Wohnung, ahnlich ,gestapelten® Eigen-
heimen;

= AnlagengrofRe: 2-3 Paneele pro Wohnung;

= Kein Stromverkauf an die Mieter;

= Pachtvertrag fur PV-Anlage zusatzlich zum Mietvertrag;

= Smart Meter erforderlich.

2.5.3 TECHNISCHE FEASIBILITY

Hinsichtlich der technischen Feasibility wurde das grundlegende Konzept bereits beim Ge-
schaftsmodell ,Porsche-Viertel, Variante b) (S. 48) erlautert. Gleich wie bei diesem Sanie-
rungsprojekt sollen hier auch PV-Module mit einzelnen Wechselrichtern errichtet werden, die
direkt an die einzelnen Wohnungen angeschlossen werden. Das Funktionsprinzip ist in Abbil-
dung 27 dargestellt. Jede PV-Anlage versorgt somit ausschlie3lich eine Wohnung. Die Instal-
lation der PV-Paneele erfolgt auf den Dachflachen der Wohnhausanlage mit internen Zuleitun-

gen zu den einzelnen Wohneinheiten.

Abbildung 26: ,Wohn-Oase Simmerin“, Ansichten Hofbereich
Quellen: BDN Fleissner & Partner GmbH, © Satoshi 2015.
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Der grundlegende Unterschied zum Modell ,Porsche-Viertel* besteht jedoch in der Nutzung
und Abrechnung. Anders als beim ,Porsche-Viertel* werden die PV-Anlagen nicht durch ein
Energieversorgungsunternehmen betrieben, sondern durch den Eigentiimer der Wohnhaus-
anlage an die Mieter der Wohnungen verpachtet. Ein wichtiges Element des Modells ist, dass
nicht der Strom verkauft wird, der durch die PV-Module produziert wird, sondern die Anlage
selbst verpachtet und durch den Wohnungsnutzer in Anspruch genommen wird.

Bei der Umsetzung sollte auf zukulnftige technologische Entwicklungen Ricksicht genommen
werden. Die Weiterentwicklung von PV-Paneelen steht im Fokus vieler Unternehmen. Ent-
wicklungen von kleinen und auch portablen Anlagen, wie beispielsweise ,Simon — das Mini-
kraftwerk® der Okostrom AG, bei dem ein tragbares Paneel in der Wohnung angesteckt und
beispielsweise auf dem Balkon aufgestellt werden kann, bieten vielversprechende Perspektiven
fir das gegenstandliche Geschaftsmodell. Es ist etwa denkbar, nur Kabelwege oder Leerver-
rohrungen vom Dach in die Wohnungen oder Halterungen fiir Paneele auf den Loggien fiir den
nachtraglichen Einbau derartiger technologischer Neuerungen vorzusehen. Wenn die Notwen-
digkeit der Installation einer fix montierten und dauerhaft verkabelten PV-Anlage entfallt, kon-
nen sowohl die Kosten reduziert, die Wirtschaftlichkeit erhéht und die Rechtssicherheit ge-
starkt werden. Auch kénnte auf die unterschiedlichen Mieterwlinsche nach groReren oder klei-
neren PV-Anlagen Rucksicht genommen werden. Durch die gebotene Flexibilitat derartiger
Modelle bieten sich neue Mdglichkeiten, die sich vorteilhaft auf die Vertragsgestaltung, Ver-
marktung und die Angebotsvielfalt auswirken kénnen.

2.5.4 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY
a) WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung basiert auf den generellen Annahmen beziglich der Her-
stellungskosten aus Kapitel 3 (S. 90). Als Beispielprojekt wird eine bereits fertiggestellte Wohn-
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Abbildung 27: Geschaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen*

Quellen: StromBIZ (Modellverantwortung: Fleissner)
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hausanlage in Wien mit 87 Wohneinheiten herangezogen. Die Investition in die PV-Anlage
kann unabhangig von den Herstellungskosten des Gebdudes analysiert werden, da sich diese
durch eine eigens fir die Paneele angelegte Pacht amortisieren soll. Allerdings waren bei
gleichzeitiger Errichtung Kostenvorteile lukrierbar.

Es wurden folgende Annahmen und Festlegungen fiir die Berechnung der Investitionskosten

und der zusatzlichen laufenden Kosten der Mieter getroffen:

= Wie in Kapitel 2.3 m) bis p) (S. 42) dargestellt, liegt die optimale PV-AnlagengréRe einer durch-
schnittlichen Wohnung bei 0,5 bis 0,75 kWp (2-3 Paneele), um einen moglichst hohen Eigen-
verbrauch in der Wohnung sicherzustellen. Bei einer derartigen Dimensionierung ist von einem
nahezu vollstandigen Verbrauch des PV-Stroms in der Wohnung auszugehen. Fir die Umset-
zung im Beispielprojekt wird mit durchschnittlich 3 Paneelen je Wohneinheit gerechtet.

= Die Kosten je kWp (1 kWp =4 Paneele) liegen entsprechend der Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen in Kapitel 3 fur ein Projekt mit rund 50 Wohneinheiten bei € 2.170 netto und bei
einer Anlage mit 100 Wohneinheiten bei € 1.930 netto. Fir das vorliegende Projekt wird mit
dem Mittelwert der beiden Betrage, d.h. € 2.050 netto fur Paneele, Wechselrichter, Verka-
belung und Installationsarbeiten gerechnet. Die Gesamtinvestitionskosten flr die Errichtung
der PV-Anlage liegen somit bei ca. € 134.000.

= Fdr Wartung und Instandhaltung sind rund 20% der Investitionskosten, aufgeteilt auf 10
Jahre, zurlickzulegen, denn es ist zu erwarten, dass die Wechselrichter als Bauteile mit der
geringsten Lebensdauer ab dem 10. Jahr zu tauschen sind und hier ein dementsprechender
Reinvestitionsbedarf gegeben sein wird. Diese Rucklagen werden monatlich aus den Pacht-
einnahmen angespart und ergeben jahrlich rund € 2.700.

= Die Errichtung der PV-Anlage wird zu 100% fremdfinanziert. Die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nimmt fur das Fremdkapital einen Zinssatz von 4% an. Es ist jedoch aufgrund
von Erfahrungswerten davon auszugehen, dass bei einer Finanzierung gemeinsam mit
den Baukosten des Hauses ein weitaus niedrigerer Zinssatz mdglich ist. Aus diesem
Grund wird die Wirtschaftlichkeitsberechnung in zwei Varianten mit Zinssatzen von 2%
bzw. 4% durchgefuhrt.

Bei einer 20-jahriger Laufzeit betragen die monatlichen Rickzahlungen (Kapitaldienst und Zin-
sen) bei 2% Zinsen fur die gesamte PV-Anlage € 668 (bei 4% Zinsen € 808 monatlich). Bei der
Annahme von 3% Leerstand (Leerstand der Wohnung und somit auch keine Nutzung der PV-
Anlage) und einer jahrlichen Reparaturriicklage muss eine zusatzliche Miete / Pacht von 0,14
€/m? Nutzflache (Gesamtwohnnutzflache 6.654m?) flr die Finanzierung der PV-Anlage eingeho-
ben werden. Die Abrechnung der Miete/Pacht erfolgt pauschal nach der Anzahl der PV-Paneele.
Eine Bezugnahme auf die Wohnungsgrof3e oder den tatsachlichen Verbrauch ist nicht zweck-
maRig, da kein Ausgleich des PV-Strom-Verbrauchs zwischen den Wohnungen mdglich ist.

Damit ergibt sich eine monatliche Miete/Pacht von € 3,57 pro Paneel (€ 4,08 bei 4% Verzin-
sung) zzgl. MWSt.. Fir eine durchschnittliche Wohnung mit 3 Paneelen bedeutet dies eine
Miete/Pacht von € 10,71 pro Monat bzw. € 128 pro Jahr (€ 12,24 monatlich bzw. € 147 pro
Jahr bei 4% Verzinsung, jeweils netto). Damit wird ersichtlich, dass die PV-Anlage dem Kun-
den bereits bei geringem PV-Strom-Bezug einen Kostenvorteil bringt. Dieser Kostenvorteil
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steigert sich mit entsprechend héherem Eigenverbrauch. Auch bei der Variante mit dem ho-
heren Zinssatz sind Kostenvorteile gegeben, allerdings nur bei hohem Eigenverbrauch. Es
kann allerdings angesichts der moderaten Dimensionierung der PV-Anlagen mit einem hohem
Eigenverbrauchsanteil (Kiihlschrank, Tiefkihler, Standby) gerechnet werden.

b) SCHWERPUNKT MARKETING

Marketing umfasst definitionsgemaR alle marktgerechten und marktgerichteten MalRnahmen,
die den Kunden in den Mittelpunkt stellen bei gleichzeitiger Gewinnorientierung. Dies verdeut-
licht, dass Marketing ein zentrales Element des unternehmerischen Erfolges jedes Betriebes
darstellt und spielt somit auch in der Immobilienwirtschaft eine tragende Rolle insbesondere
hinsichtlich der Differenzierung im stets starker werdenden Wettbewerb und der Uberzeugung
neuer Kunden vom eigenen Angebot. In diesem Zusammenhang bieten, wie nachfolgend dar-
gestellt, die beschriebenen Geschaftsmodelle insbesondere im Mietwohnungsneubau Poten-
tial, einen positiven Beitrag leisten.

Ein wichtiger Faktor in diesem Zusammenhang sind die weitreichenden CSR-Strategien, die
zusatzlich zu klassischen WerbemalRnahmen von einer Vielzahl an Unternehmen initiiert wur-
den, um sich durch nachhaltige Unternehmensfiihrung und Mallnahmen im Rahmen der un-
ternehmerischen Gesellschaftsverantwortung positiv hinsichtlich lhres Images und gegentber
den Mitbewerbern abzuheben. Aktionen bezlglich nachhaltiger Umweltthemen stehen oft im
Mittelpunkt derartiger Strategien und treffen somit auf das Kernthema der vorliegenden Studie.
Dabei bieten die vorgestellten Geschaftsmodelle fir Immobilienentwickler die Maoglichkeit,
nicht nur Nachhaltigkeitsschwerpunkte im eigenen Betrieb, sondern auch innovative, nachhal-
tige Losungen flr Ihre Produkte zu entwickeln und sich so neu auf dem Immobilienmarkt, hier
speziell dem Wohnungsmarkt, zu positionieren. Den Kunden kénnen auf diese Weise neue,
innovative und zukunftsfahige Wohnungen und Energieversorgungslésungen angeboten wer-
den. Es wird auch das Potential gesehen, dadurch Kunden langfristig an das eigene Unter-
nehmen zu binden und somit Leerstadnden entgegen zu wirken. Auch das Wiedervermietungs-
potential kann durch MaRnahmen des ,griinen Wohnens* gesteigert und so wiederum Leer-
stand beziehungsweise Leerstandsdauern reduziert werden.

Mit derartigen Modellen werden insbesondere umwelt- und nachhaltigkeitsbewusste Kunden
angesprochen, fur die es im Bereich des grinen Wohnens vermehrt Anreize gibt, grinen Pro-
jekten den Vorzug zu geben. Aber auch andere Kunden, fir die das Thema Energieeffizienz
und Nachhaltigkeit keine vorrangige Rolle spielt, kbnnen durch eine attraktive und kundenori-
entierte Aufbereitung von Werbeunterlagen und persénliche Beratung von den dargestellten
Zusatzangeboten Uberzeugt und so in ihrer Entscheidungsfindung unterstitzt werden. Es wird
erwartet, dass der erhdhte Aufwand fir die zusatzliche Aufbereitung von Unterlagen und Ma-
terialien sowie die intensivere Beratungsnotwendigkeit sich langfristig durch hohere Kunden-
zufriedenheit und geringere Leerstdnde mehr als aufgewogen wird.

Bei der Vielzahl an Immobilien- bzw. Wohnprojekten in Bau und Entwicklung kann gerade die
Ausstattung und Umsetzung von PV-Anlagen den USP fir ein Projekt, aber auch fur das Unter-
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nehmen generell darstellen. Okologische Aspekte speziell in Zusammenhang mit laufender Kos-
tenersparnis ricken zunehmend in den Fokus der Nutzer und Wohnungsinteressenten. Zur op-
timalen Ausschdpfung des Marketingpotentials sollten demnach auch neue Vorgehensweisen
im Bereich der Kundenkommunikation etabliert werden. Eine Kombination aus Energieeffizienz-
maflnahmen und entsprechenden Neuerungen beispielsweise hinsichtlich der Verkaufsstrate-
gien werden erganzend ndtig sein, hinsichtlich des Marketings die besten Resultate zu erzielen.
Gerade flr Konsumenten stehen neben funktionalen Aspekten monetare Aspekte im Vorder-
grund. Daher ist es von zentraler Bedeutung, die Immobilie nicht nur zum Zeitpunkt des Kaufes
oder der Anmietung anzupreisen, sondern bei der Realisierung von PV-Anlagen deren langfris-
tigen Lebenszyklus und die darin erzielbaren Einsparpotentiale fiir den Nutzer zu vermitteln.
Diese monetéaren Vorteile fir den Kunden kénnen gerade im freifinanzierten Wohnbau durch ein
Premium auf den Verkaufspreis bzw. die Miete umgelegt werden, was solche Nachhaltigkeits-
mafinahmen auch betriebswirtschaftlich quantifizierbar macht.

Auch bei geférderten Projekten kdnnen durch die Realisierung nachhaltiger Energiesysteme
Zusatzargumente im Rahmen der kompetitiven Forderungsvergabe (Bautragerwettbewerbe)
gewonnen werden. Die positive Wirkung der vorgestellten Geschaftsmodelle auf das Image
und die Marktstellung von Wohnbauunternehmen ist zwar oft nicht direkt aus der Veranderung
von Umsatzzahlen ablesbar. Dennoch deutet die Entwicklung, dass ein Grofteil der Wohn-
bauunternehmen am &sterreichischen Markt Nachhaltigkeitsstrategien etabliert haben, auf die
Wirksamkeit derartiger MalRnahmen hin. Innovation steht hoch im Kurs.

Auch sind freifinanzierte, aber auch geférderte Mietwohnungsobjekte am Investorenmarkt ein
Anlageprodukt von wachsender Bedeutung. Fur Bautrager ist der Verkauf vollvermieteter
Wohnbauten eine attraktive Geschéaftsstrategie, da dadurch Kapital fir weitere Bauvorhaben
frei wird. Gerade Investitionen in die Nachhaltigkeit derartiger Projekte und die Schwerpunkt-
setzung auf griines Wohnen kann den Verkaufswert und den generellen Markterfolg im Inves-
torensektor positiv beeinflussen und sollte somit auch insbesondere von Bautragern mit diesen
Geschaftsschwerpunkten in Betracht gezogen werden.

Hinsichtlich des Marketings ist somit zusammenzufassen, dass neue Geschaftsmodelle des
grunen Wohnens ein innovatives Potential fur Unternehmen darstellen, Image, Bekanntheits-
grad, CSR-Strategien und Alleinstellungsmerkmale des Betriebes und der Produkte positiv zu
beeinflussen und damit essenziell zum Erfolg des Unternehmens beitragen kénnen. Die Ver-
besserung der Marktprasenz, gesteigerter Erfolg am Investorenmarkt und die verstarkte Nach-
frage der Produkte kdnnen direktes Resultat derartiger Innovationen sein.

2.5.5 RECHTLICHE FEASIBILITY

Zur rechtlichen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5. Relevante Fragestellungen
werden insbesondere in den Kapiteln 5.2.1 ,PV-Versorgung im Mehrparteienhaus” (S. 133),
5.2.3 ,Wahlfreiheit des Stromanbieters bei Vermietung von PV-Paneelen® (S. 143) und 5.3 g)
“Verantwortung fir die Wartung von PV-Anlagen” (S. 153) behandelt.
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Die rechtliche Analyse stellt klar dar, dass nach derzeitigem Stand eine Verpachtung der PV-An-
lage die rechtlich beste Losung darstellt, im Gegensatz zur Vermietung beziehungsweise zur In-
klusion der PV-Anlage in den Wohnungsmietvertrag (s. Kap. 5.2.3). Mit dem Abschluss des Pacht-
vertrages hat der Mieter seine Wahl fur die PV-Anlage getroffen und ist dann Eigennutzer der
Anlage. Mit dem Abschluss des Pachtvertrages wurde die Wahl getroffen, Eigenverbraucher zu
sein. Die Wahlfreiheit des Lieferanten fir den darlber hinaus bendétigten Strom ist unbeeintrachtigt.

Ein Kernproblem des Geschaftsmodells aus rechtlicher Sicht stellt jedoch die Bindung des Mie-
ters im Pachtvertrag dar. In der rechtlichen Feasibility wurden zwar weitreichende Fragestellun-
gen aufgeworfen und geklart. Hinsichtlich der Frage, ob eine Bindung des Pachtvertrages auf
Bestandsdauer des Wohnungsmietvertrages mdglich ist, oder ob eine vorzeitige Kiindigung der
PV-Anlage unabhangig von der Wohnungskundigung ermdglicht werden muss, bleibt ein recht-
liches Restrisiko bestehen (s. Kap. 5.3c ,Koppelung Mietvertrag und Pachtvertrag®, S. 150). In
diesem Fall ware das Modell rechtlich und auch wirtschaftlich nicht haltbar, da die Rentabilitat
der PV-Anlage von deren Einnahmen aus Verpachtung auf Bestandsdauer abhangt.

Eine Alternative ist auch eine Reduzierung des projektbezogenen Anspruchs auf die Vorinstal-
lation fUr eine mieterseitig anzuschaffende PV-Anlage (z.B. portable Paneele, s. Kap. 2.5.3, S.
52). Mit wohnungsbezogenen PV-Paneelen als Ausstattungsoption kénnte die Rechtssicherheit
aus Bautragersicht verbessert werden. Das wirtschaftliche Risiko einer vorzeitigen Kiindigung
konnte mit der Vereinbarung von Abschlagszahlungen bedeckt werden. Ob mit einer solchen
.Light“-Version der intendierte Marketing-Effekt erzielbar ist, bleibt aber dahingestellt. Es ware
sozusagen ein Halt-Machen auf halbem Weg.

Marktregulatorisch ist das Modell folgendermalien zu beurteilen:

= Ahnliche Modelle werden im Gewerbebau bereits praktiziert;

= Das Leitungsnetz zwischen der PV-Anlage und dem Abnehmer ist eine ,Kundenanlage®;

= Es besteht Eigenversorgung durch den Mieter: keine Geldstrome, keine Subzahler-Proble-
matik, keine Direktleitungs-Problematik;

= Die freie Lieferantenwahl gem. § 76 EIWOG 2010 ist gewahrleistet.

Wohn- bzw. zivilrechtlich ergeben sich folgende Herausforderungen:

= Koppelung des Wohnungsmietvertrags mit dem Pachtvertrag fir die PV-Anlage;

= Pachtvertrag mit weitgehenden zivilrechtlichen Moéglichkeiten, weder vom EIWOG 2010
noch vom MRG berthrt;

= Koppelung der Laufzeit des PV-Pachtvertrags an den Wohnungsmietvertrag?

= Anlagenverantwortung bei der Wohnung?

Die Machbarkeit des Modells hangt hier wohl von neu zu schaffendem Recht ab.

2.5.6 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Neubau Grines Wohnen“ zeigt folgende Starken, Schwachen, Chan-
cen und Risiken:
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Starken: Schwachen:
= Hoher Eigennutzungsgrads der PV-Anlage;| * Zur Amortisation der PV-Anlage ist im Ver-

= |nvestitionskosten im Neubau tiber Bau- haltnis zur Stromeinsparung eine relativ
kosten abwickelbar; dadurch giinstige Er- hohe Pacht notwendig;
richtungs- und Finanzierungskosten; = Die Kostenvorteile fir die Mieter sind auf-
= Einfachere Umsetzung der PV-Anlage im grund der niedrigen Marktpreise fur Strom
Neubau als bei Sanierung; gering;

= Vermarktungspotenziale ,Griines Wohnen®. | * Einsparpotential schwankt je Eigenver-
brauchsanteil der Mieter.

Chancen: Risiken:

= Verbesserung der Marktposition und des |= Unsicherheiten hinsichtlich tatsachlicher
Images des Bautragers aufgrund von posi- | Energieausbeute und damit hinsichtlich
tiven Marketingeffekten; Wirtschaftlichkeit;

= Umsetzung von Innovation; = Unsicherheit hinsichtlich Wartungsanfallig-

= Aus 6kologischer Sicht sehr zukunftsfahig; keit und Lebensdauer der Paneele;
= Aufgrund tendenziell steigender Energie- Rechtliche Unsicherheit hinsichtlich Kiindi-
preise kdnnen zukunftig groRere Kosten- gungsverzicht des Pachtvertrags;
vorteile fur die Mieter erzielt werden; = Rechtliche Unsicherheit hinsichtlich Anla-
* Neue technologische Innovationen wie bei-| genverantwortlichkeit.
spielsweise PV-Modul ,Simon® kénnen die
Umsetzung des Geschaftsmodelles er-
leichtern.

2.5.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Darstellungen des Kapitels verdeutlichen die Komplexitat aber auch das Potential der Vor-
Ort-Nutzung von dezentral erzeugtem Strom. Das Geschéaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen*
geht von einer neuen Sichtweise aus, in der nicht der Stromverkauf im Zentrum der Wirtschaft-
lichkeit steht, sondern die PV-Paneele verpachtet werden, um so gréferen Gestaltungsspiel-
raum in der Umsetzung zu erlangen.

Technisch ist die Realisierung von kleinen Einzelanlagen, die in abgeschlossenen Systemen
mit einzelnen Wohnungen verbunden sind, mdglich, jedoch vergleichsweise aufwendig und
kostenintensiv, was sich auf die Wirtschaftlichkeit der Anlage auswirkt.

Unter den Annahmen zuklnftig steigender Energiepreise, weiter sinkender Kosten fir PV-Pa-
neele und einer Flexibilisierung von technologischen Lésungen (z.B. portablen Paneelen) kann
das Geschaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen* ein vielversprechendes Geschaftsmodell wer-
den, gleichermalfen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit fir den Bautrédger und dem Mieternutzen.

Die rechtliche Analyse bestatigt die Umsetzbarkeit des Geschaftsmodells aus vertraglicher

Sicht. Allerdings bleibt die Unsicherheit hinsichtlich einer Koppelung der Laufzeit des PV-
Pachtvertrags mit dem Wohnungsmietvertrag.

2.5.8 VORSCHLAGE DE LEGE FERENDA

= Zivilrechtliche Klarstellung zur Ermdéglichung einer Bindung der Laufzeit des PV-Pachtver-
trags an den Mietvertrag.
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2.6 Geschaftsmodell ,,Pauschaler Nutzungsvertrag“ (,,Heim“ als Vehikel)

2.6.1 AUSGANGSLAGE

a) ZIELE
Wirtschaftlich effiziente Verwendung erneuerbarer Energie.

b) ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

Bisherige Uberlegungen zur Versorgung von Wohnungen bzw. Bewohnern im verdichteten
Wohnhausbau mit dezentral durch den Hauseigentimer bzw. die Hausverwaltung erzeugtem
Strom scheitern an der Notwendigkeit, Einzelvertrage mit den Strom-/ Energiebeziehern ab-
schliefen zu missen. Die Versorgung mit ,selbst‘/dezentral erzeugtem Strom beschrankt sich
daher in den bisher praktizierten Geschaftsmodellen auf die Versorgung der Allgemeinteile des
Hauses. Beim ,Wohnen im Heim® liegen, ahnlich wie in Beherbergungsbetrieben, andere Ver-
tragsverhaltnisse zu Grunde. Daher kénnte die pauschale Verrechnung aller materiellen und
Dienstleistungen, die mit dem Wohnen und der Wohnversorgung in Zusammenhang stehen, der
Schlissel zu einer generellen Versorgung aller Bewohner mit Solarenergie sein.

¢) UNTERSUCHUNGSGEGENSTAND

Untersuchungsgegenstand sind Studentenwohnheime, die nach dem Studentenheimgesetz ge-
fuhrt werden. Das heildt, es liegen keine Mietverhaltnisse im Sinne des MRG oder ahnlicher
gesetzlicher Bestimmungen vor. Heime, insb. Studentenwohnheime sind voll aus dem MRG
ausgenommen. Mit den Bewohnern werden Nutzungsvereinbarungen (siehe Mustervertrag im
Anhang, Kap. 8.1, S. 189) getroffen. Diese beinhalten ein pauschales Nutzungsentgelt. De-
monstrativ aufgezahlt sind die wesentlichen Komponenten: Bestandendgelt, Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag, Hausbetriebskosten (Versicherung, Reinigung der Allgemeinteile, etc.)
Betriebskosten des Studentenwohnheims, wie Personal, Zimmerreinigung, Moblierung, Internet
und eben auch die Energiekosten. Die Wohneinheiten eines solchen Heimes verfligen im Allge-
meinen nicht Uber getrennte Zahler fur Warme und Strom. Das bedeutet wiederum: Der Heim-
betreiber hat ein Vertragsverhaltnis mit dem jeweiligen Energielieferanten, allenfalls ein weiteres
mit dem (Fern)- Warmelieferanten, und rechnet dann intern mit den einzelnen Bewohnern ab.
Diese Abrechnung erfolgt nicht akontiert und nachtraglich, sondern wird im Vorhinein kalkuliert
und flr das folgende Studienjahr festgelegt. Konkret werden die ,all inclusive“-Preise etwa ein
halbes Jahr im Voraus kalkuliert und gelten fiir das folgende Studienjahr von Oktober bis Okto-
ber. Da das Studentenheim-Gesetz nur fur auflergewdhnliche Entwicklungen geringfligige un-
terjahrige Korrekturmdglichkeiten vorsieht, tragt der Heimbetreiber das volle unternehmerische
Risiko fur Entwicklungen der Energiepreise.

d) BESONDERE GRUNDLAGEN

Beim Geschéaftsmodell ,Pauschaler Nutzungsvertrag® wird insbesondere auf folgende Rechts-
quellen Bezug genommen: ABGB, Studentenheim-Gesetz 1986, Wohnungsgemeinniitzig-
keits-Gesetz (insb. § 2 WGG, Begriffsbestimmungen, die den Heimbau als Aufgabe fir ge-
meinnltzige Bauverreinigungen definieren, als auch zur Qualitat des Bauens Aussagen treffen,
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namlich Kostendeckungsprinzip auf Basis des ,Stands der Technik® unter expliziter Anfihrung

Okologischer Komponenten).

€) AUSGANGSLAGE DEMONSTRATIONSPROJEKT

Bauherr: STUWO Gemeinnltzige Studentenwohnbau AG;

Lage: 1220 Wien, Duickegasse 3 Neubau, Bauzeit 2009-2011, Inbetriebnahme Oktober 2011;
Projektgrofie: 329 Studentenheimplatze, grofdteils Einzelzimmer im 2-Zimmer-Apparte-
ments, mit Gemeinschaftskiichen und Aufenthaltsraumen; Dartber hinaus: Multifunktions-
raum, Partyraum, Fitnessraum, Sauna, Musikraume;

Wohneinheiten: ca. 6.500m? Nettonutzflache, mit Allgemeinrdumen ca. 7.800m?, mit Heim-
leiterwohnung und Blro ca. 8.100m?;

Derzeitige wirtschaftliche Rahmenbedingungen:

Stromkosten des Hauses:

2012: € 52.080; 2013: € 52.194; 2014: € 51.565

Im Schnitt werden pro Monat von jedem Nutzer € 13 netto an Stromkosten bezahlt, das
sind 4,7% der Gesamtnutzungskosten in der Standardkategorie.

Weitere € 17 pro Platz/Nutzer je Monat sind fur die Fernwarme bzw. Heizung aufzuwenden
(Jahresrechnung der Fernwarme 2014: € 62.866). D.h. insgesamt geht vom Brutto-Nut-
zungsentgelt ein Zehntel fur Energiekosten auf.

Konkrete Problemstellung: Die STUWO AG hat 2014/15 eine Studie zur Energiever-
brauchsoptimierung im Haus Duckegasse in Auftrag gegeben, die fur die weiterfuhrende
Analyse verwendet wird.

Motive von Bauherrn, Nutzer, Sonstigen flr geplante Mallhahmen: die STUWO AG will
anhand dieser Feasibility das konkrete Einsparungspotential durch die teilweise Verwen-
dung von Solarenergie fir Heizung und Stromverbrauch rechnerisch nachweisen. Die Er-
gebnisse sollten dann bei neuen Bauvorhaben in der Planung bertcksichtigt werden. Eine
Nachristung des Hauses Duickgasse wird — ergebnisabhangig — gepruft.

Abbildung 28: Heim Diickegasse, Dachflachen
Quellen: STUWO
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2.6.2 TECHNISCHE FEASIBILITY

Der Untersuchung werden konkrete Verbrauchsdaten fur die Verbrauchszeitraume 1.1.2014
bis 31.12.2014 fur Strom und 1.9.2013 bis 31.08.2014 fur Warme (Warmwasser und Heizung)
zugrunde gelegt.

a) DATEN zum OBJEKT

Das Haus wurde 2009 bis 2011 in Niedrigenergiebauweise errichtet und verfiigt Uber 329
Wohnheimplatze, grofltenteils als Einzelzimmer in 2-Zimmer-Apopartements. An Infrastruktur-
einrichtungen sind 2 Musikzimmer, 1 Partyraum, 1 grof3er Fitnessraum, Sauna und Dampfbad
vorhanden. Darlber hinaus gibt es in jedem der 7 Obergeschosse zwei Etagenkiichen mit
Aufenthaltsraumen. Im Erdgeschoss befindet sich ein vermietetes Gasthaus. Dessen Ver-
brauch wurde bei den Verbrauchsberechnungen nicht bertcksichtigt.

Auf dem Dach des Hauses Duickegasse 3 befindet sich eine begehbare Terrasse und ein abge-
trennter begrinter Teil mit technischen Einrichtungen, vor allem fur die LUftungsanlage (siehe
Abbildung 28). Von den liber 770m? Dachflache sind nach einer ersten Beurteilung an die 400m?
verbaubar, ohne die Terrassennutzung durch die Bewohner gravierend zu behindern.

b) VERBRAUCHSSTATISTIK STROM

Abbildung 31 zeigt den Stromverbrauch des Jahres 2014. Im Gegensatz zur weiter unten zu
behandelnden ,Warme* zeigt der Stromverbrauch Gber das Jahr betrachtet hohe Kontinuitat,
so dass von einer Grundlast von etwa 40 kWh ausgegangen werden kann; selbst in den Mo-
naten Juli und August mit den geringsten Verbrauchen (aber den meisten Sonnenstunden)
liegt die Grundlast bei etwa 35 kWh.

¢) NUTZUNGSVERHALTEN ANHAND IT-NUTZUNG

In diesem Zusammenhang dient ein Blick auf die Internet-Nutzung im Studentenwohnheim
,DuUckegasse” dazu, die Verbrauchsgewohnheiten zu analysieren. Denn diese gibt genaue
Auskunft Uber die tatsachliche Bewohnung des Hauses, sprich die Anwesenheit der studie-
renden Bewohner. Schliel3lich soll bei der Entscheidung, Photovoltaikstrom zu erzeugen, die
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Hinaus 71,3 Mb/s (7,1%) 11,3 Mb/s (1,1%) 5.868,8 kb/s (0,6%)

Abbildung 29: IT-Nutzung im Heim ,Dickegasse, Tagesubersicht (Skalierung 5 Minute(n))
Quellen: STUWO/Prokschy.
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Selbstversorgung des Wohnraums bzw. eine adaquate Erganzung der Stromversorgung aus
offentlichen Netzen im Vordergrund stehen. Und dafiir ist die zur Erzeugung analoge Nutzung
des Stroms erforderlich. Die Analyse der Bewohneranwesenheit mittels IT-Nutzung ist insofern

eine geeignete Quelle zur Dimensionierung einer mdglichen Photovoltaikanlage fir einen ma-
ximalen Eigenverbrauch.

Der Blick auf Abbildung 29 , Tagesubersicht zeigt, dass die Hauptnutzung auf die eher sonnen-
armen Stunden des spaten Nachmittags und des Abends fallt. Die Jahresuibersicht (Abbildung
30) Iasst erkennen, dass schon nach der ersten Juliwoche die Internetnutzung deutlich sinkt und
bis Anfang September auf diesem niedrigen Niveau bleibt. Dass dies nicht nur auf reduzierten
Studienbetrieb zurtick zu flhren ist, sondern vor allem auf die Abwesenheit der Studierenden,
bestatigen auch andere Heimbetreiber. Die kurzfristigen Nutzungstiefpunkte zu den Oster- und
Weihnachtsfeiertagen fallen in unserer Betrachtung nur gering ins Gewicht. Insgesamt sprechen
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Herein 5.451,5 kb/s (0,5%) 2.101,1 kb/s (0,2%) 2.695.7 kb/s (0.3%)
Hinaus 22,9 Mb/s (2,3%) 12,6 Mb/s (1,3%) 14.5 Mb/s (1.5%)
Grin Hinausgehener Traffic in Bits pro Sekunde
Blau Hereinkommender Traffic in Bits pro Sekunde

Abbildung 30: IT-Nutzung im Heim ,Diuckegasse, Jahresubersicht (Skalierung 1 Tag)
Quellen: STUWO/Prokschy.
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die Bewohnungszeiten eher fir eine vorsichtige, an der Grundlast orientierte Dimensionierung
der PV-Anlage fir ein Studierendenwohnheim in unseren Breiten.

Abbildung 31 gibt Auskunft tber die Stromkosten des Jahres 2014. An den aktuellen Energie-
lieferanten wurde ein Bruttobetrag von € 59.600 geleistet; bereinigt um den Verbrauch der im
Haus befindlichen Gastronomie waren es 51.600 Euro, das sind fir jeden der 329 Heimplatze
(wir rechnen der Einfachheit halber mit Vollauslastung) € 157 per anno. Im Jahr 2014 betrug das
all-inclusive Nutzungsentgelt fir einen Standardheimplatz in der ,Diickegasse” brutto € 394 pro

Monat. Das heil3t, von diesem Betrag gingen € 13,6 (3,3%) in den Stromverbrauch.

Wie immer sich Investitionen in Photovoltaikanlage ,rechnen®, in den einzelnen Nutzungsver-

tragen wird es kaum zu Buche schlagen. Dabei sind noch zwei Aspekte zu beachten:

= Der Verbrauchsanteil im Strompreis betragt nur knapp 30%, der Rest setzt sich aus Zah-
lungen fur die Bereitstellung, fur das Netz sowie aus diversen Gebuhren und Abgaben zu-
sammen. Im Falle der ,Dickegasse” waren das lediglich € 3,75 pro Monat und Bewohner!

= Aufgrund der gesunkenen GroRhandelspreise fur Energie erfolgte Mitte 2015 fur die Studen-
tenwohnheime der STUWO AG eine Tarifumstellung, die deutlich niedrigere Verbrauchs-
preise als die zuletzt geleisteten, erwarten Iasst.

Damit soll hier keineswegs gegen den Einsatz von dezentral erzeugtem Solarstrom argumen-
tiert werden. Dieser ist aus 6kologischen Griinden und solchen der Versorgungssicherheit je-
denfalls zu beflrworten. Gewarnt sei aber vor der Annahme, eigener Photovoltaikstrom ware
jedenfalls kostengtinstiger. Es bedarf in jedem Fall einer genauen Kalkulation.

d) KONZEPT TECHNISCHE UMSETZUNG

Stromgewinnung mittels Photovoltaik ist in einem Studentenwohnheim generell technisch sehr
gut méglich und sinnvoll. Beim konkreten Heim ,Diickegasse” ist auch eine Nachristung tech-
nisch machbar.

Aufgrund der dargelegten Auslastungen scheint eine Anlagendimensionierung zur Abdeckung
der Grundlast sinnvoll. Beim Geschaftsmodell ,Diickegasse® wird daher von einer erforderlichen
Leistung fur die Grundlast zwischen 33 und 42 kWp ausgegangen. In unseren Breiten ist mit
einer brauchbaren Sonneneinstrahlung zu rechnen, die pro installiertem kWp zu einer Jahres-
leistung von 1.100 kWh fuhrt. Derzeitige Anlagen bendtigen ca. 7m? Flache je kWp. Fur die PV-
Anlage in der ,Diickegasse“ werden somit 230-290m? Dachflache bendtigt. Diese sollte jeden-
falls vorhanden sein, ohne die sommerliche Terrassennutzung gravierend zu beschranken.
Auch die vorhandenen technischen Anlagen auf der nicht als Terrasse genutzten Dachflache
scheinen keine besonderen Hindernisse fur eine entsprechende Anlage zu sein (siehe Abbil-
dung 28). Zieht man die August-Werte heran, kdnnte man die Anlage sogar auf 25 kWp redu-
zieren. Reduziert man nicht, wird in den anderen Monaten Uberschuss- Strom produziert. Dabei
ist aber auch zu bedenken, dass — etwa durch neue und zusatzliche Gerate — der Energiever-
brauch pro Wohneinheit vermutlich weiter steigen wird. Fir Studierende ist die Wohneinheit
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eben auch zu einem betrachtlichen Teil Arbeitsplatz. Und zusatzliche Gerate sind zwar meist
energieeffizienter, in Summe verbrauchen sie aber doch mehr.

Technisch schwer machbar und wenig energieeffizient ist demgegeniber eine Nachristung
mit Solarthermie zur Warmwassergewinnung. Diese kann allenfalls bei Neubauplanungen uber-
legt werden (s. unten, S. 66).

e) VERRECHNUNG/VERRECHENBARKEIT

Im Rahmen des pauschalen Nutzungsvertrags wird der einzelne Nutzer (=Heimbewohner) zu-
satzliche Stromquellen verrechnungsmalfig nicht erkennen. Kalkulatorisch stehen geringere
Zahlungen fur den Stromverbrauch aus 6ffentlichen Netzen hoheren Bestandskosten fur die
Investition in die Photovoltaik-Anlage gegenuber.

f) LASTPROFILE

Die Nachristung des Studentenwohnheims ,Diickegasse“ wurde anhand der Grundauslas-
tung kalkuliert. Von einer weitgehenden Allgemeingultigkeit fur Studentenwohnheime ist aus-
zugehen.

2.6.3 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Zur generellen wirtschaftlichen Feasibility der Geschaftsmodelle siehe Kapitel 3 (S. 90). Fur
die 6konomische Beurteilung einer mdglichen Nachristung sind die notwendigen Investitionen
den moglichen Einsparungen gegenuber zu stellen. Erst in einem zweiten Schritt sollten mdg-
liche offentliche Férderungen Berticksichtigung finden.

-
i

=
Zahler

@ l Offentliches Netz—|

Abbildung 32: Geschaftsmodell ,Pauschaler Nutzungsvertrag (Heim)*

Quellen: StromBIZ (Modellverantwortung: Tancsits)
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a) PHOTOVOLTAIK

Je kWp sind Investitionskosten von € 2.500 anzusetzen. Als Sicherheitsfaktor zu diesem
derzeit handelsiblichen Standardpreis waren noch 10% flr zusatzliche Elektrikerarbeiten
bei einer ,Nachristung®, also dem Umbau einer bestehenden Anlage, dazu zu schlagen. Im
konkreten Fall ware daher mit Netto-Kosten zwischen € 91.000 bei 33 kWp Leistung und €
116.000 bei 42 kWp Leistung zu rechnen.

Fur die Festlegung der AnlagengréfRe sollen auch die aktuellen Férderungsbedingungen der
Stadt Wien berucksichtigt werden: Hier kann mit einer Kostentragung von bis zu 25% gerech-
net werden; maximal jedoch mit € 400 je Wohneinheit. Voraussetzung dafur ist der Verbau
von 1,5m? Kollektorflache je Wohneinheit. Das Heim in der Dickegasse hat 166 Wohneinhei-
ten (329 Heimplatze). Das bedeutet den forderungsnotwendigen Verbau von 249m? Kollektor-
flache, was zu einer Leistung von ca. 36 kWp fiihrt. In der Ubereinstimmung mit der angepeil-
ten PV-Leistung kann eine Bestatigung der oben angestellten Berechnung der technisch er-
forderlichen bzw. sinnvollen Dimensionierung der PV-Anlage gesehen werden. Bei einer 36
kWp PV-Anlage ist mit Investitionskosten von knapp € 100.000 zu rechnen.

Die Haltbarkeit einer Photovoltaikanlage wird mit 15 bis 20 Jahren angegeben. Die Wechsel-
richter sind demgegenuber bereits friher zu tauschen. In der Praxis werden oft 13 Jahre an-
genommen (gekoppelt an die Laufzeit der OeMAG-Férderung). Da noch keine hinreichenden
Erfahrungen vorliegen, wird von einer Abschreibedauer von 13 Jahren ausgegangen. Daraus
ergibt sich eine AfA von € 7.700 pro Jahr. Im Falle einer derzeit maximal zu lukrierenden For-
derung von 25% wiurden sich die Investitionskosten auf € 75.000 und die AfA daher auf €
5.800 p.a. reduzieren.

Es wird angenommen, dass eine solche Investition aus Eigenmitteln finanziert wird. Da die
STUWO ein gemeinnutziger Bautrager ist, kdnnte eine Eigenmittelverzinsung von bis zu 3,5%
in Rechnung gestellt werden. In der Marktsituation der nachsten Jahre ist aber wohl eher von
2,5% Verzinsung auszugehen, um gegenuber Fremddarlehen mit allen Zuschlagen gunstiger
zu sein. Dies bedeutet Finanzierungskosten von etwa € 17.500 auf die gesamte Abschreibe-
dauer, die AfA erhoht sich somit auf ca. € 9.000 pro Jahr. Im Falle der 25-prozentigen Zu-
schussférderung ist mit einer AfA von € 6.800 Euro bei einer Abschreibedauer von dreizehn
Jahren zu rechnen.

Die Leistung der projektierten Anlage wird mit 36 kWp angenommenen. Bei einer durchschnitt-
lichen Leistung von 1.100 kWh pro kWp kénnen ca. 39.600 kWh an elektrischer Energie aus
der Sonneneinstrahlung gewonnen werden. Auf Basis des von der STUWO im Jahr 2014 be-
zahlten Bruttopreises fir Strom waren das € 6.230.

Die Annahmen fir den Geschéftsfall ,Studentenheim® wurden mit grof3er Vorsicht getroffen: Eine
relativ kurze Abschreibungsdauer, ein Nachrist-Zuschlag, die Finanzierungskosten wurden ge-
sondert eingerechnet und die (wenngleich geringe) Einspeisung ins 6ffentliche Netz wurde aus-
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geblendet. Auch unter diesen Bedingungen erreicht die Einsparung fast die errechnete Jahres-
rate. Umgekehrt argumentiert bedeutet das: Mit Forderung rechnet sich die Photovoltaik-
nachristung der ,Dickegasse” innerhalb von 14 Jahren, ohne Férderung in 18 Jahren.

Aus technischer und ékonomischer Sicht ist daher die nachtragliche Installierung einer Photo-
voltaik-Anlage mit einer Leistung von 36 kWp zu empfehlen. Jedenfalls zu empfehlen ist die
Einplanung einer Photovoltaik- Stromerzeugung beim Neubau eines Studentenwohnheims in
einer der ,Dickegasse” ahnlichen GroéRRe und Konfiguration.

b) SOLARTHERMIE

Die Mdglichkeiten der Nutzung von Solarthermie fir Raumwarme und Warmwasser werden
wiederum anhand realer Verbrauchsstatistiken zum Studierendenwohnheim ,Diickegasse®
analysiert. Aufgrund der Ablesezeitraume fur Fernwarme wird bei Heizung und Warmwasser
auf die Verbrauchsdaten des Zeitraums September 2013 bis August 2014 zurlckgegriffen.
Abbildung 33 zeigt den Heizungsverbrauch. Wie nicht anders zu erwarten, fallt die sonnenrei-
chere Jahreszeit verbrauchs- und damit auch kostenmaRig kaum ins Gewicht. Von Mai bis
August gibt es so gut wie keinen Verbrauch. Der Spitzenverbrauch lag in dieser Abrechnungs-
periode im Dezember 2013 mit etwas Uber 98 MWh. Weitere Uberlegungen zum Thema ,Heiz-
warme* werden daher als nicht zielfUhrend beurteilt.

Anders sieht es bei der Verbrauchstatistik von Warmwasser aus (Abbildung 34): Hier zeigt
sich, dass auch in der sonnenreicheren Jahreszeit ein nicht unerheblicher Grundverbrauch
gegeben ist. In den Monaten Mai bis August 2014 wurden immerhin fast 106 MWh verbraucht,
das sind fast 30% des Jahresverbrauchs. Das heil3t, eine auf die ,,Grundlast” von etwa 20 MWh
im Monat ausgerichtete solarthermische Erganzung der Warmwasseraufbereitung fur ein Stu-
dentenwohnheim mit iber 300 Wohnheimplatzen scheint Gberlegenswert.
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Bevor aber — wiederum anhand realer Kosten — eine Nachristung des Heimes ,Dickegasse®
okonomisch beurteilt werden kann, muss die technische Machbarkeit untersucht werden:
Warmwasser muss gespeichert werden. Dies erfordert neben der solarthermischen Anlage
umfangreiche Vorrichtungen zur Erwarmung und Speicherung des Wassers sowie zur relativ
isolierten Verbringung des Warmwassers in die jeweiligen Wohneinheiten. In der Praxis kam
es bei ahnlichen Projekten dartiber hinaus zu Probleme durch die Erwarmung der Speicher-
bzw. Leitungsumgebung. In den fur die Gewinnung von solarer Warme gunstigen Sommermo-
naten kann dies zur Notwendigkeit der zusatzlichen Kihlung fuhren. In der ,Dickegasse” ist
auch noch zu berlcksichtigen, dass die Warmwasserversorgung mittels Fernwarme erfolgt
und die entsprechende Anlage aus dem Jahr 2011 am ,Stand der Technik® ist und als hochst
energieeffizient beurteilt wird.

Eine Nachristung mit Solarthermie fir die Warmwassergewinnung im Zuge einer Sanierung
ist angesichts der dargestellten technischen Rahmenbedingungen als zu aufwendig, vor allem
aber als nicht ausreichend energieeffizient negativ zu beurteilen! Eine 6konomische Beurtei-
lung erubrigt sich daher.

Aber auch fir den Neubau bzw. fir zuklnftige Planungen von Studentenwohnheimen sollen
Uberlegungen angestellt werden. SchlieBlich wurde gerade der Nachweis gefiihrt, dass ein be-
achtlicher Warmwasserverbrauch auch im Sommer auftritt. Bei Neuplanungen lassen sich nam-
lich einige der beschriebenen technisch-physikalischen Probleme vermeiden. So geht die Ten-
denz bei Speicherung bzw. Aufbereitung des Warmwassers hin zu dezentralen Lésungen. Das
kénnte dann so aussehen, dass die im ersten Teil beschriebene Photovoltaik-Anlage entspre-
chend grofer geplant wird. Grobe Schatzungen dafir liegen bei zusatzlich 50-70m? Kollektorfla-
che. Der solcherart erzeugte Strom wird nun Uber die elektrische Anlage in die Wohneinheiten
transportiert. Diese waren jeweils mit kleinen Boilern auszustatten, die die Aufbereitung des
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Warmwassers bewaltigen und dieses auch in Verbrauchsnahe speichern. Rechtlich wére eine
solche Losung angesichts des ,pauschalen Nutzungsvertrags“ unproblematisch.

Daher ist fur zuklnftige Planungen von Studentenwohnheimen auch eine solarthermische Auf-
bereitung von Warmwasser empfehlenswert, allerdings aus derzeitiger Sicht eher durch PV
als durch Solarthermie. Die 6konomische Beurteilung hatte anhand einer solchen konkreten
Planung zu erfolgen.

¢) WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung fir eine PV-Anlage mit 36 kWp wird mit gangigen Amortisati-
onszeiten sowohl fur die Nachristung wie auch fur einen Neubau (mit um ca. 10% niedrigeren
Investitionskosten) durchgefiihrt. Die Kosten werden mit und ohne Finanzierungskosten (Basis
2,5% Eigenmittelverzinsung), mit und ohne Forderungszuschisse angesetzt. Aufgrund der An-
lagendimensionierung kann mit einem sehr hohen Eigenverbrauchsanteil von ca. 95% und nur
geringer Uberschusseinspeisung ins offentliche Netz gerechnet werden. Dieser Beitrag zur
Amortisation wird daher nur mit Abrundung der Amortisationsjahre bertcksichtigt.

NACHRUSTUNG Euro Amortisationszeit/ Jahre
Baukosten 99.000 15
Bau- und Finanzierungskosten 117.000 18
Baukosten, gefoérdert 75.000 12
Bau + Finanzierung, gefordert 88.000 14
NEUBAU

Baukosten 90.000 14
Bau- und Finanzierungskosten 105.000 16
Baukosten, gefordert 67.500 10
Bau + Finanzierung, gefordert 78.000 12

Wirtschaftlich bedenklich scheint nur die vollig ungeférderte Nachristung mit vollen Bau- und
Finanzierungskosten. Aber selbst diese ist noch machbar. Fur die Investition spricht, dass zu-
gekaufte Energie in Zukunft tendenziell teurer werden wird.

Bei den Heimbewohnern ist eine uneingeschrankt gute Akzeptanz zu erwarten. Finanziell haben
die Inhaber der pauschalen Nutzungsvertrage keinen Nachteil und das Bewusstsein gerade
dieser Zielgruppe flr innovative Ansatze bei Energiegewinnung und -verbrauch ist als hoch
einzuschatzen. Fur den Heimbetreiber schlagen diesbezugliche Mallinahmen wahrschein-
lich als positiver Imagegewinn zu Buche.

2.6.4 RECHTLICHE FEASIBILITY

Es wird von der These ausgegangen, dass in einem Heimbetrieb auf Basis des Studentenheim-
gesetzes die dezentrale Erzeugung regenerativer Energie und eine direkte Kostenverrechnung
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an die Nutzer (Heimbewohner) durch den Heimbetreiber rechtlich mdglich sind. Ein zusatzlicher
Vertragsabschluss zwischen Heimbewohner und Energielieferanten ist nicht nétig, die Verrech-
nung erfolgt so wie bisher pauschal. Fir den Heimbetreiber ist die Situation dhnlich einem Ei-
genheimbesitzer: Er hat einen Liefervertrag mit dem Energielieferanten und regelt mit diesem
die Bedingungen der Uberschusseinspeisung auf Basis bestehender Gesetze. Ein Mitsprache-
recht der Heimbewohner besteht bei der Energieerzeugung und -lieferung nicht.

Hinsichtlich der rechtlichen Rahmenbedingungen haben Einrichtungen, in denen pauschale
Nutzungs- oder Mietvertrdge zur Anwendung kommen, wie eben Beherbergungs- und Heim-
betriebe, zweifelsohne einen grofRen Vorteil. Wahrend Wohnhausanlagen — zumindest nach
geltendem Recht — selbst erzeugten Strom nur zur Versorgung der allgemeinen Teile des
Hauses verwenden dirfen, kénnen alle pauschalierten Nutzer versorgt werden und bedurfen
auch keiner eigenen Zahlereinrichtung.

Zur rechtlichen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5.4 ,Pauschaler Nutzungs-
vertrag”“ (S. 155).

2.6.5 VERWANDTE ANWENDUNGSFALLE

Es bestehen wohnrechtliche Anwendungsfalle, wo der Charakter der Wohneinheit als Woh-
nung oder Heimplatz nicht ganzlich geklart ist, insbesondere Betreutes Wohnen oder Baugrup-
pen. Betreutes Wohnen steht typologisch zwischen einem Seniorenheim und einem Apartment-
wohnhaus. Es bestehen fur diese Wohnform seit der Wohnrechtsnovelle 2006 wohnrechtliche
Sonderregelungen, indem die mietrechtlichen Eintrittsrechte gemafl § 12 Abs. 3 MRG einge-
schrankt sind. Eine Ausweitung derartiger Sonderregelungen auf gemeinschaftliche PV-Anla-
gen mit dem Ziel der Energieeffizienz und der Kosteneinsparung fur die Bewohner ware also
systemkonform.

Baugruppen finden zunehmende Verbreitung und sind bereits auf dem Weg, zu einem immo-
bilienwirtschaftlichen Standardprodukt zu werden. In Wien geniel3en derartige Vorhaben teil-
weise die Forderung als Heim und sind auch eigentumsrechtlich als Heim organisiert. Dies
deshalb, um die haufig umfangreichen Gemeinschaftseinrichtungen und -aktivitdten finanzieren
zu kénnen. Von der Zielgruppe ist anzunehmen, dass sie besonders motiviert ware, bei der
umfangreichen PV-Nutzung Pionierleistungen zu erbringen. Auch hier bedrfte es einer rechtli-
chen Klarstellung der Anwendbarkeit der im vorliegenden Geschaftsmodell prasentierten Vor-
gangsweise flr die Einbindung und Verrechnung von Strom.

2.6.6 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Pauschaler Nutzungsvertrag“ zeigt folgende Starken, Schwachen,
Chancen und Risiken:
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Starken:

= Dezentrale Stromerzeugung hebt Unab-
hangigkeit (Eigenversorgungsgrad);

= Solarstrom hebt Anteil sauberer Energie;

= Investitionskosten sind Uberschaubar.

Schwaéachen:

= Lediglich die Abdeckung der Strom-Grund-
last ist technisch und wirtschaftlich gut dar-
stellbar;

= Ein héherer Eigenstromanteil ist stark for-
derungsabhangig und daher auf Amortisa-
tionsdauer nicht serids kalkulierbar.

Chancen:
= Versorgungssicherheit steigt;

= Technisch und 6kologisch sinnvolle Investi-

tion;
= Aufgrund tendenziell steigender Energie-
preise wird die Investition ,sicherer®;

Risiken:

= Es gibt noch zu wenige Erfahrungswerte
uber die Lebensdauer von Photovoltaik-
Anlagen;

= Anderung gesetzlicher Rahmenbedingun-
gen: Worst Case: Pauschaler Nutzungs-

= Imagegewinn fiir den Investor; vertrag wird in Mietrecht Uberflhrt.

= Umsetzung in verwandten Anwendungsbe-
reichen (Betreutes Wohnen, Baugruppen).

2.6.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Eignung des Geschaftsmodells ,Pauschaler Nutzungsvertrag” fir die breite Anwendung
ist gegeben. In Osterreich wohnen rund 40.000 Studierende in Studentenwohnheimen, wovon
der weitaus Uberwiegende Teil Uber pauschale Nutzungsvertrage abgerechnet wird. Grund-
satzlich kommen aber alle Beherbergungsbetriebe, die ihre Kosten pauschal an ihre Kunden
weiterverrechnen koénnen, flr die vorrangige Anwendung dezentraler Stromerzeugung in
Frage, weil sie einen viel groReren Eigenverbrauch darstellen kénnen. In solchen Betrieben
waren vorrangig die technischen Anwendungsmaoglichkeiten zu prifen.

2.6.8 ANREGUNGEN FUR ANDERE GESCHAFTSMODELLE

Die wirtschaftlichen Vorteile pauschaler Nutzungsvertrage sollten in andere Geschéaftsmodelle
Ubernommen werden kénnen. Es geht m.E. darum, den Zwang zum individuellen Abschluss
von Stromliefervertragen unter bestimmten Voraussetzungen auf gréfiere Einheiten Ubertra-
gen zu konnen (s. Geschaftsmodell ,Wohnungseigentimer-Gemeinschaft als Selbstnutzer*,
Kap. 2.7, S. 71 und Geschaftsmodell ,PV-Genossenschaft’, Kap. 2.8, S. 75).

2.6.9 VORSCHLAGE DE LEGE FERENDA

= Verankerung der pauschalierten Verrechnung von PV-Ertragen wie in anderen Beher-
bergungsbetrieben gemal jahrzehntelanger Praxis (Studentenheimgesetz und/oder Lan-
der-Heimgesetze);

= Wohn- und Energierechtliche Klarstellungen zur Anwendung des Geschaftsmodells fur
Betreutes Wohnen und Wohngruppen;

= Zulassigkeit pauschalierter Nutzungsvertrage fur ,Seniorenwohnungen®, karitatives Woh-
nen und Serviced Apartments gem. §§ 1 (2) zit. 1a, 12 (3) MRG.
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2.7 Geschaftsmodell ,,Wohnungseigentiimer-Gemeinschaft als Selbstnutzer*

2.7.1 AUSGANGSLAGE
a) ZIELE
Erleichterung der Errichtung von PV-Gemeinschaftsanlagen in Wohnungseigentumsobjekten.

b) PROBLEMSTELLUNG

Eigentumswohnungen machen rund 11% der Hauptwohnsitze in Osterreich aus. Das waren
2014 ca. 410.000 Wohneinheiten (Statistik Austria). Im geforderten Neubau wurden sie ab den
1990er Jahren sukzessive von Kaufoptions-Wohnungen verdrangt. Derartige Wohnhauser er-
geben nach der Privatisierung keine typischen Eigentumsanlagen, da kaum jemals alle Mieter
von der Option Gebrauch machen und somit Mischhauser mit ganz eigenen Herausforderun-
gen entstehen. In den Ballungsraumen gewinnt der Neubau von Eigentumswohnungen aber
seit einigen Jahren wieder kraftig an Fahrt, zuerst v.a. im héherpreisigen Segment, zuletzt
auch vermehrt im Economy-Segment.

Trotz einer Neufassung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 sind die darin enthaltenen
Regelungen flir umfassende Sanierungen einschliellich der Erzeugung regenerativer Energie
unzureichend. Defizite bestehen insbesondere bei den Quorum-Regelungen und hinsichtlich
der Dotierung der Ricklage. Dies fuhrte dazu, dass die Sanierungsrate in diesem Bestands-
segment dauerhaft besonders gering ist.

Daraus ergeben sich einige flr das Geschaftsmodell relevante Charakteristika des Bestands an
Eigentumswohnungen: Wohnungseigentumsanlagen sind Uberproportional in einem sanie-
rungsbeddrftigen Alter und baulichen Zustand. Die Werthaltigkeit der Immobilie ist nur bei ent-
sprechenden Investitionen in Sanierungsmal3nahmen sicherzustellen. Aufgrund des Alters der
Anlagen und der geringen Mobilitat der Haushalte weisen sie darlber hinaus einen hohen Anteil
an Haushalten mit Pension auf. Pensionistinnenhaushalte haben typischer Weise ein Lastprofil,
das sich gut fiir den Einsatz von PV eignet. All das sollte eigentlich fir eine hohe Bereitschaft, in
die dezentrale Erzeugung regenerativer Energie zu investieren, sprechen.

Gleichzeitig erweist sich die Zielgruppe aber in der Praxis als besonders schwer moderierbar.
Viele altere Menschen sind nur sehr schwer flr eine GroRinvestition in ihrer Wohnanlage zu
gewinnen. Vielfach bieten die Renten und Pensionen keine finanziellen Spielrdume fur zusatz-
liche Aufwendungen. Erschwerend kommt hinzu, dass haufig ein erheblicher Teil der Woh-
nungen vermietet ist. Fir solche Wohnungen ist eine Zustimmung zu Sanierungsmaf3nahmen
besonders schwer zu erlangen. Bisherige Erfahrungen in alteren Eigentumswohnungsanlagen
zeigen, dass zwar grol3es Interesse an Sanierungen besteht, die Umsetzung aber langwieriger
und muhsamer als in anderen Bestandssegmenten ist.

Im Neubau durfte das Thema Eigenstrom auf erhebliches Interesse stof3en, insbesondere
wenn sich Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit treffen. Hier ist es auch wesentlich einfacher,
die erforderlichen Mehrheiten zu erlangen, nachdem der Kauf der Wohnung und die Zustim-
mung zu einer gemeinschaftlichen PV-Anlage aneinander gekoppelt sind.
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2.7.2 UMSETZUNG

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nach geltendem Recht als juristische Person in der
Lage, gemeinschaftlich die Beheizung der Wohnhausanlage zu organisieren und zu beauftra-
gen. Ahnliches scheint in Bezug auf die gemeinschaftliche Erzeugung und Nutzung von Strom
derzeit nur eingeschrankt moglich zu sein.

Im vorliegend beschriebenen Geschaftsmodell werden die energie- und wohnrechtlichen Rah-
menbedingungen der Errichtung einer PV-Anlage durch eine WE-Gemeinschaft analysiert, er-
ganzt um Einschatzungen zur technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit. Zu unterscheiden
ist zwischen PV-Anlagen im Neubau bzw. von im Zuge von Sanierungen errichtete Anlagen.

Fur die rechtliche Umsetzung kommen unterschiedliche, z.T. an anderer Stelle in der vorlie-

genden Studie beschriebene Modelle in Frage:

a) Einzelanlagen jeweils fur Allgemeinstrom und Einzelwohnungen: siehe Geschaftsmodell
.Neubau Grines Wohnen* (Kap. 2.5, S. 50), siehe Kap. 2.2 c) ,Wohnungsbezogene PV-
Einzelanlagen® (S. 31);

b) WE-Gemeinschaft als juristische Person als Selbstnutzer: siehe Geschaftsmodell ,Pau-
schaler Nutzungsvertrag® (Kap. 2.6, S. 59) und Geschaftsmodell ,PV-Genossenschaft”
(Kap. 2.8, S. 75);

c) Geschaftsmodell ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte*
(Kap. 2.9, S. 78).

2.7.3 TECHNISCHE FEASIBILITY

Vertieft betrachtet soll in der Folge das Modell der WE-Gemeinschaft als Selbstnutzer werden.
Wenn es mdglich ist, dass eine WE-Gemeinschaft als Letztverbraucher im Sinne des EIWOG
2010 akzeptiert wird, ist die technische Umsetzung einer gemeinschaftlichen PV-Anlage ein-
fach und entspricht im Wesentlichen dem in Abbildung 32 (S. 64) dargestellten Funktionsprin-
zip des Geschaftsmodells ,Pauschaler Nutzungsvertrag” oder dem Geschaftsmodell ,PV-Ge-
nossenschaft’. Die PV-Anlage speist den erzeugten Strom in die Kundenanlage der WE-Ge-
meinschaft. Nur diese hat einen Vertrag mit dem Stromlieferanten und teilt die Stromkosten
intern nach eigenen Regeln auf, z.B. Uber Subzahler nach tatsachlichem Verbrauch oder nach
der Wohnflache etc.

2.7.4 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Die Wirtschaftlichkeit des Geschaftsmodells hangt in hohem Malie vom Anteil des Eigenver-
brauchs ab. Die Haushaltsstruktur in Eigentumswohnungsanlagen (hoher Anteil an Pensionis-
ten) ist fur die PV-Nutzung glinstig, nicht nur wegen der haufigen Anwesenheit der Bewohner
zur Tagesmitte, sondern — aus demselben Grund — auch wegen gunstiger Voraussetzungen
fur E-Mobilitat. Ansonsten korreliert der Eigenverbrauch mit der Anlagengréfie. Kleinere Anla-
gen erreichen héhere Werte als groBe Anlagen. Altere Eigentumswohnungsanlagen weisen
haufig eine extensive Bebauung auf. Hier stehen nicht nur Dachflachen und Fassaden, son-
dern teilweise auch Garagendacher und Grinflachen als Aufstellungsorte fir PV-Paneele zur
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Verfuigung. Neuere Anlagen haben typischer Weise eine hohere Dichte. Die verfligbaren
Dachflachen werden hier nur fir eine Teilabdeckung des Stromverbrauchs ausreichen. Gleich-
zeitig haben im Wohnungsneubau fassadenintegrierte PV-Paneele grof3es auch architekto-
nisches Potenzial.

Eine originelle Detailldsung wére, die Ertrage aus dem Verkauf des Uberschussstroms zweck-
gebunden fir thermische Sanierungen der Reparaturriicklage zuzufihren.

Zur wirtschaftlichen Feasibility der Geschaftsmodelle siehe Kapitel 3 (S. 90).

2.7.5 RECHTLICHE FEASIBILITY

So einfach die Wirtschaftlichkeit des Geschaftsmodells darstellbar ist, so gro3 sind die Barrie-
ren hinsichtlich der rechtlichen Feasibility.

Massive Barrieren finden sich gleichermaf3en im Energierecht und im Wohnrecht. Zur rechtli-
chen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5. Relevante Fragestellungen werden
insbesondere in den Kapiteln 5.2.1 ,PV-Versorgung im Mehrparteienhaus (S. 133), 5.2.3
~Wabhlfreiheit des Stromanbieters bei Vermietung von PV-Paneelen® (S. 143), 5.4 ,Pauschaler
Nutzungsvertrag® (S. 155), 5.3 ,PV-Paneel und Verpachtung® (S. 149), 5.3 g) “Verantwortung
fur die Wartung von PV-Anlagen” (S. 153) und 5.6 ,Errichtung und Wartung von PV-Anlagen
in Mischobjekten” (S. 160) behandelt.

Hinsichtlich des Energierechts verhindern u.a. folgende Regelungen den Auftritt einer WE-

Gemeinschaft als Selbstnutzer:

= Unmoglichkeit der freien Lieferantenwahl des einzelnen Haushalts.

= Das technische Konzept von Summenzahler und Subzahlern ist im EIWOG 2010 nicht vor-
gesehen bzw. explizit untersagt.

= Die WE-Gemeinschaft wirde zum Energielieferanten und Netzbetreiber werden, was bei-
des mit sehr erheblichem Aufwand verbunden ist.

= Flr das Modell der Strom-Genossenschaft in der Strom-Nutzung (nicht Erzeugung) fehlt in
Osterreich die gesetzliche Basis.

Das Wohnrecht liefert weitere Barrieren bzw. erfordert rechtliche Neuerungen:

= Die bestehenden Quorum-Regelungen fur die nachtragliche Inanspruchnahme von Allge-
meinflachen gem. § 17 (2) und § 29 WEG erschweren die Erlangung der erforderlichen
Mehrheiten massiv.

= Die ,Zubehor“-Eigenschaft von PV-Paneelen gem. § 2 (3) WEG ist unzureichend definiert.

= Die ,Aufteilung der Aufwendungen® gem. § 32 WEG bedarf einer Anpassung, um flr die
dezentrale Erzeugung und Nutzung von PV-Strom anwendbar zu sein.

= Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters gem. § 20 WEG (,ordentlichen® bzw. ,auler-
ordentliche“ Verwaltung) bedlrfen wohl einer Anpassung.
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2.7.6 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Wohnungseigentimer-Gemeinschaft als Selbstnutzer zeigt folgende

Starken, Schwachen, Chancen und Risiken:

Starken:

= Grole Potenziale in Bestand und Neubau
von Eigentumswohnungen

= Glnstiger Lastgang aufgrund der Haus-
haltsstruktur in WE-Bestanden

= Rechtspersonlichkeit der WE-Gemein-
schaft

= Eingespielte Verrechnungsstrukturen zwi-
schen Gemeinschaft und Einzelhaushalt

= Vielfaltige Barrieren in Energie- und Wohn-
recht

= Nur mit massiven energie- und wohnrecht-
lichen Reformen umsetzbar

Chancen:

= Glnstige Energiekosten fir altere Eigentl-
mer

Risiken:

= Die umfangreichen erforderlichen Rechts-
reformen lassen unintendierte Nebenfolgen
erwarten

2.7.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Trotz des vielversprechenden Potenzials von WE-Gemeinschaften als Selbstnutzer eignet
sich das Geschaftsmodell nur sehr eingeschrankt fir eine Weiterverfolgung und breite An-

wendung.

2.7.8 VORSCHLAGE DE LEGE FERENDA

Wenngleich sich das Geschaftsmodell aus energierechtlichen Erwagungen kaum flr eine

Umsetzung eignet, kann es als Denkmodell fir wohnrechtliche Reformen dienen. Denn

diese sind auch bei umsetzungstauglicheren Modellen anzugehen, z.B.:

= Klarstellung der ,Zubehoér*-Eigenschaft von PV-Paneelen gem. § 2 (3) WEG (sachenrecht-
liche Zuordnung wichtig v.a. flr Parifizierungen);

= Klarstellung, dass die Errichtung einer PV-Anlage sowie der Abschluss von Vertragen mit
Energieversorgungsunternehmen zum gemeinschaftlichen Bezug von Strom als Mal}-
nahme der ordentlichen Verwaltung gemaf § 28 WEG gelten und somit durch eine einfa-
che Mehrheit der Eigentimer beschliel3bar ist.

= Vereinfachte Quorumregelungen fur die nachtragliche Errichtung von PV-Anlagen (§ 17

(2), § 29 WEG);

= Anpassung § 32 ,Aufteilung der Aufwendungen® zur Ermdglichung des Modells ,Kaufman-
nisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte®.
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2.8 Geschaftsmodell ,,PV-Genossenschaft”

2.8.1 AUSGANGSLAGE

a) ZIELE

Far Wohnbaugenossenschaften kénnte es eine lohnende neue Aufgabe sein, ihre genossen-
schaftlichen Strukturen daflir einzusetzen, den Bewohnern besonders glinstige Bedingungen
fir den Bezug regenerativer Energie anzubieten.

b) ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

Die Umsetzung nachhaltiger und 6kologischer Projekte rlickt immer mehr in den Fokus der
Wohnungswirtschaft. Viele Unternehmen sehen hier eine attraktive Moglichkeit, sich am Markt
zu positionieren. Die Umsetzung nachhaltiger Energiesystemen innerhalb neuer Bauprojekte
oder bei Sanierungsmalnahmen ist jedoch nicht die einzige Mdglichkeit von Wohnungsunter-
nehmen im Energiebereich Innovationen zu setzen. Auch ein Auftreten als Energieversorger
kann Potential bieten, neue Méarkte zu erschlieen und zur Verbreitung erneuerbarer Energien
beitragen. Insbesondere flir gemeinnutzige Bauvereinigungen bietet dies eine Maglichkeit zu-
satzlicher Serviceleistungen fir ihre Mieter und Genossenschafter.

Am Objekt produzierter PV-Strom kann momentan nur fir die Reduktion von Allgemeinstrom
verwendet werden, kann aber nur mit massiven Auflagen an Genossenschaftsmieter verkauft
werden, was beim Verkauf von thermischer Energie aber gangige Praxis ist.

Heute kénnen Bauvereinigungen, sofern keine geforderte Einspeisung verflgbar ist, nur PV-
Kleinstanlagen in einer GréRenordnung von 2-3kWp/Stiegenhaus errichten, da gré3ere Anlagen
aufgrund des geringen Eigenverbrauchanteils beim Allgemeinstrom wirtschaftlich nicht darstell-
bar sind. Dadurch ergibt sich die Situation, dass, obwohl reichlich Dachflachen zur Verfigung
stehen, diese nicht mit okologischer PV-Stromerzeugung ,bewirtschaftet werden kénnen. Ei-
genstandige Wirtschaftlichkeit bei der PV-Stromproduktion kann nur erreicht werden, wenn ein
grolRer Teil des erzeugten PV-Stromes zeitgleich innerhalb des Gebaudes verbraucht werden
kann. Bei PV-Anlagen, die das vorhandene Flachenpotenzial von Dachern und Fassaden weit-
gehend nutzen, ist dies nur mit einer Belieferung der Wohnungen machbar.

In diesem Zusammenhang wird untersucht, inwieweit es umsetzbar ist, dass eine gemeinnit-
zige Bauvereinigung ein gemeinnutziges oder gewerbliches Tochterunternehmen nach §§ 7
(4a) oder (4b) WGG (,PV-Genossenschaft®) griindet und die Bewohner im erzeugenden Haus
beliefert. Die Gesellschaftsstruktur erlaubt zudem die Nutzung steuerlicher Vorteile.

C) AUSGANGSLAGE DEMONSTRATIONSPROJEKT

Das Interesse einer gemeinnultzigen Bauvereinigung (Genossenschaft oder Kapitalgesell-
schaft) an einem neuen Geschaftsbereich zur Stromlieferung an die eigenen Wohnungskun-
den kann aus dem Geschaftsinteresse resultieren, den Kunden mdglichst breite wohnungsbe-
zogenen Dienstleistungen anbieten zu kdnnen, bei Genossenschaften aus dem Forderauftrag,
in hohem MalRe aber jedenfalls aus Image und Marketinggriinden, um sich als innovatives und
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nachhaltiges Unternehmen am Markt zu positionieren. Eine PV-Genossenschaft verspricht
Kundennutzen durch bessere Konditionen beim gemeinsamen Strom-Einkauf, vor allem aber
die systematische Nutzung der vorhandenen Dachflachen zur dezentralen Erzeugung und
Vor-Ort-Nutzung von PV-Strom. Die groRere Dimension der PV-Erzeugung ermdglicht die Kom-
bination unterschiedlicher Lastprofile und einen dadurch héheren Eigenverbrauchsanteil.
Dies verspricht hohe Wirtschaftlichkeit.

Eine Umsetzung des Geschaftsmodells ist fur Neu- und Bestandsbauten gemeinnutziger Bau-
vereinigungen denkbar. Neubauten haben den Vorteil, dass die Installation kostengunstiger ist
und integrierte architektonische Losungen leichter umsetzbar sind. Bestandsbauten haben den
Vorteil der grof3en Potenziale an geeigneten und bislang ungenutzten Dachflachen.

Das Geschaftsmodell sieht eine Grindung eines Tochterunternehmens der gemeinnitzigen
Bauvereinigung fur den Vertrieb des erzeugten PV-Stromes vor. Diese schliet mit dem Mut-
terunterhemen, als Eigentiimerin der Wohnhauser, einen Dachflachenpachtvertrag ab, der das
jahrliche Mietentgelt fir die Nutzung der Dachflache regelt. Die Tochterfirma finanziert die Er-
richtung der PV-Anlage auf den angemieteten Dachflachen und verkauft den Strom direkt an die
Genossenschaftsmieter oder an einen Energielieferanten. Anzudenken ist auch, dass die ener-
gieversorgende GBV-Tochter die komplette Stromversorgung der Hauser tbernimmt und auch
vom Energielieferanten Strom einkauft und ahnlich einer Einkaufsgemeinschaft glinstiger an die
Mieter weitergeben kann. Die Mieter hatten somit in der GBV-Tochter einen Stromversorger,
der sie mit guinstigem Netzstrom und eigenproduzierten PV-Strom versorgt.

Wie in Kapitel 5.7 (S. 164) ausgeflihrt ist das zentrale Merkmal einer Genossenschaft der For-
derauftrag, welcher in der Satzung der Genossenschaft definiert ist. Die Férderung der Mit-
glieder wiirde bei einer Stromgenossenschaft darin liegen, den Genossenschaftern moglichst
glnstigen Strom zu liefern bzw. zu verkaufen.

2.8.2 UMSETZUNG

Es sind unterschiedliche Modelle denkbar:

= Die PV-Genossenschaft errichtet und betreibt PV-Anlagen am Objekt als Selbstnutzer;

= Die PV-Genossenschaft vermietet Dachflachen an ein EVU (z.B.: Wien-Energie, EVN, etc.).
Das EVU liefert Strom in Kooperation mit der PV-Genossenschaft;

= Die GBV-Tochter errichtet PV-Anlagen und liefert, in Kooperation mit dem EVU, den Strom
an die Bewohner.

2.8.3 TECHNISCHE FEASIBILITY

Die technische Umsetzung ist auf unterschiedliche Arten vorstellbar, etwa geman der im Ge-
schaftsmodell ,Porsche-Viertel“ dargestellten Varianten (Kap. 2.4.2, S. 47). Der Unterschied
liegt jedoch im Betrieb der Anlage, die im Falle des Porscheviertels durch ein Energieversor-
gungsunternehmen betrieben wird. In dem vorliegenden Fall ist das Energieversorgungsunter-
nehmen ein Tochterunternehmen der gemeinnitzigen Bauvereinigung, die Eigentimerin des
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Gebaudes ist, was jedoch keinen Einfluss auf die technische Umsetzung hat. Bezlglich der An-
lagengrofie kann man von dem in Kapitel 2.3 (S. 34) dargestellten Daten ausgehen. Demnach
waren 2-3 Paneele mit 0,5-0,75 kWp pro Wohneinheit zur ergdnzenden Energieversorgung
optimal. Der dartiber hinausgehende Strombedarf ist Uber das Netz zu decken.

Eine weitere Moglichkeit, die derzeit einen radikaleren Ansatz darstellt, besteht darin, ahnlich
wie bereits bei dem Modell der Wohnungseigentimergemeinschaft dargelegt, eine Gemein-
schaftsanlage auf den Dachflachen zu errichten, die von der GBV-Tochter betrieben wird und
an einen gemeinsamen Hauszahler angeschlossen ist. Innerhalb des Hauses erfolgt die Zah-
lung und Verteilung tber Subzahler. Der Netzstrom wird ebenfalls Gber den Hauszahler ein-
gespeist und intern Uber Subz&hler gemessen.

Die GBV-Tochter ist hier Energielieferant und bezieht den Strom einerseits von der eigenen
PV-Gemeinschaftsanlage auf dem Dach, andererseits fungiert sie als Einkaufsgemeinschaft
bei einem bestehenden Energielieferanten, der das Haus uUber das Netz versorgt. Die Abrech-
nung mit den einzelnen Wohnungen erfolgt ausschlieRlich mit der GBV-Tochter auf Basis der
Werte der Subzahler.

2.8.4 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Dies Geschéaftsmodell der PV-Genossenschaft stellt einen sehr kosteneffizienten Ansatz dar,
sowohl bezogen auf die Errichtung der PV-Anlage als auch auf die Netzversorgung und wirde
grolkes Potential bieten.

Aus der wirtschaftlichen Feasibility in Kapitel 3 (S. 90) ist ersichtlich, dass die Herstellungs-
kosten fur eine PV-Einzelanlage je Wohneinheit wesentlich die Kosten von PV-Gemeinschafts-
anlagen fur das gesamte Haus Ubersteigen. Die in Kapitel 2.4.2 beschriebene Variante b)
(S. 48) mit einer Gemeinschaftsanlage und Gemeinschaftszahler ware daher wirtschaftlich
besonders gut darstellbar. Die rechtliche Feasibility zeigt allerdings erhebliche Barrieren auf.

Die Kostenvorteile fir die Mieter waren erheblich, einerseits aufgrund von Sonderkonditionen
mit den Energieversorgungsunternehmen, andererseits durch den hohen Eigenverbrauch von
PV-Strom. Nach Refinanzierung der PV-Anlage reduziert der PV-Ertrag die laufenden Strom-
haushaltskosten weiter um mindestens 20%. Das sind pro Wohnung ca. 500kWh, was bei
heutigen Stromtarifen ca. € 100 pro Jahr ausmacht.

2.8.5 RECHTLICHE FEASIBILITY

Zur rechtlichen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5. Relevante Fragestellungen
sind insbesondere in Kapitel 0 ,Stromgenossenschaft (S. 164), und 5.6 ,Errichtung und Wartung
von PV-Anlagen in Mischobjekten® (S. 160) angesprochen. Aufschlussreich sind auch die Aus-
fihrungen zur Rechtslage von Stromgenossenschaften in Deutschland (Kap. 4.6.5, S. 126).
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Nach derzeitigem Recht besteht keine Moglichkeit einer Bindung von Mietern gemeinnutziger
Bauvereinigungen an die eigene PV-Genossenschaft Gber die Gblichen Kiindigungsfristen fur
Stromlieferanten hinaus. Eine Verknlpfung von Mietvertrag und PV-Genossenschaftsvertrag
ist jedenfalls rechtlich auszuschlief3en.

2.8.6 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,PV-Genossenschaft” zeigt folgende Starken, Schwachen, Chancen
und Risiken:

Starken: Schwéchen:

= Nutzung der Potenziale des GBV-Sektors |= Wirtschaftliche Feasibility hangt stark vom
= Erzielung eines hohen Eigenverbrauchsan-| Kundenverhalten ab

teils = Schwierige Realisierbarkeit bei Bestands-
= Zusatzliche Serviceleistungen fur die Mie- bauten
ter/Kunden = Barrieren bei der rechtlichen Feasibility v.a.
= GrofRe Kostenvorteile fir Mieter fur die wirtschaftlich sinnvollen Gemein-
schaftsanlagen
Chancen: Risiken:
= Starkung von Image und Marktchancen der|® Unsicherheiten hinsichtlich tatsachlicher
GBV Energieausbeute und damit hinsichtlich
= Neuer Geschéftszweig fir GBV Wirtschaftlichkeit
= Kostenvorteil fiir Mieter = Unsicherheit hinsichtlich Wartungsanfallig-

keit und Lebensdauer der Paneele
= Rechtliche Feasibility

2.8.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Unter den derzeitigen wirtschaftlichen (Strompreis) und rechtlichen Rahmenbedingungen ist die
Umsetzbarkeit des Geschaftsmodells ,PV-Genossenschaft” nur sehr eingeschrankt gegeben.

2.9 Geschaftsmodell ,,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an
Haushalte*

2.9.1 AUSGANGSLAGE

a) ZIELE

= Optimierung bzw. Maximierung des wohnungsseitigen PV-Eigenverbrauchs (dezentrale
Energiegewinnung bendtigt immer auch einen entsprechenden dezentralen Verbrauch der
vor allem zeitlich zusammenfallen soll)

= Modglichst einfache und kostensparende Umsetzung (Montage, Installation, Leitungsfuh-
rung unter Bedachtnahme der geltenden technischen Sicherheitsregeln)

Die bisher dargestellten Geschaftsmodelle, mit Ausnahme der PV-Nutzung ausschlieflich fur All-
gemeinstrom und des Modells ,Pauschaler Nutzungsvertrag“ (Kap. 2.6, S. 59), sind in der tech-
nischen Umsetzung aufwendig. Sie verursachen hohe Herstellungskosten sowie komplexe und
rechtlich schwierige Verrechnungssysteme. Demgegenuber sind grof3tmogliche Einfachheit,
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kostensparende Umsetzung und ein maximaler wohnungsseitiger PV-Eigenverbrauch die Kern-
ziele des Geschaftsmodells . kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte®.

Fir die Umsetzung des nachfolgend beschriebenen Systems sind moderate Anderungen der be-
troffenen Rechtsmaterien, insbesondere das EIWOG 2010, ggf. auch die Lander-Ausfiihrungs-
gesetze, notwendig. Jedoch werden gerade im Energierecht die Grundsaulen des bestehenden
Rechtssystems nicht angetastet (Bilanzgruppensystem, Ausgleichsenergie, Verbrauchsausweis
auf Rechnung etc.). Das Geschaftsmodell hat Ahnlichkeiten mit der derzeit in Diskussion befind-
lichen Novellierung des EIWOG 2010 (siehe dazu Kapitel 2.9.5, S. 81). Es bietet aber dartber
hinaus einige Ansatze zu groRtmaoglicher Wirtschaftlichkeit des neuen Ansatzes.

2.9.2 TECHNISCHE FEASIBILITY

Far die technische Umsetzung ist die Errichtung einer PV-Gemeinschaftsanlage auf den All-
gemeinteilen des Gebaudes vorgesehen, die mit einem Wechselrichter ausgestattet ist und
hinter dem Zahler des Allgemeinstroms eingespeist wird. Der PV-Ertrag wird so zuerst im All-
gemeinstromkreis zum Beispiel fur Liftbetrieb, Ganglicht oder Waschkiichen verwendet.

Das Modell zielt auf technische Einheiten von jeweils einem Anschlusspunkt ans offentliche
Netz ab, das ist meist ein Gebaude, bei groReren Wohnanlagen ein Stiegenhaus. Fir die De-
finition des Netzanschlusspunktes bieten sich bestehende Regelungen im NO EIWOG an
(siehe Rechtliche Feasibility, Kap. 2.9.4). Die Elektroinstallation innerhalb des Gebdudes (Stie-
genhauses) nach dem Netzanschlusspunkt ist als Kundenanlage zu definieren. Diese gemein-
schaftlich genutzten Anschlussanlagen sind schon nach geltendem Recht untrennbarer Teil
des Gebaudes und somit im Eigentum des Hausherrn.

Allgemeinstrom
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Abbildung 35: Losungsansatz ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte®
Quellen: StromBIZ
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Alle Wohnungen sowie der Allgemeinstrom mussen mit einem Smart Meter mit Viertelstun-
denmessung ausgestattet sein, um eine Verrechnung zu ermaoglichen.

Bleibt nach dem Verbrauch im Aligemeinbereich PV-Strom Ubrig, wird dieser am Zahler des
Allgemeinstroms gemessen und steht fir den wohnungsseitigen Eigenverbrauch zur Verfu-
gung. Die Anteile werden den Wohnungen bilanziell zugerechnet. Fir jede Wohnung wird vom
realen Bezug der zugerechnete PV-Anteil im 15-Minuten-Takt abgezogen. Der gemessene
Strom unterscheidet sich somit vom tatsachlich verbrauchten.

Die Aufbereitung der Abrechnungsdaten wird durch den Netzbetreiber vorgenommen, der, wie
bereits jetzt Ublich, die abrechnungsrelevanten Daten an die Energielieferanten der einzelnen
Wohnungen meldet. Zusatzlich misste vom Netzbetreiber der bilanziell zugerechnete PV-Anteil
gemeldet werden, auf dessen Basis die Abrechnung des PV-Anteils erfolgen kann.

Fir die bilanzielle Zuordnung sind zwei Modelle denkbar, beide bieten Vor- und Nachteile:

a) Verrechnungsvariante nach fixem Schlussel:
Die bilanzielle Zurechnung des PV-Anteils kann anhand eines fixen Anteils, zum Beispiel
eines WohnungsgroRRenschlissels oder dem jeweiligen Anteil an den Investitionskosten der
PV-Anlage, vorgenommen werden. Dies wirde maximale Verteilungsgerechtigkeit bedeu-
ten, jedoch mit dem Nachteil, dass das Berechnungssystem bei Wahlfreiheit auf Verzicht
des PV-Stroms aufgrund der komplexen Anpassbarkeit des Berechnungsmodells nur
schwer umsetzbar ware. Auch ist der Eigenverbrauch geringer als bei der Variante b).
Denn mit fixen Verrechnungsanteilen kann es vorkommen, dass die Wohnung mit den groR3-
ten Anteilen zur Zeit der PV-Produktion keinen Strom verbraucht. Dieser PV-Strom wirde
mit minimalen Einspeisetarifen ins 6ffentliche Netz flieien, wahrend die Nachbarwohnung
zeitgleich teuren Netzstrom beziehen muss.

b) Verrechnungsvariante nach tatsachlichem Verbrauch:
Andererseits konnte die Zuordnung nach gleichen Anteilen des tatsachlich verbrauchten
Stroms vorgenommen werden. Derjenige, der am meisten Strom verbraucht, gemessen im
15-Minuten Takt, bekommt die héchsten PV-Anteile zugeordnet. Auf diese Weise wird ein ma-
ximaler Eigenverbrauch des PV-Stromes ermdglicht. Ebenso werden dadurch Anreize zur An-
passung des Verbrauchsverhaltens der einzelnen Wohnungsmieter gesetzt (z.B. smarte
Haushaltsgerate oder E-Mobilitat), was wiederum zur Erhdhung des Eigenverbrauchs beitragt.

Nicht verbrauchter PV-Strom wird in das 6ffentliche Netz eingespeist und wird mit dem Be-
zugslieferanten des ,Allgemeinstroms” verrechnet.

2.9.3 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Das Geschaftsmodell lasst sich besonders kostenglinstig umsetzen. Hierbei sind insbeson-
dere die Errichtung einer Gemeinschaftsanlage mit nur einem Wechselrichter, sowie die Ein-
speisung direkt in den Allgemeinstrom ohne aufwendige Verkabelung der PV-Anlage in die
einzelnen Wohnungen die wesentlichen Preisfaktoren.
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Dies wird durch die Ausfihrungen in Kapitel 3 zur wirtschaftlichen Feasibility (S. 90) unter-
strichen. Hier zeigen sich die Gemeinschaftsanlagen als deutlich wirtschaftlichere Alternati-
ven zu PV-Einzelanlagen mit der Moglichkeit, im Neubau Amortisationszeiten von unter 10
Jahren zu erreichen.

Es ist mit zusatzlichen Kosten fir die Dienstleistungen des Netzbetreibers fir die bilanzielle
Zuordnung der PV-Anteile zu rechnen. Die Dienstleistungen sind allerdings weitgehend auto-
matisierbar. Es verbleiben Entwicklungskosten und Rechenleistung. Diese sollten so moderat
ausfallen, dass sie die Wirtschaftlichkeit des Modells nur geringfugig beeintrachtigen.

Aus wirtschaftlicher Sicht wird diesem Modell somit sehr hohes Umsetzungspotential zugetraut.

2.9.4 RECHTLICHE FEASIBILITY

Aus rechtlicher Sicht sind moderate Anderungen des EIWOG 2010 zur Umsetzung des Ge-
schaftsmodells noétig, jedoch bleiben die Grundsdulen des Energierechts unverandert. Zu die-
sem Zweck wird im nachfolgenden Abschnitt eine funktionale Beschreibung einer méglichen
EIWOG-Novellierung vorgelegt.

Anderungen sind nach vorlaufiger Einschatzung vorrangig in der Verrechnung nétig, denn es
muss der PV-Verbrauch den einzelnen Wohneinheiten zugeordnet und dies bei der Verrech-
nung berucksichtigt werden. Die Messung und Verrechnung selbst ist wie bisher durch den
Netzbetreiber vorzunehmen.

Die Wahlfreiheit des Energielieferanten jedes Einzelnen bleibt ebenso gewahrleistet wie die
Wahlfreiheit, sich gegen einen Smart Meter zu entscheiden. Im Falle einer Konsumentenent-
scheidung gegen einen Smart Meter kann aber auch kein PV-Strom bezogen werden, da eine
Verrechnung nicht mdglich ist.

Wenngleich sich die rechtliche Feasibility in Kapitel 5 vorwiegend mit geltendem Recht (de lege
lata) befasst, werden die Besonderheiten dieses vorgeschlagenen Geschaftsmodells mit dem
dafir zu schaffenden Recht in Kapitel 5.2.1 d) (S. 141) eigens bewertet. Weitere relevante Fra-
gestellungen werden in Kapitel 5.2.1 ,PV-Versorgung im Mehrparteienhaus® (S. 133) behandelt.

2.9.5 GEPLANTE ELWOG-NOVELLE 2016

Die rechtlichen Barrieren im EIWOG 2010 beim Netzzugang von PV-Anlagen im grofdvolumi-

gen Wohnbau betreffen u.a. folgende Aspekte:

= Die Zuordnung einer Erzeugungsanlage zu mehreren Verbrauchsanlagen ist gesetzlich
nicht vorgesehen;

= Verbot der Zusammenfassung von Zahlpunkten;

= Problem der ,Durchleitung” durch das offentliche Netz;

= Problem ,gefangener Kunden® (kein Lieferantenwechsel);
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= Netzbetreibermonopol (Konzession);
= Begriff ,Direktleitung” nicht auf Wohnhausanlagen anwendbar."

Auf der Basis vielfaltiger Inputs wird ein Konzept fir eine EIWOG-Novellierung mit folgenden

Eckpunkten diskutiert: 2

= Aufnahme einer Regelung fiir ,gemeinschaftliche Erzeugungsanlagen® (z.B. PV-Anlage o-
der KWK-Anlage);

= Gemeinschaftliche Erzeugungsanlage wird an Hauptleitung (Steigleitung) und nicht an das
offentliche Netz angeschlossen;

= Freiwillige Teilnahme durch ideelle Anteile an Erzeugungsanlage;

= Vertragliche Aufteilung der Einspeisemengen, Betriebskosten etc.;

= Uberschusseinspeisung ins offentliche Netz (liber eigenen Zahlpunkt);

= Viertelstundengenaue Messung, daher Smart Meter oder Lastprofilzahler flir Erzeugungs-
anlage und Verbrauchsanlagen;

= Messung, Zuordnung und Saldierung je Zahlpunkt durch Netzbetreiber;

= Freie Lieferantenwahl aller Teilnehmer bleibt erhalten;

= Andere Rechtsvorschriften (ABGB, MRG, WEG 2002, WGG, Bauordnungen etc.), ein-
schlieBlich jener zur Errichtung der Erzeugungsanlage, bleiben unberiihrt.?

Es sind keine Einschrankungen hinsichtlich des Verwendungszwecks des Gebaudes vorge-
sehen. Eine GréRenbeschrankung ergibt sich demgegeniber dadurch, dass alle Nutzer die-
selbe Netzebene haben sollen (meist Netzebene 7) und durch die Notwendigkeit einer ver-
traglichen Vereinbarung zwischen allen Nutzern.

Die Novellierung des EIWOG 2010 ist wegen der vielfaltigen damit verbundenen Rechtsmate-
rien (u.a. das Bundes-Verfassungsgesetz) ein schwieriges Unterfangen.

Das vorgeschlagene Konzept weist groRke Ahnlichkeiten mit dem StromBIZ-Geschaftsmodell
.Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte* auf. Hinsichtlich der
groRtmaoglichen Wirtschaftlichkeit und den vielfaltigen Erwagungen zum Wohnrecht wird dem
Geschaftsmodell aber Potenzial zugetraut, den Gesetzwerdungsvorgang zu stimulieren.

2.9.6 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte*
zeigt folgende Starken, Schwachen, Chancen und Risiken:

1 Vortrag Dr. Benedikt Ennser, BMWFW, PVA Tagung ,Photovoltaik auf dem Weg zur Marktfahigkeit*,
15.3.2016 in Wien.

a.a.O.

a.a.0.
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Starken: Schwaéachen:

= Kostenglinstig umsetzbar = Schwierigkeit der Novellierung des Strom-

= Maximaler wohnungsseitiger PV-Eigenver- |  rechts
brauch = Umstellung der Verrechnung notig

= Nur moderate Anderungen im Stromrecht |* Nachteile beider vorgeschlagenen Ver-
erforderlich rechnungsmodelle

= Keine sicherheitstechnischen Bedenken = Zusatzliche Kosten durch bilanzielle Zuord-

nung

Chancen: Risiken:

= Chance auf flachendeckende Umsetzung | Bei einer Storung in der Allgemeinanlage
in Neubau und Sanierung (Aufzug, Stiegenhausbeleuchtung, etc.)

= Fur alle Rechtsformen geeignet wird auch die PV-Anlage abgeschaltet

= Eventuell Anderungen im Steuerrecht nétig

2.9.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte® ist unter allen vorge-

stellten Geschaftsmodellen das vielversprechendste. Es ist durch eine kostenglnstige und
technisch einfache Umsetzung sowie vielfaltige Einsatzmdglichkeiten flr alle Rechtsformen in

Neubau und Sanierung charakterisiert.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der Umsetzung eines solchen Modells die dezentrale
Erzeugung und Vor-Ort-Nutzung regenerativer Energie Osterreichweit ausgerollt wesentlich vo-

rangetrieben werden kann, vorderhand vorrangig im Neubau, mit der Anpassung der wohnrecht-
lichen Rahmenbedingungen auch in der Sanierung. Die ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe

von PV-Ertragen an Haushalte® ist als innovative Spielform von Shared Economy aufzufassen.

2.9.8 VORSCHLAGE DE LEGE FERENDA

Die Machbarkeitsanalyse des StromBIZ-Geschaftsmodells ergibt, dass folgende Punkte in einer
Novellierung des EIWOG 2010 bzw. der Landerausfliihrungsgesetze verankert werden sollten:

Definition der Kundenanlage (in Anlehnung an das NO-EIWOG);

Klarstellung, dass die Leitungen im Haus eigentumsrechtlich zum Haus, funktionell aber
zum offentlichen Netz gehdren (ggf. differenziert nach Grofie);

Gesetzliche Regelung, dass der PV-Anlagenbetreiber berechtigt ist, Uiber diese Kunden-
anlage die Wohnungsinhaber (egal, ob Mieter oder Eigentimer) mit dem PV-Strom zu
versorgen;

Erlaubnis/Verpflichtung zur rechnerischen Ermittlung der Bezugswerte durch den Netz-
betreiber (bilanzielle Verrechnung mittels der V2 Stundenwerte des Smart Meters);

Ggf. erganzende Regelungen flir Haushalte ohne Smart Meter (rechtliche Zulassung von
Sub- und Summenzahlern);

Aufwandsentschadigung fir den Netzbetreiber fir die bilanzielle Zuordnung;
Uberarbeitung von § 81 EIWOG 2010 (Mindestanforderung an Rechnung).
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2.10 Geschaftsmodell ,,.Supermarkt in Investorenobjekt” (Gewerbeobjekt)

2.10.1 AUSGANGSLAGE

a) ZIELE

= Nutzung von Ertragschancen;
= Beitrag zur Energiewende.

b) ALLGEMEINE PROBLEMSTELLUNG

Lebensmittelmarkte haben aufgrund der hohen Kuhllast (auch an Wochenenden) einen nahezu
idealen Lastgang fur den Einsatz von dezentral erzeugtem PV-Strom. Demzufolge haben meh-
rere Lebensmittelketten Initiativen zur Umsetzung von PV-Erzeugung auf eigenen Immobilien
gesetzt. Der wirtschaftlichen Umsetzung des Ansatzes stehen die dulRerst glinstigen Stromlie-
ferbedingungen der grol3en Supermarktketten entgegen. Derzeit erfolgen die Initiativen vorrangig
aufgrund von Marketing- und Imagegesichtspunkten. Fir eine systematische Verbreitung ist
aber wirtschaftliche Darstellbarkeit Voraussetzung.

Ein Ansatz sind Supermarkte in Investorenprojekten, d.h. in Gebauden, die nicht der Super-
marktkette gehdren. Eine derartige Konstellation ist haufig in Fachmarktzentren anzutreffen.
Die wirtschaftliche Orientierung des Investors kann u.U. ein Treiber fur die breite Umsetzung
neuer Modelle der erneuerbaren Stromerzeugung werden.

In Osterreich finden sich — insbesondere im landlichen Bereich — zahlreiche frei stehende Han-
delsimmobilien. Unterteilt man diese nach Verkaufsflache, so beginnen diese bei sogenannten
Single-Tenant-Objekten mit Grundflachen von ca. 500-1000m? und enden bei Fachmarkt- und
Einkaufszentren mit zum Teil Gber 20.000m? Flache. Die mehrheitlich einfache kubische und
eingeschossige Architektur der Objekte bringt Nutzflachen am Dach, welche zumeist ident mit
der Nutzflache im umbauten Raum sind.

PV Anlagen kénnen auf diesen Dachern zumeist einfachst angebracht werden. Die Typologie
der Objekte bereitet im Normalfall kaum technische Probleme bei Anschluss und Einspeisung.

Grundsatzlich stinde eine enorm grof3e bereits verbaute Flache zur Aufstellung von PV-Ele-
menten zur Verfigung. Die Besonderheit dieser Flachen ist, dass sie meist einfach zu bear-
beiten sind und generell eine kritische Grofie erreichen, welche die Aufstellung von mindes-
tens 50kWp erlaubt.

c) AUSGANGSLAGE DEMONSTRATIONSPROJEKTE

Die Projektpartnerin Hasberger_Seitz & Partner Rechtsanwalte GmbH vertritt mehrere Immo-
bilieninvestoren mit entsprechenden Gebauden in ihrem Portfolio. Es wurden 3 Demonstrati-
onsprojekte zur Dokumentation und weiteren Prufung ausgewahit:
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Demonstrationsprojekt 1

Kleines Fachmarktzentrum in Klagenfurt. Das Fachmarktzentrum hat eine Grund- und Dach-
flache von rund 1.000m?2. Die Flache ist an drei Mieter, namlich an einen Gastronomiebetrieb,
an ein Kurzwarengeschaft und an ein Bekleidungsgeschaft vermietet. Fur das Projekt wurde
2015 eine OeMAG-Foérderung beantragt und gewahrt. Der fUr 13 Jahre garantierte Fordertarif
betragt 11,5 ¢/kWh. Die Errichtungskosten fir die 50 kWp leistende Anlage betrugen, nach
Abzug samtlicher Férderungen, € 50.000 netto. Auf Basis der durchschnittlichen Sonnenstun-
den und unter Absetzung der Betrage flr Service und Versicherung erwartet der Investor einen

jahrlichen Ertrag aus der Stromeinspeisung von € 5.000 netto.

Demonstrationsprojekt 2

Frei stehender Supermarkt (Vollsortimenter) in Treibach Althofen. Das Objekt hat eine Grund-
und Dachflache von rund 800m? und ist an einen Mieter, welcher hinsichtlich des Mietgegen-
standes einen 10jahrigen Klndigungsverzicht abgegeben hat, vermietet. Fir das Projekt
wurde 2015 eine OeMAG-Férderung beantragt und gewahrt. Der fur 13 Jahre garantierte For-
dertarif betragt 11,5 ¢/kWh. Die Errichtungskosten fiir die 80 kWp leistende Anlage betrugen,
nach Abzug samtlicher Férderungen, € 80.000 netto. Auf Basis der durchschnittlichen Son-
nenstunden und unter Absetzung der Betrage flir Service und Versicherung erwartet der In-

vestor einen jahrlichen Ertrag aus der Stromeinspeisung von € 8.000 netto.

Demonstrationsprojekt 3

Frei stehender Supermarkt in Neusiedl am See. Das Objekt hat eine Grund- und Dachflache
von rund 800m?. Die Flache war an einen Supermarkt (Vollsortimenter) — jedoch ohne Kundi-
gungsverzicht vermietet. Nahezu zeitgleich mit Baubeginn der PV Anlage kindigte der Mieter.
Ein Nachmieter im Lebensmittelhandel konnte nicht gefunden werden. Insbesondere fir bran-
chenverwandte Interessenten (z.B. Fleischsupermarktkette) war die Flache zu grof3. Mittler-
weile ist die PV Anlage in Betrieb und das Objekt an einen Werkzeug- und Maschinenhandler
vermietet. Fir das Projekt wurde 2015 eine OeMAG-Fo6rderung beantragt und gewahrt. Der

P ~ &,

/' 7 s / et , o o
projekt 1) und

Abbildung : P-Anlage am Fachmarktzentrum in K‘Iégenf (Demontrations
am Supermarkt in Neusiedl (Demonstrationsprojekt 3)
Quellen: IEV AG
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far 13 Jahre garantierte Fordertarif betragt 11,5 ¢/kWh. Die Errichtungskosten fur die 50 kWp leis-
tende Anlage betrugen, nach Abzug samtlicher Férderungen, ca. € 50.000 netto. Auf Basis der
durchschnittlichen Sonnenstunden und unter Absetzung der Betrage fur Service und Versicherung
erwartet der Investor einen jahrlichen Ertrag aus der Stromeinspeisung von € 5.000 netto.

Die Demonstrationsprojekte wurden von den einbezogenen Projektpartnern tatsachlich reali-
siert und die Geschaftsmodelle dokumentiert.

2.10.2 TECHNISCHE FEASIBILITY

Bei allen in Rede stehenden Projekten, Ubernahm es eine Projektentwicklungsgesellschaft auf
eigenes Risiko, die Projekte technisch zu prifen, die entsprechenden Forderunterlagen vorzu-
bereiten und die Forderantrage zu stellen. Fir den Fall der Zusage der Férderung konnten die
Immobilieneigentimer wahlen, ob sie a) der Projektgesellschaft die Dacher vermieten, b) ledig-
lich die Projektrechte um einen zuvor fixierten auf Basis der genehmigungsfahigen kWp-Leistung
kaufen wollen, oder c) die Anlage komplett von der Projektgesellschaft errichten lassen wollen.

In allen 3 Fallen erfolgt eine Einspeisung ins Netz zum OeMAG-Tarif. Wanschenswert ware
nach dem Ende der Forderung eine direkte Nutzung der erzeugten Energie durch den Super-
markt, da dieser aufgrund des hohen Kiihlbedarfs genau zu dem Zeitpunkt den meisten Strom
bendtigt, an dem auch am meisten produziert wird und dies — anders als bei anderen Gewer-
bemietern — auch an Sonn- oder Feiertagen.

Technische Spezialprobleme ergaben sich aus zum Teil zu Beginn der Projekteinreichung
nicht vorhandenen statischen Gutachten. Ein weiteres Projekt konnte nicht umgesetzt werden,
da es sich um ein ,Foliendach® handelte. Die Dachkonstruktion ware zwar statisch hinreichend
tragfahig gewesen, jedoch war die Folie dermafien empfindlich, dass der Immobilieneigenti-
mer bei Aufstellung von PV-Elementen der Gewahrleistung verlustig gegangen ware. Die Ent-
wicklung hin zu PV-Folienelementen wird hier wohl demnachst technisch erleichterte Umset-
zungsmadglichkeiten bringen.

2.10.3 WIRTSCHAFTLICHE FEASIBILITY

Ein Einspeisetarif von 11,5 ¢/kWh bringt einem Investor eine Rendite von rund 10%. Trotz der
tendenziell sinkenden Forderungstarife ist, zumindest fur die nachsten Jahre, eine Rentabilitat
in dieser Groflenordnung zu erwarten, da voraussichtlich die Weiterentwicklung der PV-Ele-
mente zu héherer Effizienz und damit verringerten Investitionskosten etwa im Ausmal} des
Ruckgangs der Fordertarife fihren wird.

Beim Gros der Immobilieninvestments in Gewerbeimmobilien setzen die Investoren Fremdmittel
ein. Eine typische Relation sind zwei Drittel Fremd- und ein Drittel Eigenkapital. Auf die darge-
stellten Projekte ware folgende vereinfachte Wirtschaftlichkeitsrechnung anzustellen: die
Summe der zugesicherten Einnahmen betragt 130% des Gesamtinvestments. Aus diesen Ein-
nahmen mussen die Fremdmittel (= 66%) und die Summe der Zinsen (= 14%) bedient werden
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(macht zusammen 80% an Ausgaben). Aus einem Eigenmittelanteil von 33% wird innerhalb von
13 Jahren sohin ein Wert von 50%; dies entspricht einer Eigenkapitalverzinsung von 3,3% p.a.

Die angestellte Berechnung beinhaltet bewusst keinerlei steuerlichen Effekte. Es gilt aber zu
bedenken, dass die Anlage innerhalb der Laufzeit der Forderung bereits voll abbezahlt sein
wird und tatsachlich eine technische Restnutzungsdauer von jedenfalls weiteren 13 Jahren
hat. Der Investor hat im Rahmen eines gesetzlich garantierten Vertragsverhaltnisses sein ein-
gesetztes Kapital samt 3,3% Verzinsung erhalten. Jeder weiteren Einnahme stehen keinerlei
Ausgaben mehr gegenuber. Selbst wenn Einklnfte aus Energieeinspeisung nach Ablauf der
Forderung nur mehr ein Viertel des geférderten Tarifes betragen, wirde die Profitabilitat des
Investments weiter steigen. Der Grenzwert ist ab dem Jahr 13 erreicht, wenn der erzielte Tarif
unter den Wartungs- und Versicherungskosten liegt. Die naheliegende Exit-Strategie fir den
Investor (nach dem Jahr 13) ist der Verkauf oder sonstige Uberlassung der Anlage an die
Mieter, welche die Energie selber nutzen. Im Lichte steigender Elektromobilitat werden kiinftig
zahlreiche Handels- und Gewerbemieter ihren Kunden Lademdglichkeiten fur deren Fahr-
zeuge anbieten (mussen).

Sieht man den Onlinehandel als starksten Konkurrenten des klassischen Vermieters von Ge-
werbe- und Handelsimmobilien, so werden (neben der Lage als wichtigstem Immobilienmerk-
mal) auch Ausstattung und Fringe-Benefits, wie eben zum Beispiel eine PV-Anlagen, welche
dem Mieter die Moglichkeit geben, sich als ,nachhaltig” und ,umweltbewusst® zu positionieren,
in Zukunft den Ausschlag geben, welche Immobilie vom Handel gerne und schnell ange-
nommen wird.

Insgesamt betrachtet betragen die Kosten fur die Errichtung einer PV-Anlage auf einer Gewer-
beimmobilie ca. 2-3% des Gesamtinvestments (bei Errichtung auf bereits bestehenden Ge-
bauden etwas mehr). So gering, gesamtheitlich betrachtet, das Investment aber auch sein
mag, wird man jedenfalls nicht vom Handel solche Investments in fremde Gebaude erwarten
koénnen, da diese aus Sicht des Handels nicht betriebsnotwendig sind.

Eines der wirtschaftlichen Hauptprobleme ist die bereits thematisierte Frage der Abschreibungs-
dauer. Nimmt man die tatsachliche technische Nutzungsdauer von PV-Anlagen mit 25 bis 30
Jahren an, Uberschreitet dies jedenfalls bei bereits bestehenden Gewerbeimmobilien zumeist die
tatsachliche Restnutzungsdauer der darunterliegenden Gebaude. Wesentlich fir den Immobili-
eninvestor ist jedoch immer die wirtschaftliche Betrachtung: fallt der erzielbare Leistungspreis da-
mit unter 4% des Investments, so kann eine PV-Anlage nicht mehr fir sich selbst wirtschaftlich
betrieben werden. Auf Basis der hier vorgestellten Projekte ware also ein Leistungspreis < 4,6
¢/kWh bereits unrentabel und nur mehr Gber Umwegrentabilitdt argumentierbar.

Wie dargestellt, sind — ohne Berlicksichtigung einer Férderung — insbesondere Lebensmittel-
handler mit Frischware und Kihlware der ideale Nutzer von PV-Anlagen. Die Zurverfigungs-
tellung einer solchen Anlage an den Mieter kann ein Anreiz sein, sich langer an den Vermieter
zu binden — im Umkehrschluss birgt die Investition einer Anlage ohne entsprechende Bindung
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des Mieters das Risiko, ein Fringe Benefit zu bieten, das fur den Mieter ohne Interesse ist —
und im Gegenteil sogar technische Einschrankungen bedeuten kann. Bei Projekt 3 wirbt der
neue Mieter mit grolen Werbetafeln, welche zum Teil die PV-Elemente beschatten, auch
konnte das Dach nicht fiir eine Richtfunkanlage verwendet werden.

Alternativ zu den OeMAG-Einspeisetarifen wurde auch ein Szenario mit Direktnutzung des
PV-Stroms durch die Gewerbemieter hypothetisch durchgespielt. Aufgrund des Lastprofils der
Mieter, v.a. der Supermarkte (Vollsortimenter), kann ein sehr hoher Eigenverbrauchsanteil er-
zielt werden. Analog zum Geschéaftsmodell ,Neubau Grines Wohnen* (Kap. 2.5, S. 50) kann
die Stromlieferung des Investors an den Mieter aufgrund der umfangreichen Auflagen ausge-
schlossen werden. Stattdessen zeigt ein Pachtmodell fiir die PV-Paneele die beste wirtschaft-
liche und rechtliche Eignung. Die Hohe der Pacht orientiert sich an der Kosteneinsparung des
Mieters fur den Strombezug. Gerade die grof3en Supermarkt-Ketten verfligen aber Uber au-
Rerst glinstige Tarifvereinbarungen und sind teilweise selbst Stromlieferanten. Dieser Nachteil
wird durch den sehr hohen Eigenverbrauchsanteil weitgehend aufgewogen. Zusammenge-
fasst zeigen die Berechnungen zum Alternativszenario ,Verpachtung von PV-Paneelen“ Amor-
tisationszeiten von unter 15 Jahren. Dies reicht zwar nicht an die Performance des Geschafts-
modells mit OeMAG-Einspeisetarif heran, ist aber dennoch grundsatzlich wirtschaftlich darstell-
bar. Erschwerend kommt allerdings das groRRere wirtschaftliche Risiko dazu, wie anhand des
Demonstrationsprojekts 3 ersichtlich ist. Wahrend die OeMAG-Einspeisung der realisierten PV-
Anlage den finanziellen Verlust des Mietausfalls lindert, wirde eine Vor-Ort-Nutzung uber die
Verpachtung der Paneele den Ertragsausfall verscharfen.

Zur generellen wirtschaftlichen Feasibility der Geschaftsmodelle siehe Kapitel 3 (S. 90).

2.10.4 RECHTLICHE FEASIBILITY

In allen 3 Projekten stellten sich zu Beginn der Umsetzung keine besonderen rechtlichen Prob-
leme. Hat man einmal die Férderzusage flr das Projekt erhalten, zeigten sich alle Beteiligten
sehr unkompliziert, lediglich der zeithahe Beginn der Installation der PV-Anlage musste nach-
gewiesen werden.

Rechtlich von Interesse ist der Zeitraum nach Ablauf des geférderten Tarifs, also nach derzei-
tiger Regelung in 13 Jahren. Ab diesem Zeitpunkt ware die Einspeisung ins Netz zum heutigen
Leistungstarif unrentabel.

Nach derzeitiger Rechtslage darf ein Vermieter einer Immobilie aber den produzierten Strom nur
unter massiven Auflagen an seinen Mieter ,weiterverkaufen® (siehe Kapitel 5). Die Situation ist
insofern rechtlich absurd, als flr den Fall, dass der Mieter die idente Anlage errichtet, er sehr
wohl die produzierte Energie selber nutzen kénnte. Es hangt also derzeit vom zivilrechtlichen
Eigentum einer Anlage ab, ob Strom eingespeist werden muss oder am produzierten Ort ver-
braucht werden darf. Eine vernlnftige Frage kann aber nicht lauten ,wer ist Eigentimer der An-
lage?“, sondern ,entspricht die Anlage technischen Anforderungen und wird sie gewartet?*

88



Ein aktuell denkbarer Ansatz ware die Mitvermietung der Anlage zur Eigennutzung an den Ge-
werbemieter. Zur rechtlichen Feasibility dieses Geschaftsmodells siehe Kapitel 5. Relevante
Fragestellungen werden insbesondere in den Kapiteln 5.9 ,Rechtsfragen Investorenprojekte” (S.
172) und 5.6 ,Errichtung und Wartung von PV-Anlagen in Mischobjekten® (S. 160) behandelt.

2.10.5 SWOT-ANALYSE

Das Geschaftsmodell ,Supermarkt in Investorenobjekt® (Gewerbeobjekt) zeigt folgende Star-
ken, Schwachen, Chancen und Risiken:

Starken: Schwachen:
= Zumeist einfach projektier- und umsetzbar |* Ohne Fordertarife nur durch Umwegrenta-
= Uberschaubarer Aufwand im Vergleich bilitat argumentierbar
zum Gesamtinvestment = Restnutzungsdauer bei Errichtung auf be-
= Positionierung einer Immobilie als nachhal-| stehenden Immobilien nicht kongruent mit
tig und bewusst Gebaude
= Leveraged Financing (bei Férdertarifen)  |* Bei Vor-Ort-PV-Nutzung: Supermarkte mit

moglich haufig sehr glinstigen Bezugstarifen
= Bei Vor-Ort-PV-Nutzung: Giinstiges Last- |* PV Kernkompetenz weder des Investors
profil von Supermarkten, dadurch hoher Ei-| noch des Mieters

genverbrauchsanteil

Chancen: Risiken:

* Elektromobilitat und steigendes Energie-/ |* Einschrankung der Nutzung des Daches
Umweltbewusstsein der Unternehmer fU_r ande__re Mlet§|nnahmen

= Hoher Vor-Ort-Verbrauch von PV-Strom  |* Einschrankung im Fall von Umbauten

= Image- und Marketingpotenzial = Laufende Kosten auch fiir den Fall, dass

kein Leistungspreis erwirtschaftbar ist

2.10.6 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Ohne Fordertarif und ohne die Mdglichkeit, die erzeugte Energie einem Mieter entgeltlich zu
Uberlassen, sind PV-Anlagen auf Gewerbeimmobilien fir sich selbst gesehen defizitar und
daher nur Uber — allerdings hinreichend bestehende — Umwegrentabilitaten zu rechtfertigen.

Bedenkt man die Unzahl an bereits existierenden Gewerbe- und Handelsimmobilien, deren Da-
cher (und Fassaden) brach liegen und versteht, dass (insbesondere) der Lebensmittelhandel die
Energie genau dort und genau zu der Zeit verbraucht, wo sie produziert werden kdnnte, ist der
Gesetzgeber gefordert, es dem Immobilieninvestor zu ermdglichen, unkompliziert aber entgelt-
lich aus der Immobilie produzierte Energie seinen Mietern zur Verfligung zu stellen.

89



3 Wirtschaftliche Feasibility

Neben der technischen und rechtlichen Machbarkeit bedarf es einer 6konomischen Bewertung
der dezentralen Stromerzeugung und Distribution im Mehrwohnungsbau. Konkret wird dabei
fir unterschiedliche Varianten im groRvolumigen Wohnbau eine detaillierte Betrachtung von
dezentraler Strombereitstellung durch Photovoltaik durchgefiihrt.

Hierbei ist anzumerken, dass keine spezifische Beurteilung der zuvor in den Kapiteln 2.4 bis
2.10 definierten Geschaftsmodelle erfolgt, sondern eine Analyse von sogenannten Grundvari-
anten, die dazu dienen, allgemeine Aussagen treffen zu kdnnen. Jedoch ermdglichen die Er-
gebnisse der wirtschaftlichen Feasibility eine Einordnung der jeweiligen Geschaftsmodelle sowie
eine Voraussetzung um auf Basis dessen eine detaillierte 6konomische Analyse des jeweiligen
Geschaftsmodells durchzuflihren. Auch dienten die in diesem Kapitel definierten Annahmen zur
Berechnung der Wirtschaftlichkeit der Geschaftsmodelle innerhalb der jeweiligen Abschnitte.

In den nachfolgenden Kapiteln wird in einem ersten Schritt auf die untersuchten Varianten ein-
gegangen, gefolgt von der energetischen Analyse, auf Basis dessen schliellich die 6konomi-
sche Bewertung der Grundvarianten erfolgt. Zudem erfolgt eine Quantifizierung der Emissions-
reduktionen aufgrund der Substitution des Strombezugs aus dem o6ffentlichen Netz.

3.1 Untersuchte Varianten

In der Festlegung der Varianten wurden in einem ersten Schritt folgende 3 Gebdudegrofien
definiert, wobei je Wohnung in Anlehnung an Statistik Austria (2013) eine durchschnittliche
Nutzflache von 75 m? angenommen wurde:

= Wohngebaude mit 20 Wohnungen (1.500m?)

= Wohngebaude mit 50 Wohnungen (3.750m?)

= Wohngebaude mit 100 Wohnungen (7.500m?)

Um weitere Varianten festzulegen wurde der Stromverbrauch der Haushalte analysiert, der
sich in Mehrwohnungsbauten in Nutzerstrom und Allgemeinstrom unterteilt. Eine Auswertung
des Bestands des groRRvolumigen Wohnbaus gemafR Daten aus dem aktuellen Strom- und
Gastagebuch der Statistik Austria® ergab fiir den Nutzerstrom einen spezifischen Strom-
verbrauch von 34,1 kWh je m? Nutzflache. Fiir den Allgemeinstromverbrauch wird geman
Clausnitzer & Hoffmann (2009) hingegen ein spezifischer Wert von 4,3 kWh je m? Nutzflache
zugrundegelegt. Sowohl fiir den Bestand als auch fiir den Neubau ergibt sich somit je m?
Nutzflache ein spezifischer Gesamtstormbedarf von 38,4 kWh.

In einem weiteren Schritt wurde die Deckung des Stromverbrauchs durch Photovoltaik
untersucht. Ausgehend von einer PV-Gesamtdeckung® von 10, 20, 50 und 100% wurde der
Ertrag sowie die installierte PV-Leistung ermittelt, wobei von einem spezifischen Ertrag von

4Vgl. Statistik Austria (2013).

5 Verhéltnis von gesamter PV-Erzeugung zu Gesamtstromverbrauch.
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1.037 kWh/kWp® ausgegangen wurde. Auf Basis dessen wird schlief3lich die Eigendeckung’
durch die Strombereitstellung mittels Photovoltaik ermittelt. Folgende Abbildung zeigt im Falle
einer 100%-igen Gesamtdeckung durch Photovoltaik die erreichbaren Eigendeckungsgrade
bei unterschiedlichen Gebaudenutzungen.

Wie in Abbildung 37 ersichtlich, ist im Wohnbereich eine maximale Eigendeckung von max.
43,2% moglich, wahrend beispielsweise im Falle einer Mischnutzung aus Buros und Geschaften
bis zu 49,2% Eigendeckung erzielbar ware. Ausgehend von der Eigendeckungsquote fur
Haushalte bei 100% Gesamtdeckung wird fir die zuvor definierten Gesamtdeckungsquoten der
jeweilige Eigendeckungsgrad sowie ein Direktnutzungsanteil® quantifiziert. Eine Ubersichtliche
Darstellung der unterschiedlichen Deckungsgrade zeigt folgende Abbildung mit den sich
ergebenden installierten PV-Leistungen je Wohnung auf Basis des definierten Gesamtdec-
kungsgrades und dem jeweiligen dazugehorigen Direktnutzungs- und Eigendeckungsgrad.

100% Buero
Eigendeckung: 48.22 %

max. Eigengdedang: 402 %
Anteil Haushalt: 0 %
Anteil Buero: 56 %
Anteil Geschaeft: 44%

100% Haushalt s 100% Geschaeft
Eigendeckung: 43.21 % 20 40 &0 a0 Eigendeckung: 47.44 %

Abbildung 37: Eigendeckungsgrade je nach Gebaudenutzung, bei 100% Gesamtdeckung und
PV-Anlage mit 30° Stdausrichtung
Quellen: Tragner et al. (2010)

6 Berechnung gemaRk PVGIS, optimale Ausrichtung, Standort Wien.

7 Verhltnis von genutzter PV-Erzeugung zu Gesamtstromverbrauch.

8 Verhltnis von genutzter PV-Erzeugung zu gesamter PV-Erzeugung.
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Abbildung 38 zeigt, unabhangig vom untersuchten Gebaude, die Deckungsgrade fir folgende
vier PV-Leistungsgrofen je Wohnung: 0,3/0,6 /1,4 / 2,8 kWp je Wohnung. Mit der geringsten
Leistung kénnen lediglich 10% des Jahresstrombedarfs erzeugt werden, jedoch kdnnen davon
99% vom Nutzer selbst verbraucht werden. Durch eine Leistung von 2,8 kWp kénnen hingegen
100% des Jahresstromverbrauchs erzeugt werden, wobei aber nur 43% Selbstverbrauch sind,
sodass der residuale Anteil ins Stromnetz eingespeist werden muss.

99,0 100,0

1;(; \ 85.0
80 e //

70 616
60 —o—PV Gesamtdeckung Y /
% 50 PV Eigendeckung 50,0 P

4 —=—Direktnutzung / S—'
/

09 _ ,
03 06 1,4 28
kWp/Wohnung
Abbildung 38: Deckungsgrade der untersuchten PV-LeistungsgréoRen je Wohnung

Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

Folgende Ubersichtsgrafik zeigt die untersuchten Grundvarianten, wobei in den Varianten je-
weils noch zwischen Neubau und Bestand sowie zwischen PV-Einzelanlage und PV-Ge-
meinschaftsanlage zu unterscheiden ist.

Wohngebdude mit 20 Wohngebaude mit 50 Wohngebédude mit 100

Wohnungen (1.500 m~) Wohnungen (3.750 m2) Wohnungen (7.500 m2)
Nutzerstrom: 34,1 kW h/m’ * Strombedarf Strombedarf Strombedarf
+ Allgemeinstrom: 4,3 kWh/m’ ** 57,6 MW h 144 MWh 287,9 MWh

installiente Py-Lelstung

Abbildung 39: Uberblick der untersuchten Grundvarianten im Zuge der wirtschaftlichen Feasibility
Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung
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Stellt man fur die jeweilige Grundvariante den Gesamtstromverbrauch des Gebaudes und den
erzeugten sowie genutzen PV-Strom dar, so ergibt sich folgendes Bild.

300
PV Gesamtdeckung
250 - u PV Erzeugung
10%
200
é 150 - PV genutzt
=
100 -
50 - OStrombedarf
0+ ' ' ' ' ' ' ' ' ' installierte
5,6 1,1 27,8 555 139 278 694 1388 278 555 1388 2777 KWp
eistung
99 85 62 43 99 85 62 43 99 85 62 43 % Dirskinutzung |/
Eigenverbrauch
N J o\ J o\ J
Y Y e
Gebaude mit 20 WE Gebaude mit 50 WE Gebaude mit 100 WE
Abbildung 40: Energiebilanz der untersuchten Grundvarianten im Zuge der wirtschaftlichen
Feasibility

Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

3.2 Methode

Auf Basis der energetischen Analyse wurde eine umfassende dkonomische Betrachtung der
unterschiedlichen Varianten durchgefuhrt. Die Wirtschaftlichkeitsanalyse erfolgt nach der An-
nuitatenmethode gemaf der Richtlinie VDI 2067. Dabei werden zur Ermittlung der jahrlichen
Gesamtkosten die Investitionskosten fir das Photovoltaik-System und die Einbindung im Ge-
baude, sowie Betriebs- und Wartungskosten, das Entgelt fiir die Uberschusseinspeisung als
auch die verminderten Strombezugskosten berlcksichtigt. Hierbei ist anzumerken, dass kei-
nerlei Férderungen in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einflieRen. Die Kosten werden jeweils
als jahrliche Kosten angegeben und nach folgender Berechnungsmethode ermittelt:

A=c,, -a+BWK+ENT

r'-(r-1)
a= T
r—1
A ... Annuitat in [W]
a ... Annuitatenfaktor
Cinw - InVestitionskosten in [€]
BWK ...Betriebs — und Wartungskosten in [€]
ENT ... Entschadigungskosten in [€]
r..Zinssatz
T ...Betrachtungszeitraum
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3.3 Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Feasibility dargestellt. Zu-
nachst wurden zur Ermittlung des Annuitatenfaktors folgende ékonomischen Randbedingun-
gen festgelegt:

= Kalkulationszinssatz r : 3%
= Betrachtungszeitraum T : 25 Jahre

Als Kostenreduktion zur Ermittlung des Preisanderungsfaktors wird dabei auf Erfahrungswerte
fir PV-Module und Wechselrichter zurtickgegriffen, auf Basis dessen eine jahrliche Kostenreduk-
tion fur alle einzelnen untersuchten Komponenten von 5% angenommen wird. Fir die jahrlichen
Wartungs- und Betriebskosten werden 0,65% des Anlagenwerts gemaf Giselbrecht et al. (2011)
und fur die Nutzungsdauern 25 Jahre fiir PV-Module, 12,5 Jahre flir Wechselrichter und 40 Jahre
fur die Einbindung im Gebaude (Verkabelung, Unterkonstruktion, usw.) angesetzt.

In den 6konomischen Analysen dienen der Strombezug aus dem o&ffentlichen Netz und die damit
verbundenen durchschnittlichen Stromkosten eines Haushalts von 18,4 ¢/kWh als Referenzwert.®
Dieser Endkundenpreis entspricht dem Mittelwert des jeweils glnstigsten lokalen Anbieters
bei 3.500 kWh Strombedarf. Als Uberschusseinspeisetarif wurde gemaR Bundesverband Pho-
tovoltaik Austria mit Stand Janner 2016 ein Durchschnittswert von 6,5 ¢/kWh'® herangezogen.

Fir das PV-System sowie fur den Wechselrichter als Voraussetzung fiir die dezentrale Strom-
bereitstellung im grolRvolumigen Wohnbau werden folgende Investitionskosten bertcksichtigt,
wobei zwischen unterschiedlichen LeistungsgréRen der Anlage unterschieden wurde.

EUR/kWp (exkl. MWSt.) Spez. Kosten PV-Modul
820 -
800
780 -
760

740 -
y = 802,33x70.064
720

700 -+
680
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

kWp
Abbildung 41: Spezifische Investitionskosten PV-Modul (exkl. MWSt.).

Quellen: Eigene Darstellung auf Basis Biermayr et al. (2015)

9 vgl. E-Control (2016).

10 Abrufbar unter: www.pvaustria.at/strom-verkaufen/.
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Neben den Kosten fiur das PV-Modul und den Wechselrichter sind, insbesondere im mehrge-
scholRigen Wohnbau, zudem Kosten fiir die Verkabelung, Unterkonstruktion und Haustechnik zu
berlcksichtigen. Dazu wurden auf Basis von Biermayr et al. (2015) folgende Kosten ermittelt,
wobei gegenuber ebendieser Studie um etwa 50% verminderte Kosten ausgegangen wurde, da
dieser Anteil bereits in den nachfolgenden Kostenpositionen der Haustechnik enthalten ist.

Da im grofdvolumigen Wohnbau erhohter Aufwand (im Vergleich zum Einfamilienhaus) fur die
Einbindung in das Gebaude besteht, wurden gemal} Giselbrecht et al. (2011) folgende zusatz-
liche Kostenkomponenten fur die Haustechnik bertcksichtigt:

= Verteiler-, Netzanschluss- und Zahlerplatzadaptierung;

= Zusatzverteiler, Subzahler- und Verrechnungszahler;

= Datenleitungen und Anbindung;

= Infrastruktur Datenbanken und Verrechnung.

Somit ergeben sich neben den bereits dargestellten Kosten fiir Verkabelung, Unterkonstruktion
und Personal unabhangig von der installierten Leistung des PV-Systems folgende Investitions-

EUR/kWp (exkl. MWSt.) Spez. Kosten Wechselrichter

450
400
350 -
300 - y =390,26x %3¢
250 -
200 -

150 -

100 -

50

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kWp
Abbildung 42: Spezifische Investitionskosten Wechselrichter (exkl. MWSH.).
Quellen: Eigene Darstellung auf Basis Biermayr et al. (2015)
EUR/kWp (exkl. MWSt.) Spez. Kosten Verkabelung, Unterkonstruktion, Personal

600
500
400
300 y=524,81x0%392
200 -

100 -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kWp

Abbildung 43: Spezifische Verkabelung, Unterkonstruktion, Personal (exkl. MWSt.).

Quellen: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Biermayr et al. (2015)
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kosten je Wohnung, wobei davon ausgegangen wird, dass die Verrechnung anhand von Smart
Meter-Daten erfolgt. Smart-Metering ermoglicht unter anderem eine verlaufsgenaue Erfassung
und Verrechnung des Verbrauchs und kann durch Einbindung der PV-Erzeugung zum Eigenver-
brauchsmanagement und zur PV-integrierten Verrechnung genutzt werden. Die PV-Nutzung ei-
nes Verbrauchers kann anhand des Verbrauchsprofils genau bestimmt und verrechnet werden.

Bei der Nachrustung von Bestandsbauten wird somit von Kosten fur die Haustechnik je Woh-
nung von € 620 (PV-Einzelanlage) bzw. € 410 (PV-Gemeinschaftsanlage) ausgegangen
(zzgl. MWSt.). Im Neubau durften die Kosten um etwa 30% niedriger liegen, somit bei ca.
€ 430 bzw. € 280 (PV-Einzel- bzw. —Gemeinschaftsanlage) (eigene Berechnung auf Basis
Biermayr et al., 2015).

In der Unterscheidung der GebaudegroRen wurde je nach Variante (Einzel- oder Gemein-
schaftsanlage) fiir einzelne Komponenten (z.B. Wechselrichter, Einbindung im Gebaude) zu-
dem angenommen, dass bei groReren Stiickzahlen eine Kostenreduktion eintritt. Im Vergleich
zu einem Gebaude mit 20 Wohnungen wurde fiir Gebaude mit 50 Wohneinheiten eine Kosten-
reduktion von 10% und fur Gebdude mit 100 Wohneinheiten von 20% angenommen.

3.4 Ergebnisse

Auf Basis der energetischen Analyse der dezentralen Strombereitstellung durch Photovoltaik
und Distribution im grof3volumigen Wohnbau und der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
resultieren folgende Ergebnisse der Wirtschaftlichkeit. Dazu werden in einem ersten Schritt
die spezifischen Investitionskosten (exkl. MWSt.) der jeweiligen Grundvarianten dargestellt.
Das jeweilige Ergebnis zeigt dabei den Mittelwert der unterschiedlichen PV-Anlagengrofen.

3.000

2500 2.510 - . mKosten Unterkonstruktion,

EURKWp (exkl. MWSt.)

500 -

[ 2.330 Haustechnik

4280 2.090 2.160

2,000 1.930
1.610
1.500 1.440 1.450 = Kosten WR
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Abbildung 44: Spezifische Investitionskosten der untersuchten Grundvarianten als Mittelwert
der untersuchten PV-AnlagegrofRen (exkl. MWSt.)
Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung
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Wie in Abbildung 44 dargestellt, unterscheiden sich die spezifischen Gesamtinvestmentkosten
zwischen den untersuchten Grundvarianten stark. Die hochsten Kosten weisen jeweils PV-Ein-
zelanlagen in Bestandsgebauden auf, die geringsten Kosten demgegeniber Gemeinschaftsan-
lagen in Neubauprojekten. Wahrend die spezifischen Kosten fiir das PV-Modul in allen Varianten
konstant bleiben, fallen bei Einzelanlagen verhaltnismaRig hohe Kosten flir Wechselrichter, Ver-
kabelung und Haustechnik an, da jedes PV-Modul gesondert mit einem Wechselrichter ausge-
stattet und verkabelt werden muss. Als Mittelwert Uber alle untersuchten Varianten ergeben sich
schliellich spezifische Gesamtinvestitionskosten von 1.800 €/kWp (exkl. MWSt.).

Auf Basis der spezifischen Investitionskosten lassen sich Jahresgesamtkosten ermitteln auf
deren Basis in weiterer Folge Gestehungskosten ermittelt werden, indem jahrliche Gesamt-
kosten in Relation zum jahrlichen PV-Ertrag gesetzt werden.

Abbildung 45 zeigt die Gestehungskosten der untersuchten Varianten inklusive deren ermittelter
Bandbreite. Der jeweils hochste Wert der Bandbreite zeigt die geringste installierte PV-Leistung
je Wohnung dar (0,28 kWp/WE), der geringste Wert die hdchste installierte Leistung je Wohnein-
heit (2,8 kWp/WE). Entsprechend den spezifischen Investitionskosten weisen die Gemeinschafts-
anlagen in Neubauten die geringsten und die Einzelanlagen im Bestand die hochsten Geste-
hungskosten auf. Im Mittelwert Gber alle untersuchten Varianten ergaben sich Gestehungskosten
von 10,7 ¢/kWh, was deutlich unter dem derzeitigen Endkundenpreis von 18,4 ¢/kWh'" liegt.

Als wesentliche Kennzahl der betriebswirtschaftlichen Betrachtung erfolgt schlieRlich die Be-
trachtung der Amortisationszeit der untersuchten Varianten.
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Abbildung 45: Gestehungskosten der untersuchten Grundvarianten als Mittelwert der unter-
suchten PV-Anlagegrofien (exkl. MWSH.)

Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

" vgl. E-Control (2016).
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Wie in Abbildung 46 ersichtlich, weisen die PV-Einzelanlagen in Bestandsgebauden die héchs-
ten und die Gemeinschaftsanlagen in Neubauprojekten die geringsten Amortisationszeiten auf.
Der geringste Wert der Bandbreite ist dabei mit der hochsten installierten PV-Leistung gleich-
zusetzen. Als Mittelwert Uber alle untersuchten Varianten ergibt sich eine Amortisationszeit
von 12,1 Jahre.
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Abbildung 46: Amortisationszeit der untersuchten Grundvarianten als Mittelwert der unter-
suchten PV-Anlagegrofen

Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

Die wirtschaftliche Feasibility ergibt, wie in Tabelle 3 zu sehen ist, flir den Grofteil der unter-
suchten Grundvarianten Amortisationszeiten von unter 15 Jahren. Fir viele der Varianten, aus-
schlielllich Gemeinschaftsanlagen, wurde eine Amortisationszeit von unter 10 Jahre ermittelt.

In diesem Zusammenhang ist auf die fur Photovoltaik-Systeme erforderlichen Flachen auf dem
Dach des jeweiligen Gebaudes hinzuweisen. Unter der Annahme eines Flachenverbrauchs
zwischen 6 bis 8 m?/kWp ergeben sich bei der jeweils hdchst installierten PV-Leistung notwen-
dige Flachen, die in vielen Fallen nicht zur Ganze zur Verfigung stehen werden. Aus diesem
Grund ist davon auszugehen, dass in vielen Fallen der verfigbare Platz die limitierende Grdlze
fir die maximal installierbare PV-Leistung sein wird.

Eine optimale Dimensionierung fluktuierender Strombereitstellungstechnologien wie Photovol-
taik hangt im Allgemeinen von 6konomischen und energetischen Kriterien ab. Eine Dimensio-
nierung nach ausschlie3lich energetischen Kriterien fuhrt unweigerlich zu der Frage, ob ein
moglichst hoher Anteil des erzeugten PV-Stroms selbst verbraucht und somit nur geringfligig
in das offentliche Netz eingespeist werden soll oder ob ein mdglichst hoher Anteil des Strom-
bedarfs durch PV-Strom gedeckt werden soll, was zu hohen Einspeisemengen in das offentli-
che Stromnetz fuhrt. Ein hoher Direktnutzungs- bzw. Eigenverbrauchsgrad resultiert in einem
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geringen Eigendeckungsgrad und umgekehrt, was bedeutet, dass je hdher die installierte PV-
Leistung, desto hoher der Eigendeckungsgrad und desto geringer der Eigenverbrauchsgrad.
Erfolgt die Dimensionierung des PV-System ausschlief3lich nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten, sind es jeweils die hochsten installierten Leistungen die zu den geringsten spezifi-
schen Kosten, Gestehungskosten sowie Amortisationszeiten fiihren. Folgende Grafik zeigt die
Ergebnisse der Wirtschaftlichkeit in Zusammenhang mit dem jeweiligen Eigenverbrauchsgrad,
um damit den Zusammenhang zwischen 6konomischen und energetischen Kriterien in der
Dimensionierung von PV-Systemen aufzuzeigen.

Wie in Abbildung 47 zu sehen ist, steigt die Amortisationszeit mit steigender Direktnutzung (An-
teil der genutzten PV-Erzeugung von der gesamten PV-Erzeugung), was jedoch mit sinkendem
Eigendeckungsanteil (Anteil der genutzten PV-Erzeugung vom Gesamtstromverbrauch) verbun-
den ist. Bei einer optimalen Auslegung des PV-Systems nach ékonomischen sowie energeti-
schen Gesichtspunkten ergibt dies innerhalb der im Zuge dieser Studie untersuchten Grundva-
rianten den jeweils in der Abbildung farblich dargestellten Bereich, wobei der obere Bereich flr
PV-Einzelanlagen und der untere Bereich fur Gemeinschaftsanlagen gilt. Aus energetischer
Sicht ergibt sich fur beide Bereiche ein Spektrum zwischen 60 und 85% Direktnutzung (Eigen-
verbrauch). Aus 6konomischer Sicht hingegen ergibt sich fur die PV-Einzelanlagen ein Bereich
zwischen 10 und 18 Jahren und fir die Gemeinschaftsanlagen eine Bandbreite zwischen 6 und
11 Jahren Amortisationszeit.

Tabelle 3: Amortisationszeit der untersuchten Varianten

Installierte Neubau, Neubau, PV- Bestand, Bestand, PV-
PV-Leistung PV-Einzelanlage Gemeinschaftsanlage PV-Einzelanlage Gemeinschaftsanlage
5,6(0,3) 20,4 24,2

11,1(0,6) 15,6 17,6

27,8(1,4)

Gebaude mit 20
Wohnungen

55,5 (2,8)

13,9 (0,3)

27,8(0,6)

69,4 (1,4)

Wohnungen

138,8 (2,8)

27,8(0,3)

55,5 (0,6)
138,8 (1,4)

Gebdude mit 100 Gebdude mit 50
Wohnungen

277,7(2,8)

Einheiten kWp (kWp/WE)

Amortisation <10 Jahre
Amortisation 10 - 15 Jahre
Amortisation 15 - 20 Jahre
Amortisation >20 Jahre

Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung
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Abbildung 47: Abhangigkeit der Amortisationszeit vom Eigenverbrauchsgrad der unter-
suchten Grundvarianten
Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

3.5 Photovoltaik als Energieeffizienz-MaRnahme

Wie in Kapitel 4.1.1 (S. 104) dargestellt, gilt gemal Anhang 1 des Bundes-Energieeffizienzge-
setzes (EEffG) Photovoltaik im Wohn- und Tertidrsektor sowie im Industriesektor als mdogliche
anrechenbare EnergieeffizienzmaRnahme.'? Die Bewertung der MalRnahme erfolgt dabei nach
der im sogenannten Methodendokument dargestellten Methode fiir Photovoltaikanlagen. '

Darauf aufbauend soll fur die im Zuge dieser Studie untersuchten Grundvarianten analysiert
werden, in welchem Ausmal eine Anrechenbarkeit des PV-Systems als Energieeffizienzmal3-
nahme Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit der jeweiligen MalRnahme hat. Dazu erfolgt in
einem ersten Schritt, gemaR der im EEffG definierten Methode, die Ermittlung der Endener-
gieeinsparung aus der installierten Leistung an Photovoltaik und der Sonnenscheindauer bzw.
den Volllaststunden (1.037 kWh/kWp'4), wobei nur jener Anteil an PV-Strom auf das nationale
Einsparziel angerechnet werden kann, der zur Reduktion der Endenergie fuhrt und daher nicht
ins Netz eingespeist wird. Diesem Wert entspricht der im Zuge der energetischen Analyse
betrachtete Eigendeckungsanteil. In einem weiteren Schritt wird die quantifizierte Endenergie-

12 Bundesgesetz iiber die Steigerung der Energieeffizienz bei Unternehmen und dem Bund (Bundes-Energieeffi-
zienzgesetz — EEffG), BGBI. | 2014/72.

3 vgl. Austrian Energy Agency (2013).
14 Berechnung gemal PVGIS, optimale Ausrichtung, Standort Wien.
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Jahre

einsparung mit einem Marktpreis bewertet, zu dem EnergieeffizienzmalRnahmen gehandelt
werden. Gemal Energieinstitut (2015) werden Energieeffizienzmalinahmen im Haushaltsbe-
reich derzeit (Stand Dezember 2015) mit 4 bis 10 ¢/kWh gehandelt, wobei davon auszugehen
ist, dass sich die Marktpreise mittel- bis langfristig erhéhen werden. Im Zuge der vorliegenden
Untersuchung wurde fur Energieeffizienzmallinahmen Marktpreise in drei Varianten von 5, 10
und 15 ¢/kWh angenommen und auf Basis dessen die Auswirkung auf die wirtschaftliche Fea-
sibility quantifiziert. Da die Anrechenbarkeit der Endenergieeinsparung nur einmalig gewahrt
werden kann, wird angenommen, dass die mit dem Marktpreis ermittelte Einsparung die In-
vestitionskosten der jeweiligen PV-Anlage reduziert.

Folgende Grafik zeigt fur die untersuchten Grundvarianten neben der durchschnittlichen Amor-
tisationszeit die verminderten Werte aufgrund der Bertcksichtigung als MaRnahme im Sinne
des Energieeffizienzgesetzes.

Es ist ersichtlich, dass die Endenergieeinsparung durch Photovoltaik im Sinne des EEffG mal3-
geblich vom Eigendeckungsanteil sowie vom Markipreis flr EnergieeffizienzmalRnahmen ab-
hangt. Die Analyse der Amortisationszeiten ergab fir jene Varianten, in denen der genutzte PV-
Strom, der nicht durch das 6ffentliche Netz bereitgestellt werden muss, mit einem Marktpreis von
10 ¢/kWh bewertet wird, eine durchschnittliche Reduktion der Amortisationszeit von 0,5 Jahren.
Eine Bewertung der Endenergieeinsparung mit 5 ¢/kWh fiihrt hingegen zu einer um 0,25 Jahre
geringeren Amortisationszeit, wahrend ein Marktpreis von 15 ¢/kWh zu einer verminderten Amor-
tisationszeit von 0,76 Jahren fiihrt. Die Anrechenbarkeit der Malinahmen als Energieeffizienz-
mafnahme hat demnach eher geringe Auswirkungen auf deren Wirtschaftlichkeit.
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Abbildung 48: Verminderte Amortisationszeit der untersuchten Grundvarianten aufgrund der
Anrechnung als Energieeffizienzmallnahme
Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung
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3.6 Emissionsreduktion

Eine Einsparung des zu beziehenden Stroms aus dem offentlichen Netz bzw. durch Substitu-
tion mit Strom aus erneuerbaren Quellen wie Photovoltaik flhrt direkt zu einer Minderung der
Treibhausgasemissionen.

Um die Einsparung an CO2-Emissionen zu quantifizieren, die sich durch die Strombereitstel-
lung durch PV gegenuber dem herkémmlichen Strom-Mix ergeben, werden spezifische Emis-
sionsfaktoren herangezogen. Dazu wird der aktuelle Stromkennzeichnungsbericht 2015 her-
angezogen, demgemafR der durchschnittlich bereitgestellte Strom-Mix in Osterreich im Jahr
2014 mit einem Anteil von 89% erneuerbarer und 10% fossiler Energietrager (der Rest entfallt
auf sonstige Primarenergietrager und Strom von unbekannter Herkunft) Umweltauswirkungen
im AusmafB von 58 g CO2/kWh, sowie 0,002 mg radioaktiven Abfall’/kWh verursacht.'® Der
radioaktive Abfall ist dabei auf den Stromimport unbekannter Herkunft zurtickzufihren und
wird in der Bewertung der Emissionsminderung durch Substitution der konventionellen Strom-
erzeugung durch erneuerbare Energietrager nicht weiter betrachtet. Im Vergleich zu den vo-
rangegangenen Jahren zeigt sich ein starker Rlickgang bei den Emissionen, was vor allem
auf den Wegfall des sogenannten Graustroms (Strom unbekannter Herkunft) und des vermin-
derten Einsatzes von Nachweisen aus fossilen Energietragern zurickzufuhren ist.

Analog zu Abbildung 40, in welcher der Gesamtstromverbrauch, der Stromertrag durch Photo-
voltaik sowie der Anteil an PV-Strom, der im Gebaude genutzt werden kann, dargestellt ist, zeigt
folgende Grafik die dazugehoérigen Emissionsreduktionen aufgrund der PV-Strombereitstellung.
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Abbildung 49: Emissionsreduktion der untersuchten Grundvarianten durch Substitution von
Strom aus dem &ffentlichen Netz
Quellen: Eigene Berechnung und Darstellung

15 vgl. E-Control (2015).
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Wie bereits bei der energetischen Analyse festgestellt, kbnnen auch aus ékologischen Ge-
sichtspunkten bei einer hundertprozentigen Gesamtdeckung die CO,-Emissionen, die durch
den Strom-Mix verursacht wirden, durch Photovoltaik vollstdndig kompensiert werden, wobei
in diesem Fall nur 43% des emissionsneutralen PV-Stroms im Gebaude genutzt werden konn-
ten und der residuale Anteil ins Stromnetz eingespeist wirde. Bei den jeweils geringsten instal-
lierten PV-Leistungen je Gebaude kdnnte 99% des erzeugten Stroms durch Photovoltaik im Ge-
baude genutzt werden, sodass ein entsprechend geringer Anteil eingespeist wird.
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4 Rechtsbestand

41 Bestehender Rechtsrahmen (de lege lata)

Im vorliegenden Abschnitt werden ausgewahlte Rechtsquellen hinsichtlich der fir den For-
schungsgegenstand relevanten Regelungsmaterien dargestellt.

4.1.1 BUNDES-ENERGIEEFFIZIENZGESETZ

Grundlagen
Mit dem Bundes-Energieeffizienzgesetz wird die Energieeffizienz-Richtlinie'®, die eine Energie-

effizienzverbesserung um 20% bis 2020 anstrebt, in nationales Recht umgesetzt. Ziel ist
jedoch auch, die Versorgungssicherheit zu verbessern, die Treibhausgasemissionen zu senken
sowie den Anteil der Energie aus erneuerbaren Quellen zu erhéhen.

Gem. § 4 EEffG setzt sich Osterreich u.a. zum Ziel, im Jahr 2020 den Endenergieverbrauch in

Hoéhe von 1050 PJ nicht zu Uberschreiten sowie bis Ende 2020 ein kumulatives Endenergie-

effizienzziel von 310 PJ zu erreichen."” Die 310 PJ sollen in Hohe von 159 PJ durch Verpflich-

tungen der Energielieferanten’® erreicht werden'®, die somit Hauptadressaten des Gesetzes sind.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Energieeffizienzmalinahmen gilt nur flr Lieferanten,

die im Vorjahr min. 25 GWh an Osterreichischen Endenergieverbraucher?® abgesetzt haben.?!

Zu Kklaren ist an dieser Stelle jedoch zunachst, was Uberhaupt unter einer Energieeffizienzmal3-

nahme i.S.d. EEffG zu verstehen ist.?2 Nach § 5 Abs. 1 EEffG fallt darunter jede MaRnahme,

= die in Osterreich gesetzt wird,

= in der Regel zu Uberprifbaren und mess- oder schatzbaren Energieeffizienzverbesserun-
gen flhrt,

= den Richtlinien nach § 27 EEffG entspricht und

= ihre Wirkung Uber das Jahr 2020 hinaus entfaltet, da sie ansonsten nur anteilig angerechnet
werden kann.

In Anhang 1 des EEffG werden mogliche EnergieeffizienzmalRnahmen im Wohn- und Tertiar-
sektor, im Industriesektor, im Verkehrssektor und im sektoriibergreifenden Bereich aufgelistet,
worunter nach lit. h auch der Einsatz erneuerbarer Energien (Photovoltaik) in Haushalten und

16 Richtlinie 2012/27/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 25.10.2012 zur Energieeffizienz, zur
Anderung der Richtlinien 2009/125/EG und 2010/30/EU und zur Aufhebung der Richtlinien 2004//8/EG und
2006/32/EG, ABI. L 2012/315, S. 1.

7 Gem. § 8 EEffG sind zwischen dem 01.01.2014 und dem 31.12.2020 Endenergieeffizienzmalnahmen zu set-
zen, die zu einer anrechenbaren Energieeffizienzsteigerung in Hohe von jahrlich 1,5 % des Endenergiever-
brauchs flhren.

8 Nach § 5 Abs. 1 Z 11 EEffG ist ein Energielieferant eine natlrliche oder juristische Person bzw. Personenge-
sellschaft, die entgeltlich Energie an Endverbraucher abgibt.

9 Die restlichen 151 PJ entfallen auf strategische MaRnahmen.

20 Ein Endenergieverbraucher ist nach § 5 Abs. 1 Z 2 EEffG eine natirliche oder juristische Person, die, unab-
hangig von der Art ihres Endverbrauchs, Energietrager von Energielieferanten bezieh, um sie zu energeti-
schen Zwecken im Inland einzusetzen und zu verbrauchen.

21§10 Abs. 7 EEffG.
22 Ausfuhrlich dazu Raschauer, EnergieeffizienzmalRnahme, ecolex 2014, 1107 ff. .
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Gewerbe fallt. Laut der Austrian Energy Agency?® muss allerdings ber(icksichtigt werden, dass
nach der Endenergieeffizienz- und Energiedienstleistungsrichtlinie nur der Anteil an Strom auf
das nationale Einsparziel angerechnet werden darf, der zur Reduktion der Endenergie fuhrt und
daher nicht ins Netz eingespeist wird. Daher wird bei der Berechnung auch der Anteil der Netzein-
speisung berucksichtigt. Die Lebensdauer einer PV-Anlage wird mit 23 Jahren angesetzt.

Energielieferanten?*, die nicht unter die dargestellte Ausnahmeregelung fallen und fiir die eine
Branchenverpflichtung nach § 11 EEffG ausscheidet, sind gem. § 10 Abs. 1 EEffG flr die Jahre
2015 bis 2020 verpflichtet, die Durchfuhrung von EnergieeffizienzmalRnahmen jahrlich nach-
zuweisen.?® Diese EnergieeffizienzmaRnahmen kénnen entweder bei ihnen selber, bei ihren
eigenen oder aber auch bei anderen Endenergieverbrauchern erfolgt sein, also bei jedem in
Osterreich.2 Allerdings ist die Ubertragung der durch Dritte gesetzte MaRnahmen nur viermal
moglich (§ 27 Abs. 4 EEffG). Die Hohe der jahrlich nachzuweisenden Energieeffizienzmal3-
nahmen muss bei min. 0,6 % ihrer Vorjahresenergieabsatze liegen?’, wobei 40% dieser Mal3-
nahmen im Haushaltsbereich zu setzen sind.

Sofern der Energielieferant von der Mdglichkeit, Energieeffizienzmallnahmen selber zu setzen
oder sich solche im Wege der Direktvergabe von Dritten Ubertragen zu lassen, keinen Ge-
brauch gemacht hat, besteht zudem die Mdglichkeit, die erforderlichen Energieeffizienzmal}-
nahmen gem. § 10 Abs. 4 i.V.m. § 20 EEffG auszuschreiben. Dies beinhaltet, dass die Mal3-
nahmen durch Dritte erfillt werden, die sich der Energielieferant anrechnen lassen kann. So-
fern die Energielieferanten ihren EnergieeffizienzmalRnahmen nicht selber bzw. tber Dritte im
Wege der Direktvergabe oder Uber der Ausschreibung nachkommen, so kénnen sie alternativ
auch einen Ausgleichsbetrag in Hohe von 20 ¢/kWh leisten.??

Samtliche EnergieeffizienzmalRnahmen missen durch die Energielieferanten dokumentiert
und bis zum 14. Februar des Folgejahres an die Monitoringstelle?® gemeldet werden.*°

Anrechenbarkeit der MaRnahmen der StromBIZ-Geschaftsmodelle

Es stellt sich die Frage, ob die in Kapitel 2 dargestellten Geschaftsmodelle anrechenbare Ener-
gieeffizienzmallinahmen darstellen, welche auf (nach dem EEffG verpflichtete Energielieferan-
ten) Ubertragen werden kénnen. Der ,Mechanismus* des EEffG beinhaltet durchaus Potential
fur Bautrager bzw. Immobilieninvestoren und verpflichtete Energielieferanten, welche bereit
sind eines der hier vorgestellten Modelle zu verwirklichen.

28 Austrian Energy Agency , Methoden zur richtlinienkonformen Bewertung S. 87.

24 Diesbezuglich ist auch der Leitfaden fiir Energielieferanten gemaf Bundes-Energieeffizienzgesetz des
BMWFW relevant.

25 Naher dazu: Hauer, Energieeffizienzverpflichtung der Energielieferanten, ZTR 2015, 17 ff.

26 §2i.V.m. § 27 Abs. 3 Z 4 EEffG.

27 Die Hohe der Einsparverpflichtung bemisst sich somit jedes Jahr neu, namlich auf Basis der im Vorjahr abge-
setzten Energiemenge.

28§21 EEffGG.
2 Dies ist die Osterreichische Energieagentur - Austrian Energy Agency.
30§10 Abs. 3 EEffG.
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So konnte etwa ein Bautrager, der PV-Anlagen am Dach neu errichtet, diese als anrechenbare
Effizienzmallnahme an einen verpflichteten Energielieferanten ,verkaufen®. Allerdings ist zu be-
achten, dass sofern fur die Errichtung der PV-Anlage eine Férderung in Anspruch genommen wird,
ein Verkauf der Effizienzmalinahme in diesem Fall nicht erlaubt bzw. nur anteilig méglich ist. All-
gemein ist fur die Ubertragung einer MalRnahme, welche auf einem Forderanreiz basiert, die Zu-
stimmung des Fordergebers notwendig.®” MaRnahmen die ausschlieBlich durch die 6ffentliche
Hand gefordert werden, sind keinesfalls Ubertragbar. Ebenfalls von einer Ubertragung ausge-
schlossen sind MaRnahmen auf Basis von Férderungen im Rahmen der Wohnbauférderung, der
Umweltférderung Inland gemar Umweltférderungsgesetz oder dem Bundes-Sanierungsscheck.
Zu beachten ist, dass die MaRnahme ausreichend schriftlich dokumentiert wird und bis 14. Feb-
ruar des Folgejahres auf einen verpflichteten Energielieferanten tGbertragen wird.

Nach dem EEffG verpflichtete Energielieferanten kdnnen etwaige Effizienzmalinahmen aber
auch selber bei Endkunden durchflihren und sich direkt auf ihre Verpflichtung anrechnen las-
sen. Sowohl bei selbst durchgeflihrten als auch bei ,gekauften” MaRnahmen ist zu beachten,
dass die MaRnahmen ihre Wirkung bis einschlieRlich 2020 (zumindest bis 1.1.2021) entfalten
mussen um im Jahr der Umsetzung voll anrechenbar zu sein.

Gerade weil ein 40%iger Anteil der jahrlichen Verpflichtung der Energielieferanten bei Haus-
halten umgesetzt werden muss, ist die Umsetzung von dezentralen PV-Ldsungen im Wohn-
bereich ein nicht zu unterschatzender Faktor zur Erfullung der Verpflichtungen nach dem
EEffG. Allerdings ist Vorsicht bei der Inanspruchnahme von 6ffentlichen Férderungen im Zuge
der Errichtung von PV-Anlagen geboten, da diese eine Anrechnung bzw. Ubertragung als
EnergieeffizienzmalRnahme ausschliel3t.

Die — eher bescheidenen — wirtschaftlichen Auswirkungen einer Anrechenbarkeit der in Kapitel
2 dargestellten Maflnahmen sind in Kapitel 3.5 (S. 100) dargestellt.

4.1.2 OKOSTROMGESETZ

Die Erneuerbare Energien Richtlinie 2009 (EE-RL 2009)32 verpflichtet Osterreich, seinen Brutto-
endenergieverbrauch ausgehend von einem Anteil von 23,3% im Jahr 2005 auf einen Anteil von
34% im Jahr 2020 zu erhéhen.3? In Umsetzung dieser Richtlinie sieht das OSG 20123 in § 6
Abs. 1 daher u.a. vor, dass der Betreiber jeder Anlage das Recht hat, an das Netz jenes Netz-
betreibers angeschlossen zu werden?®, innerhalb dessen Konzessionsgebiet sich die Anlage

31§ 27 Abs. 4 Z 2 EEffG

32 Richtlinie 2009/28/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23.04.2009 zur Férderung der Nut-
zung von Energie aus erneuerbaren Quellen und zur Anderung und anschliefenden Aufhebung der Richtli-
nien 2001/77/EG und 2003/30/EG, ABI. L 2009/140, S. 16

33 Anhang 1 der Richtlinie.

34 Bundesgesetz iiber die Férderung der Elektrizitétserzeugung aus erneuerbaren Energietragern (Okostromge-
setz 2012 — OSG 2012), BGBI. 1 2012/11.

35 Der Begriff des Netzanschlusses wird im OSG 2012 selber nicht definiert, jedoch versteht man darunter nach
§ 7 Abs. 1 Z 48 EIWOG 2010 die physische Verbindung der Anlage eines Kunden oder Erzeugers von elektri-
scher Energie mit dem Netzsystem.
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befindet.3® Allerdings bedarf es fiir die Geltendmachung dieses Anspruchs eines Bescheids
des zustandigen Landeshauptmanns, dass es sich bei der Anlage um eine Okostromanlage
nach § 5 Abs. 1 Z 23 OSG 2012 handelt, was (wie bei einer PV-Anlage) dann der Fall ist wenn
sie ausschlieRlich aus erneuerbaren Energietragern Okostrom erzeugt.?” Im Gegensatz zu § 46
EIWOG 2010 i.V.m. den Bestimmungen der jeweiligen Landesausfihrungsgesetze sieht das
OSG 2012 keine Mdglichkeit fiir den Verteilernetzbetreiber vor, den Netzanschluss zu verwei-
gern. Da es sich jedoch beim OSG 2012 um das speziellere Gesetz handelt, das den Netzan-
schluss explizit regelt, ist ein Ruckgriff auf die Netzanschlussverweigerungsgrinde fiir konven-
tionelle Stromerzeuger auch nicht méglich. Damit steht dem Okostromanlagenbetreiber ein be-
dingungsloses Recht zum Netzanschluss zu, um die Erzeugung von Okostrom durch Anlagen
in Osterreich nach den unionsrechtlichen Vorgaben zu steigern.38

Um das offentliche Stromnetz jedoch zwecks Einspeisung Gberhaupt nutzen zu kénnen, bedarf
es nach erfolgtem Netzanschluss der Okostromanlage zudem des Netzzugangs. Der Netzzu-
gang von Erzeugungsanlagen wird im Gegensatz zum Netzanschluss jedoch nicht im spezielle-
ren OSG 2012 geregelt, sodass diesbeziiglich sehr wohl auf das allgemeine EIWOG 2010 als
Grundsatzgesetz®® i.V.m. den einschlagigen Landesausfiihrungsgesetzen® zuriickgegriffen wer-
den muss. Allerdings kann der Anspruch auf Netzzugang durch den Netzbetreiber ausnahms-
weise verweigert werden. Somit sind die Netzbetreiber nach der Grundsatzbestimmung des § 21
Abs. 1 EIWOG 2010 ausnahmsweise berechtigt, den Netzzugang, der im Gegensatz zum Netz-
anschluss eine fortwdhrende Ausubung darstellt, z.B. bei auRergewdhnlichen Netzzustédnden
(Storfallen) oder mangelnden Netzkapazitaten (Engpassen) zu verweigern. Die Netzbetreiber
sind somit faktisch nicht in der Lage, ihren Netzdienstleistungsverpflichtungen wegen tech-
nischer oder rechtlicher Unméglichkeit nachzukommen. Folglich haben die Okostromanlagen
zwar einen unbeschrankten Anspruch auf Netzanschluss; der Netzzugang, also die Einspeisung
ins Netz, unterliegt jedoch der Pramisse, dass die Sicherheit des Netzes nicht gefahrdet wird.*!

Nach § 12 Abs. 1 OSG 2012 ist die Okostromabwicklungsstelle verpflichtet, nach MaRgabe der
zur Verfligung stehenden Férdermittel fiir Okostromanlagen, nach Abschluss von Vertragen,
den ihr angebotenen Okostrom fiir eine gewisse Dauer zu bestimmten Einspeisetarifen*? unter
gewissen Voraussetzungen*® abzunehmen. Die Dauer dieser Kontrahierungspflicht besteht fiir
Okostromanlagen auf Basis fester und fliissiger Biomasse oder Biogas 15 Jahre und fir alle

36 Ausflhrlich dazu: Poltschak, Netzanschluss, ZTR 2012, 201 ff.

37 Unter erneuerbare Energietrager fallen nach § 5 Abs. 1 Z 13 OSG 2012 u.a. Wind, Sonne, Erdwarme, Was-
serkraft, Biomasse und Biogas.

%8 §4 Abs. 1Z10SG 2012.

39§15 EIWOG 2010.

40 Auf die Regelung in den einzelnen Landesausfiihrungsgesetzen wird vorliegend nicht eingegangen.

41 Art. 16 Abs. 2 EE-RL 2009. Sofern es jedoch zu Engpassen im Netz kommt, haben die Okostromanlagen Vor-
rang gegenuber konventionellen Kraftwerken.

42 Auf die Moglichkeit der Zahlung von Marktpreisen, Investitionszuschissen, etc. wird an dieser Stelle nicht ein-
gegangen.

43 So muss z.B. eine PV-Anlage eine Leistung von min. 5 kWp aufweisen, § 12 Abs. 2 OSG 2012, und der in

einer Anlage erzeugte und in das 6ffentliche Netz abgegebene Ql.(ostrom muss min. 12 Kalendermonate an
die Okostromabwicklungsstelle abgegeben werden, § 14 Abs. 1 OSG 2012.
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anderen Okostromtechnologien 13 Jahre.** Die Hohe der jeweiligen Einspeisetarife ergibt sich
aus der Okostrom-Einspeisetarifeverordnung.® Diese Form der Férdermittel wird v.a. durch
die Okostrompauschale* und den Okostromférderbeitrag*” aufgebracht, die jeweils von den
Endverbrauchern zu leisten sind.

4.2 Rechtslage zur Ubertragung von PV-Strom iiber eine Direktleitung oder das of-
fentliche Netz an einen Abnehmer (aus dem HdZ-Projekt ,,GebEn“)

Im Zuge der Analyse des gebaudelbergreifenden Stromaustauschs zwischen zwei benach-
barten Einfamilienhausern (die im Projekt GebEn als A und B bezeichnet werden) mittels
Strom aus einer Photovoltaik-Anlage mit einer Engpassleistung von max. 5 kWp wurden drei
unterschiedliche Varianten untersucht. Wahrend Haus B in Variante 1 ausschlief3lich via Di-
rektleitung mit der Uberschussigen PV-Erzeugung von Haus A versorgt wird und keinen An-
schluss an das o6ffentliche Netz hat, liegt ein solcher zusatzlicher Anschluss an das 6ffentliche
Netz in Variante 2 hingegen vor. Haus A ist in beiden Varianten an das offentliche Netz ange-
schlossen. In Variante 3 findet der Stromaustausch ausschlieBlich Uber das 6ffentliche Netz
statt, sodass eine Direktleitung keine Rolle spielt.

Die rechtliche Untersuchung zum gebaudelbergreifenden Stromaustausch beginnt mit der Un-
tersuchung, um welche Marktteilnehmer es sich bei A und B handelt. Da im Projekt davon aus-
gegangen wird, dass A seinen Uberschissigen PV-Strom an B verkauft, wird er zum Elektrizi-
tatserzeuger, Elektrizitatsunternehmen, Versorger, Einspeiser, Netzbenutzer, Lieferanten und
Stromhandler, was einen hohen administrativen und organisatorischen Aufwand bedeutet, so-
dass sich gerade fir kleine Stromerzeuger wie A gesetzliche Anpassungen empfehlen.

Sodann werden die rechtlichen Voraussetzungen, die A bei der Errichtung der PV-Anlage zu
erfillen hat, untersucht. Dabei ist davon auszugehen, dass eine gewerberechtliche Genehmi-
gung generell nicht erforderlich und eine elektrizitdtsrechtliche Anzeigepflicht nur in Wien vo-
rausgesetzt wird. Ob die Anlage einer Baubewilligungs- oder einer Anzeigepflicht unterliegt, wird
hingegen in den einzelnen Bauordnungen unterschiedlich geregelt.

Aufgrund der AnlagengréfRe wird in der Begutachtung davon ausgegangen, dass A die Inves-
titionsférderung des Klima- und Energiefonds in Anspruch nimmt und seinen nicht selber be-
notigten Strom zum Marktpreis an seinen Nachbarn B und einen Stromhandler verkauft, zu-
mal die Einspeisetarife durch die OeMAG aufgrund der AnlagengréRe nicht in Betracht kom-
men. Als Erzeuger und Einspeiser hat A gegen den Verteilernetzbetreiber einen Anspruch
auf Netzanschluss und Netzzugang, was zur Folge hat, dass er als Gegenleistung das Netz-

4§16 OSG 2012.

45 Verordnung des Bundesministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft, mit der die Einspeisetarife
fiir die Abnahme elektrischer Energie aus Okostromanlagen auf Grund von Vertragen festgesetzt werden, zu
deren Abschluss die Okostromabwicklungsstelle ab 01.01.2016 bis Ende des Jahres 2017 verpflichtet ist
(Okostrom-Einspeisetarifeverordnung 2016 (OSET-VO 2016), BGBI. 1l 2015/459.

46§45 OSG 2012.
47§48 OSG 2012.
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zutrittsentgelt, das Entgelt fur Messleistungen und, sofern erforderlich, das Entgelt fur sons-
tige Leistungen zu entrichten hat.

Sodann wird auf die rechtliche Untersuchung der Direktleitung — bei der es sich weder um ein
(6ffentliches) Netz noch um ein geschlossenes Verteilernetz handelt — eingegangen, uber die
in den Varianten 1 und 2 der Gberschissige PV-Strom von A zu B geliefert werden soll. Dabei
wird deutlich, dass die gesetzlichen Regelungen im Zusammenhang mit der Direktleitung
missverstandlich formuliert sind, insbesondere scheint oft zweifelhaft, ob die landesgesetzli-
chen Umsetzungsvarianten den unionsrechtlichen und den damit in Zusammenhang stehen-
den grundsatzlichen Vorgaben des Bundes gerecht werden, sodass es einer entsprechenden
Auslegung bedarf, damit A als Erzeuger seinen Nachbarn B als zugelassenen Kunden via
Direktleitung mit seinem PV-Strom versorgen kann. Allerdings waren in dieser Hinsicht gesetz-
liche Klarstellungen fir mehr Rechtssicherheit wiinschenswert. Es wird davon ausgegangen,
dass es auf dem Transportweg nicht zu einer gleichzeitigen Nutzung des 6ffentlichen Stromnet-
zes und damit auch nicht zu einer Vermischung des Stroms aus der Direktleitung und dem 6f-
fentlichem Stromnetz kommen darf, zumal der Wortlaut der Begriffsdefinition zur Direktleitung
die ,direkte Versorgung“ voraussetzt, und damit den Umweg Uber das offentliche Elektrizitats-
netz ausschliel3t. Folglich ist der Strom, den Haus A in die Direktleitung einspeist, physikalisch
und wirtschaftlich mit dem Strom identisch, den Haus B am anderen Ende der Direktleitung ent-
nimmt. Um dies gewahrleisten zu kdnnen, bedarf es — sofern der Nachbar, wie B in Variante 2,
zusatzlich an das offentliche Stromnetz angeschlossen ist — zwingend zweier Zahler, um eine
getrennte Messung der einzelnen Stromzufuhren durchfiihren zu kénnen, da es nach der Mes-
sung, also in der Kundenanlage, sodann zu einer Verbindung und Vermischung des PV-Stroms
mit dem aus dem offentlichen Elektrizitdtsnetz kommen darf.

Fir die Errichtung einer solchen Leitung ist aufgrund der niedrigen Spannung eine starkstrom-
rechtliche Bewilligung genauso wenig erforderlich, wie eine elektrizitatsrechtliche Bewilligung.
Einer Baubewilligung bedarf es wohl nur in Salzburg, wohingegen Uberall die Sicherheitserfor-
dernisse nach dem Elektrotechnikgesetz zu erfillen sind.

In Variante 1, in der B nicht zusatzlich ans 6ffentliche Netz angeschlossen ist, fallen fir ihn die
netzgebundenen Kosten wie Systemnutzungsentgelte sowie die Okostrompauschale und der
Okostromférderbeitrag nicht an. Das gleiche gilt fiir die Gebrauchsabgabe. Allerdings muss B
dem A die Kosten fir den reinen Strompreis nebst Umsatzsteuer in Héhe von 20 % sowie die
Elektrizitatsabgabe in Hohe von 0,015 €/kWh entrichten. A hingegen wird wohl seinerseits der
Einkommensteuer unterliegen. Anders sieht dies aufgrund des zusatzlichen Anschlusses an das
offentliche Netz in Variante 2 aus: In diesem Fall muss B nunmehr entsprechend der Entnahme
aus dem offentlichen Netz die fur Entnehmer anfallenden Systemnutzungsentgelte leisten, ge-
nauso wie den Okostromférderbeitrag und die Okostrompauschale. Da B von zwei Stromliefe-
ranten beliefert wird, muss er sich nicht nur mit A Uber die Hohe des zu zahlenden Strompreises
einigen, sondern zudem mit dem Stromlieferanten, der ihn zusatzlich tber das 6ffentliche Strom-
netz versorgt. Beide Stromlieferungen unterliegen der Umsatzsteuer in Héhe von 20 % sowie
der Elektrizitatsabgabe in Hohe von 0,015 €/kWh. Die Stromlieferung aus dem o&ffentlichen Netz
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wird — mit Ausnahme vom Burgenland und Vorarlberg — auch mit der Gebrauchsabgabe belastet
sein. Fur A ergeben sich gegenuber der ersten Variante keine Veranderungen.

Fir beide Varianten wird im Projekt GebEn ein Vorschlag zur Vertragsgestaltung zwischen A
und B vorgelegt.

In der dritten Variante soll der Stromaustausch hingegen nicht tber eine private Leitung, son-
dern Uber das bestehende 6ffentliche Stromnetz erfolgen, an das sowohl A als auch B ange-
schlossen sind. Da A aufgrund der Dimensionierung seiner PV-Anlage den Bedarf des B nicht
komplett decken kénnen wird, bedarf es eines zusatzlichen Stromlieferanten. Im Gegensatz
zu Variante 2, in der B einerseits von A Uber die Direktleitung und andererseits durch einen
Lieferanten Uber das offentliche Netz beliefert wird, sollen hier beide Stromlieferungen tber
das offentliche Netz erfolgen. Zwar dirfte diese Variante mit den geltenden Marktregeln ver-
einbar, jedoch mit groRem administrativem Aufwand verbunden sein. So verfiigt B nur Uber
einen Zahlpunkt, der durch den Netzbetreiber einem Lieferanten zugeordnet wird. Das hat zur
Folge, dass A und der andere Lieferant, die zudem einer Bilanzgruppe angehdren mussen,
sich u.a. hinsichtlich der Ausgleichsenergierisikotragung, der Abrechnung des B sowie der ,in-
ternen Fahrplane“ verstandigen missen. In dieser Variante fallen nunmehr aufgrund der kom-
pletten Versorgung des B Uber das o6ffentliche Netze die Systemnutzungsentgelte und der
Okostromférderbeitrag entsprechend héher aus. Hinzu kommt die Okostrompauschale sowie
der Strompreis, den B an beide Lieferanten anteilig zu bezahlen hat. Beide Stromlieferungen
unterliegen der Umsatzsteuer in Hohe von 20 % sowie der Elektrizitatsabgabe in Hohe von
0,015 €/kWh. Die Stromlieferung wird zudem — mit Ausnahme vom Burgenland und Vorarlberg
— auch mit der Gebrauchsabgabe belastet sein. Auch zu dieser Variante wurde ein Musterver-
trag zwischen A und B vorgelegt.

4.3 Smart Meter / Datenschutzrecht

Nicht zuletzt durch aktuelle globalpolitische Ereignisse ist das Thema Datenschutz heute von
besonderer Brisanz. Eine transregionale Vernetzung von Mikrostromnetzeinheiten im Stadt-
quartier wirft somit, neben anderen rechtlichen Fragestellungen, vor allem auch die Frage nach
einer Vereinbarkeit mit den einschlagigen datenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.

In Osterreich ist die flachendeckende Einfiihrung von Smart Meters angelaufen, bis 2019 sol-
len 95 Prozent der Haushalte mit den intelligenten Stromzahlern ausgestattet sein. Rechts-
grundlage fir diese stufenweise Umstellung bildet die Intelligente Messgerate-Einflih-
rungsVO,*® die Intelligente Messgerate-AnforderungsVO*® regelt die technische Standardisie-
rung derselben. Wesentlicher Unterschied zu den bisherigen Stromzahlern ist, dass die Smart
Meter nicht mehr wie bis jetzt einmal im Jahr abgelesen werden, sondern den individuellen
Stromverbrauch der einzelnen Nutzer im Viertelstunden-Takt registrieren. Schon vor Einfihrung

48 BGBI. Il 138 11/2012.
49 BGBI. Il 339/2011.
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dieser neuen Messmethode wurde dartber hinaus massive Kritik hinsichtlich des noch nicht
ausgereiften Sicherheitsstandards dieser Messgerate laut.

Die Technologie der Smart Meter birgt darliber hinaus auch die Mdglichkeit, den Stromver-
brauch innerhalb eines Mikronetzes transparent darzustellen. Damit ware es denkbar, mithilfe
von Softwareprogrammen einen automatischen algorithmischen Ausgleich der Uberschiisse
innerhalb einer Subeinheit zu koordinieren.

Zusatzlich konnte der individuelle Stromverbrauch fur den jeweiligen Nutzer mithilfe von bei-
spielweise Apps direkt abrufbar gemacht werden. Auch die Implizierung des Gesamtstromver-
brauchs des Mikronetzes in derartige Apps ware denkbar. Durch die dadurch geschaffene
bzw. gesteigerte User Awareness kann ein effizienterer Stromverbrauch der jeweiligen Nutzer
erreicht werden.

Informationen, wie etwa der individuelle Stromverbrauch des einzelnen Nutzers, stellen jedoch
nach hdochstgerichtlicher Rechtsauffassung personenbezogene Daten im Sinne des Daten-
schutzgesetzes dar. Das bedeutet, dass diese nur nach Treu und Glauben und auf rechtmafige
Weise verwendet bzw. verarbeitet werden dirfen. Dariber hinaus dirfen personenbezogene
Daten nur verwendet werden, soweit Zweck und Inhalt der Datenverarbeitung von den gesetzli-
chen Zustandigkeiten oder rechtlichen Befugnissen des jeweiligen Auftraggebers gedeckt sind
und die schutzwirdigen Geheimhaltungsinteressen der Betroffenen nicht verletzt werden. Es ist
daher im Zuge einer Trade-off-Analyse abzuwagen, inwieweit im Zuge allfalliger oben beschrie-
bener Technologieprojekte bzw. generell im Zuge einer transregionalen Mikrostromvernetzung
in die datenschutzrechtlichen Interessen der Nutzer eingegriffen werden soll bzw. kann.

4.4 Rahmenbedingungen im Baurecht

Die baurechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Errichtung von PV-Anlagen (mit besonderer
Bertcksichtigung Wiens) sind in Kapitel 5.1.1 (S. 131) dargestellt.

Es mehren sich die Rechtsvorschriften zur verpflichtenden Errichtung von PV-Anlagen, wie
dies bereits im groRvolumigen Nicht-Wohnbau in Wien geltendes Recht ist.

Wichtiger noch als die direkte Verpflichtung sind aber indirekte Mallnahmen zur Forcierung
der Vor-Ort-Erzeugung regenerativer Energie. Auf Basis der EU-Gebauderichtlinie (,EPBD re-
cast“)® stellt das Baurecht der Lander auf kostenoptimale thermische Standards ab, die schritt-
weise bis 2021 auf ,Fast-Nullenergie-Standard“ gesenkt werden mussen, und zwar fur alle
Bereiche des Neubaus und abgestuft auch fir groRere Sanierungen. Zu dessen Erreichung wird
ein dualer Weg ermdglicht: Das Ziel kann einerseits durch die verbesserte Qualitat der Gebau-
dehille erreicht werden, oder durch die Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz mittels de-
zentral erzeugter regenerativer Energie bei einer Hullenqualitdt gemafl den heute bestehenden

50 RL 2010/31/EU.
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Mindestanforderungen. Dadurch treten andere Energiekennzahlen neben dem Heizwarmebe-
darf in den Vordergrund, insbesondere der Gesamtenergieeffizienzfaktor (feee).®’

Es wird damit zusehends wirtschaftlich darstellbar, erganzend zu einer ,normal“ gedammten
Gebaudehille PV-Anlagen vorzusehen. Der von der EU-Gebaduderichtlinie vorgegebene Ziel-
pfad lasst starke Impulse fiir den weiteren raschen Anstieg der Anschlussleistung von Photo-
voltaik in Osterreich erwarten.

4.5 Rahmenbedingungen in der Wohnbauférderung der Lander

Durch die schrittweise Verscharfung der thermischen Mindeststandards in den Férderbestimmun-
gen der Bundeslander ist es vor allem seit 2006 gelungen, den geférderten Wohnungsneubau
innerhalb von wenigen Jahren auf Niedrigenergiestandard zu bringen. Die Vorbildwirkung des
geforderten Wohnbaus und die Wettbewerbssituation fuhrten dazu, dass auch der nicht-gefor-
derte Neubau rasch nachzog. Dies belegt die Leistungsfahigkeit der Wohnbauférderung bei der
raschen Durchsetzung von Politikzielen (s. IIBW 2013).

a) PV-ERRICHTUNGSFORDERUNGEN

Die Wohnbauférderung zahlreicher Bundeslander sieht Férderungen fir die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen vor (Karnten, Niederosterreich, Oberosterreich, Salzburg, Steiermark,
Vorarlberg, Stand 2015), als Zuschusse, Darlehen, als Hebesatze zu den férderbaren Bau-
kosten oder Zusatzpunkte in Punktesystemen zur Bemessung der Férderhdhe. In Oberdster-
reich und Vorarlberg ist eine Kombinationspflicht von Warmepumpen mit PV verankert, in Salz-
burg eine Verbindung mit Energiebuchhaltung.

b) FOKUS AUF HULLENANFORDERUNGEN BREMST PV-EINSATZ

Doch hinsichtlich der generellen Mindestanforderungen flr die Inanspruchnahme von Wohn-
bauférderungsmitteln steht nach wie vor der Energieverbrauch (Heizwarmebedarf) im Vorder-
grund. Die dezentrale Erzeugung regenerativer Energie spielt erst ansatzweise eine Rolle.
Dies ist eine Folge der legistischen Systematik. Ein wesentlicher Schritt zur Nutzbarmachung
der Wohnbauférderung fir den Klimaschutz war die Art. 15a B-VG-Vereinbarung ,uber Mal3-
nahmen im Gebaudesektor zum Zweck der Reduktion des AusstolRes an Treibhausgasen® von
2009.%2 Dieser Vertrag zwischen Bund, Landern und Gemeinden gab einen klaren Fahrplan
hinsichtlich der Verscharfung der thermischen Mindeststandards im geférderten Wohnbau vor,
wodurch seit 2012 ein Niveau erreicht ist, das annahernd dem entspricht, was in der EU-Ge-
bauderichtlinie 2010 (,EPBD recast®) als Fast-Null-Energie-Standard festgelegt ist, der bau-
rechtlich erst 2021 umzusetzen ist.

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Art. 15a B-VG-Vereinbarung 2009 hatte die dezentrale Er-
zeugung regenerativer Energie noch bei weitem nicht den Stellenwert von heute. Es wurden zwar

51 BMLFUW (2015), 10.
52 BGBL. Il NR. 251/2009.
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Rahmenbedingungen fir den Einsatz aufwendiger haustechnischer Anlagen (,Innovative klima-
relevante Systeme*) geschaffen. Diese betrafen aber vorrangig Heizung und Warmwasseraufbe-
reitung unter Einbezug von Solarthermie. Photovoltaik und deren Einsatz fir die Stromversorgung
der Haushalte wurde nicht berlcksichtigt. Der Fokus der Regelungen lag auf den Hullenanforde-
rungen der Bauten. Dementsprechend bezogen sich alle energetischen Zieldefinitionen auf den
Heizwarmebedarf (HWB), der weder passive Solargewinne, noch die Vor-Ort-Erzeugung rege-
nerativer Energie berlcksichtigt. Die heute gebrauchlichen Energiekennzahlen Gesamtenergie-
effizienzfaktor (feee), Primarenergiebedarf und Kohlendioxidemissionen, die u.a. auch PV-Strom-
erzeugung berucksichtigen, wurden erst im Zuge der nationalen Umsetzung der EU-Gebaude-
richtlinie 2010 definiert (s. das vorangegangene Kapitel zum Baurecht).

Die Art. 15a B-VG-Vereinbarung von 2009 ist an den seit 2008 laufenden Finanzausgleich®? ge-
koppelt und sollte nach der urspringlichen Konzeption auf Dauer der Kyoto-Berichtsperiode, d.h.
bis 2012 gelten. Doch wurde der Finanzausgleich seither nicht weniger als drei Mal verlangert
und gilt 2016 noch immer. Von einer Nachbesserung der Art. 15a B-VG-Vereinbarung wurde
abgesehen, da dies ein ,Aufschniiren” des Finanzausgleichs bedeutet hatte. Der Grund fir die
mehrfache Verlangerung des Finanzausgleichs war die sehr komplizierte Interessenlage zwi-
schen den Gebietskorperschaften bei der Verteilung der Steuerertrage und Aufgaben. Eine Ver-
langerung des Status Quo erwies sich mehrfach als politisch einfacher durchsetzbar, als die Ei-
nigung auf neue Regeln. Aus eben diesem Grund wurde auch auf eine Anpassung der Art. 15a
B-VG-Vereinbarung verzichtet.

Gemal der Art. 15a B-VG-Vereinbarung von 2009 beziehen sich die thermischen Mindeststan-
dards somit Gberwiegend auf den HWB in Bezug auf das Oberflachen-Volums-Verhaltnis. Aus-
nahmen unter Einbeziehung von Kennwerten zur Gesamtenergieeffizienz (womit PV darstellbar
wird) wurden mittlerweile in Obero6sterreich, Salzburg und Vorarlberg eingefihrt.

Oberdsterreich wendete als erstes Bundesland eine duale Definition eines ,Minimalenergiehau-
ses” an und nimmt damit gleichzeitig von der Begrifflichkeit ,Passivhaus” Abstand. Ein Minimal-
energiehaus ist mit einer Nutzheiz-Energiezahl (NEZ; oberdsterreichische Maltzahl ahnlich dem
HWB) < 10 definiert. Eine analoge Performance kann auch mit dem Gesamtenergieeffizienzfak-
tor feee (gemaR OIB-Richtlinien) nachgewiesen werden. Es wird hier also neben einer strengen
Hullenanforderung auch die Option erdffnet, eine gute energetische Performance Uber die Ge-
samtenergieeffizienz — z.B. unter Einsatz von PV — zu erreichen. Auch Vorarlberg ist mittlerweile
zu einem dualen Weg Ubergegangen. Seit 2014 sind <10 kWh nicht mehr verpflichtend fir ge-
forderte Wohnungen von gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Vielmehr werden Grenzwerte fir
drei Energiekennzahlen vorgegeben, die alle eingehalten werden missen (Heizwarmebedarf,
Primarenergiebedarf, Kohlendioxidemissionen).5

53 BGBI. I Nr. 103/2007.
54 Amann/Jurassovich/Mundt (2015).
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c) PERSPEKTIVEN

Es laufen derzeit Verhandlungen zu einer Neuregelung des Finanzausgleichs. Bei Zustande-
kommen verliert die Art. 15a B-VG-Vereinbarung von 2009 ihre Gultigkeit. Angesichts der Um-
stande des Zustandekommens dieser Vereinbarung und dem Zielpfad im Baurecht zu Fast-
Null-Energie-Standard bis 2021 wird es als wahrscheinlich aufgefasst, dass keine Nach-
folge-Vereinbarung erlassen wird. Eine Folge davon ware ein Bedeutungsgewinn der Energie-
kennzahlen, die auch die Vor-Ort-Erzeugung regenerativer Energie berlicksichtigen, wie dies
bereits in mehreren Bundeslandern umgesetzt ist.

Das hatte zur Folge, dass durch Installation von Photovoltaik die thermische Qualitat der
Gebaudehllle etwas gesenkt werden kann. Die PV-Anlagen mussen sich in diesem Fall nicht
aus der Zurverfigungstellung von Strom refinanzieren, sondern sind in die Baukosten einre-
chenbar. Sie werden also Uber die Annuitaten (Nettomiete) refinanziert. Wirtschaftliche Erwa-
gungen werden insbesondere im grofRvolumigen Neubau vermutlich zu einem starken Impuls
bei der Errichtung von PV-Anlagen fuhren, denn tendenziell sinkende Kosten von PV-Panee-
len und der durch geringere Wandstarken mdgliche Zugewinn vermietbarer Nutzflachen
spricht dafir, thermisch-energetische Mindeststandards auf diesem Weg zu erreichen.

Die in der vorliegenden Studie entwickelten Geschaftsmodelle konnen dazu beitragen, dass
der vermehrte PV-Einsatz im geférderten groRvolumigen Neubau den Bewohnern groRtmaog-
lichen wirtschaftlichen Nutzen beschert. Denn diese Modelle bewirken einen maximalen Eigen-
verbrauch und damit einen stark verringerten Strombezug aus dem offentlichen Netz. Aller-
dings besteht flr Bautrager ein nur mittelbarer Anreiz, neben dem Allgemeinstrom den PV-
Strom auch den Mieter direkt zukommen zu lassen, denn der wirtschaftliche Vorteil liegt v.a.
beim strombeziehenden Haushalt. Hier missten entsprechende Anreize bzw. wohn- oder for-
derungsrechtliche Vorgaben geschaffen werden.

Die absehbaren Anderungen im Wohnbauférderungsrecht der Bundeslander als Folge eines
neuen Finanzausgleichs lassen jedenfalls einen Schub bei der Installation von PV-Kapazitaten
im grof3volumigen Neubau erwarten.

4.6 Exkurs: Deutsche Rechtslage

Ein Uberblicksartiger Exkurs zur deutschen Rechtslage erleichtert die Beurteilung der in Kapitel
2 dargestellten Geschaftsmodelle bzw. Fragestellungen im Kontext.

4.6.1 VERKAUF DES PV-STROMS DURCH DEN VERMIETER AN SEINE MIETER INNERHALB DES VWWOHN-
GEBAUDES

Im Rahmen dieses Modells stellt sich zunachst die Frage, ob es in Deutschland rechtlich mog-

lich ist, dass der Eigentimer eines Mehrfamilienhauses auf dem Dach seines Hauses eine PV-

Anlage errichtet und betreibt®® und den damit erzeugten Strom Uber die Hausleitung an die

5 Energieanlagen sind nach § 49 Abs. 1 EnWG so zu errichten und zu betreiben, dass die technische Sicherheit
gewahrleistet ist.
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Mieter seiner Wohnungen verkauft. Dabei handelt es sich nicht um eine Direktvermarktung, bei
der die Vermarktung des PV-Stroms Uber das o6ffentliche Elektrizitatsversorgungsnetz erfolgt,
sondern um einen Direktverbrauch durch Dritte bzw. eine Stromlieferung vor Ort. Zwar ist dieser
Begriff gesetzlich nicht ausdricklich definiert, jedoch versteht man darunter in Abgrenzung zur
Direktvermarktung nach § 5 Z 9 EEG 2014 die VeraulRerung von Strom aus erneuerbaren Ener-
gien an Dritte, die den Strom in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Anlage verbrauchen, ohne
dass der Strom durch ein 6ffentliches Netz durchgeleitet wird.>¢ Bei der Beantwortung dieser
Frage ist auch darauf einzugehen, ob die Mieter durch den Vermieter quasi gezwungen werden
kdnnen, ihren Elektrizitdtsbedarf vorwiegend Uber die auf dem Dach des Mehrfamilienhauses
installierte PV-Anlage ihres Vermieters zu decken.

a) VERKAUF NUR DES PV-STROMS

Hinsichtlich der organisatorischen Vorgehensweise scheint zundchst die Variante darstellbar,
dass der Vermieter der Wohnung, der gleichzeitig der Eigentiimer und Betreiber der auf dem
Dach des Mehrfamilienhauses installierten PV-Anlage ist, ausschliel3lich den selbst erzeugten
PV-Strom seinen Mietern Uber die Hausleitung anteilig zur Verfligung stellt. Dies kénnte auf der
Grundlage eines Solar-Stromliefervertrages®’ erfolgen, der zusatzlich zum Mietvertrag hinsicht-
lich der Wohnung zwischen dem Vermieter und dem Mieter geschlossen wird. Da jedoch davon
auszugehen ist, dass der Elektrizitatsbedarf des Mieters u.a. witterungsbedingt nicht vollstandig
Uber die PV-Anlage des Vermieters gedeckt werden kann, muss dieser zum Zwecke der ergan-
zenden Belieferung einen Zusatzversorgungvertrag mit einem Stromlieferanten abschlielRen,
der ihn zusétzlich mit Strom aus dem offentlichen Netz versorgt.5®

Direktverbrauch durch Dritte

Erste Voraussetzung im Rahmen des Direktverbrauchs durch Dritte ist, dass Strom aus er-
neuerbaren Energien veraulert wird. Unter den Begriff der erneuerbaren Energie fallt nach
§ 5Z 14 lit. c EEG 2014 u.a. die solare Strahlungsenergie und damit auch die Erzeugung von
Elektrizitat in PV-Anlagen.®® Unter einer VerauRerung wird der (entgeltliche) Verkauf®® sowie
die Eigentumsverschaffung verstanden.t' Sofern also der Vermieter seinen Mietern nicht nur
die Nutzung der Wohnung, sondern auch den PV-Strom zur Verfligung stellt und diesen PV-
Strom z.B. Uber einen erhdéhten Mietzins im Rahmen der Nebenkostenabrechnung ver-

brauchsabhangig abrechnet, ist das Begriffsmerkmal der VeraulRerung aufgrund der Entgelt-
lichkeit erftillt. Als weitere Voraussetzung ist erforderlich, dass der PV-Strom durch Dritte ver-
braucht wird. Dieses Kriterium ist — anders als bei der Eigenversorgung dann erflllt — wenn der

56 Nach § 20 Abs. 3 Z 2 EEG 2014 sind Anlagenbetreiber berechtigt, den Strom vollstandig oder anteilig an
Dritte zu veraufiern, sofern diese den Strom in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Anlage verbrauchen und der
Strom nicht durch ein Netz durchgeleitet wird.

57 Beim Stromlieferungsvertrag handelt es sich um einen zivilrechtlichen (Kauf-)Vertrag, bei dem die Pflicht zur
Stromlieferung und die Pflicht zur Bezahlung in einem synallagmatischen Verhaltnis zueinander stehen (§§
320 ff. BGB). Ausfiihrlich dazu: Koenig/Kihling/Rasbach, Energierecht, S. 191 ff.; Schneider/Theobald, Recht
der Energiewirtschaft, § 11 Rz. 83 f. m.w.N.

58 Der Anschluss an das 6ffentliche Stromnetz ist somit gegeben.

% Salje, EEG 2014, § 5 Rz. 68.

60 Damit scheidet eine unentgeltliche Schenkung in diesem Zusammenhang aus.

61 Ausfuhrlich dazu: Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterliche Stellungnahme, S. 57 m.w.N.
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Anlagenbetreiberé? und der Stromverbraucher personenverschieden sind.®3 Dies ist vorliegend
unproblematisch gegeben, da es sich beim Vermieter als Betreiber der PV-Anlage und somit
als Verkaufer des damit erzeugten Stroms und beim Mieter als Abnehmer und Verbraucher
des PV-Stroms um zwei unterschiedliche Rechtspersonen handelt. Bevor auf die weiteren Vo-
raussetzungen des Direktverbrauchs durch Dritte eingegangen wird, sollen zugleich auch die
sich daraus ergebenden Konsequenzen aufgezeigt werden.

Durch die Lieferung und damit den Verkauf des PV-Stroms an den Mieter®* kdonnte der Ver-
mieter zu einem Energieversorgungsunternehmen® i.S.d. § 3 Z 18 EnWG® werden. Unter
einem Energieversorgungsunternehmen versteht man namlich u.a. eine naturliche oder juris-
tische Person, die Energie an andere®” liefert. Aufgrund der Definition ist es zunéchst uner-
heblich, ob es sich bei dem Vermieter um eine naturliche oder juristische Person handelt. Unter
Energie versteht man nach § 3 Z 14 EnWG sowohl Elektrizitat als auch Gas, sofern diese zur
leitungsgebundenen Energieversorgung verwendet werden. Die PV-Anlage erzeugt Elektrizi-
tat, die sodann mittels der Leitungen im Haus an die Mieter verteilt werden soll, sodass auch
die Voraussetzung der Energie erflllt ist. Diese Energie muss an andere geliefert werden,
wodurch eine Abgrenzung zur Eigenversorgung ermdglicht werden soll. Dabei ist es unerheb-
lich, wie viele Personen mit Strom versorgt werden und wie hoch die Abgabe an Strom insge-
samt ist, da selbst geringe Mengen als ausreichend angesehen werden.®® Ausschlaggebend
fur die Einordnung als Energieversorgungsunternehmen ist nur, dass sich Versorger und Ab-
nehmer als eigenstandige wirtschaftliche Einheit gegenuberstehen und es sich bei den Ver-
tragsparteien um zwei unterschiedliche Rechtssubjekte handelt.®® Dies istim Rahmen der Be-
lieferung der Mieter durch den Vermieter mit dem durch ihn erzeugten PV-Strom zweifelsohne
gegeben, sodass es sich beim Vermieter um ein Energieversorgungsunternehmen handelt.

Allerdings ist in § 3 Z 18 EnWG am Ende explizit verankert, dass der Betreiber einer Kunden-
anlage nicht zum Energieversorgungsunternehmen wird. Daher stellt sich vorliegend zunachst
die Frage, ob es sich bei den Leitungen innerhalb eines Mehrfamilienhauses Uberhaupt um
eine solche Kundenanlage nach § 3 Z 24a EnWG handelt und ob dies Auswirkungen auf die
Einordnung des Vermieters als Energieversorgungsunternehmen hat. Unter dem 2011 neu ins

62 Anlagenbetreiber ist nach § 5 Z 2 EEG 2014, wer unabhéngig vom Eigentum die Anlage fiir die Erzeugung
von Strom aus erneuerbaren Energien oder aus Grubengas nutzt.

63 Ausfuhrlich dazu: Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterliche Stellungnahme, S. 57 ff. m.w.N.
64 Den Uberschussigen Strom wird der Vermieter ins 6ffentliche Netz einspeisen.

65 Der Begriff der Versorgung nach § 3 Z 36 EnWG umfasst sowohl die Erzeugung oder Gewinnung von Energie
zur Belieferung von Kunden als auch den Vertrieb von Energie an Kunden sowie den Betrieb eines Energie-
versorgungsnetzes. Damit ist diese Begriffsbestimmung wesentlich weiter gefasst, als die unionsrechtliche
Vorgabe im Rahmen von Art. 2 Z 19 EItRL 2009, die nur den Verkauf und den Weiterverkauf von Elektrizitat
an Kunden vorsieht.

66 Genauso wird der Vermieter zum Elektrizitatsversorgungsunternehmen nach § 5 Z 13 EEG 2014, da er Elekt-
rizitdt an Letztverbraucher (seine Mieter) liefert. Dazu ausfihrlich: Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterli-
che Stellungnahme, S. 70 ff.

67 Eine Einschrankung hinsichtlich der Lieferung an Letztverbraucher wie bei § 5 Z 13 EEG 2014 wird im Rah-
men der Definition des Energieversorgungsunternehmen nicht gemacht, sodass diese weiter gefasst ist.

68  Theobald, in: Danner/Theobald, Kommentar zum Energierecht, Band 1, § 3 Rz. 146, 148.

69 Hellermann, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 3 Rz. 34; Theobald, in: Danner/Theobald,
Kommentar zum Energierecht, Band 1, § 3 Rz. 148.
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EnWG eingefiihrten Begriff der Kundenanlage versteht der Gesetzgeber eine Energieanlage™
zur Abgabe von Energie, die sich auf einem raumlich zusammengehoérenden Gebiet befindet,
mit einem Energieversorgungsnetz oder mit einer Erzeugungsanlage verbunden ist, fur die
Sicherstellung eines wirksamen und unverfalschten Wettbewerbs bei der Versorgung mit
Elektrizitat unbedeutend ist und jedermann zum Zwecke der Belieferung der angeschlossenen
Letztverbraucher im Wege der Durchleitung unabhangig von der Wahl des Energielieferanten
diskriminierungsfrei und unentgeltlich zur Verfigung gestellt wird. Im Folgenden soll nur kurz
auf diese unbestimmten Rechtsbegriffe innerhalb der Definition naher eingegangen werden’":
Zunachst ist festzuhalten, dass diese Kundenanlage sowohl mit der PV-Anlage als Erzeu-
gungsanlage als auch mit dem 6ffentlichen Netz verbunden ist. Fir die Abgrenzung zwischen
einer unregulierten Kundenanlage, bei der es sich aufgrund des ausdrtcklichen Wortlauts von
§ 3 Z 16 EnWG nicht um ein Energieversorgungsnetz handelt’? und einem regulierten Elektri-
zitdtsnetz kommt es u.a. auf den Aspekt des raumlich zusammenhangenden Gebietes an.
Dieser Aspekt ist fur die Bestimmung einer Kundenanlage nicht zu extensiv auszulegen, ist
allerdings wohl erfullt, wenn sich die Hausanlage innerhalb von Gebduden oder Gebaudekom-
plexen befindet bzw. wenn sie sich Uber ein grofkeres Grundstlick erstreckt.” Dies ist im Rah-
men eines einzelnen Mehrfamilienhauses zweifelsohne der Fall. Dadurch wird auch das Er-
fordernis der raumlichen unmittelbaren Nahe zwischen der Stromerzeugungsanlage und dem
Stromverbrauch im Rahmen des Direktverbrauchs durch Dritte erfullt. Vorliegend wird namlich
der auf dem Dach eines Mehrfamilienhauses erzeugte PV-Strom, der mittels der Hausleitung
Ubertragen wird, noch innerhalb desselben Gebaudes durch die Mieter verbraucht.”* Ferner
darf es durch diese Kundenanlage nicht zu Wettbewerbsverzerrungen kommen.

Im Rahmen dieses unbestimmten Rechtsbegriffs sind v.a. folgende Kriterien relevant: Die
Anzahl der angeschlossenen Letztverbraucher75, die geografische Ausdehnung76 sowie die
Menge der durchgeleiteten Energie. So ist in diesem Zusammenhang die Dimensionierung
der Kundenanlage (anders als das Energieversorgungsnetz der allgemeinen Versorgung’’)
auf eine klar festgelegte Anzahl an Letztverbrauchern, die dieses Haus bewohnen, ausgelegt,
die zudem auch individuell bestimmbar sind, sodass sie nicht einer unbegrenzten Anzahl an

70 Unter Energieanlagen versteht man nach § 3 Z 15 EnWG Anlagen zur Erzeugung, zur Speicherung, Fortlei-
tung oder Abgabe von Energie, soweit sie nicht lediglich der Ubertragung von Signalen dienen, dies schlief3t
die Verteileranlagen der Letztverbraucher ein.

71 Ausfuhrlich dazu auch im Folgenden: BT-Drucks. 17/6072, S. 51; Bundesnetzagentur, Positionspapier, S. 6;
Schneider/Theobald, Recht der Energiewirtschaft, § 15 Rz. 7 ff.; Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterli-
che Stellungnahme, S. 83 ff.; Schwintowski, Kundenanlagen, EWeRK 2/2012, 43 ff.; Vogt, Die Kundenanlage
nach dem neuen EnWG, RdE 2012, 95 ff.

72 Da es sich nach § 3 Z 16 EnWG bei der Kundenanlage nicht um ein Energieversorgungnetz handelt (sie ist
nur an dieses angeschlossen), wird der Vermieter als Energieversorger nicht auch zum Netzbetreiber. Damit
handelt es sich bei dem Vermieter auch nicht um ein vertikal integriertes Energieversorgungsunternehmen,
sodass er nicht zur Entflechtung verpflichtet ist.

73 Relevant ist auch, wo, das regulierte Netz beginnt.

74 So auch Schomerus/Scheel, Eigenverbrauchsregelung, ZNER 2010, 558, 561.

75 Je mehr Letztverbraucher an die Anlage angeschlossen sind, desto mehr spricht sodann fiir das Vorliegen
eines Energieversorgungsnetzes. Diese missen grundsatzlich flr jeden, also eine unbegrenzte Anzahl an
Netzbenutzern, zuganglich sein. Zudem zeichnen diese sich dadurch aus, dass der Nutzung Anschlussver-
trage zugrunde liegen.

76 Hausanlagen® stellen in der Regel Kundenanlagen dar.
77 §3Z17 EnWG.
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Letztverbrauchern, also jedermann, offen steht’® Schliellich muss die Kundenanlage jedem
daran angeschlossenen Letztverbraucher diskriminierungsfrei und unentgeltlich zur Verfigung
gestellt werden. Das bedeutet, dass jeder Mieter als Letztverbraucher seinen Stromlieferanten
frei wahlen und wechseln kann’®, sodass die Bindung an einen bestimmten Stromlieferanten
(z.B. den Vermieter oder einen externen Stromlieferanten, der vom Vermieter bestimmt wird)
im Wege einer Exklusivvereinbarung nicht moglich ist.8° Da die Zurverfligungstellung der Kun-
denanlage unentgeltlich erfolgen muss, ist es dem Vermieter als Eigentimer dieser Kunden-
anlage auch nicht gestattet, von den jeweiligen (externen) Stromlieferanten seiner Mieter Netz-
entgelte zu verlangen, da es sich bei der Kundenanlage eben nicht um ein Elektrizitatsnetz?
handelt. Allerdings darf der Vermieter die Nutzung sowie die Kosten fiir den Betrieb (Wartungs-
und Erhaltungsarbeiten) dieser Anlage in den Mietvertrag als vertragliches Gesamtpaket auf-
nehmen und somit dem Mieter im Rahmen der Kaltmiete verrechnen, sofern das Entgelt nicht
abhangig von der Nutzung der Kundenanlage ist. Unbedenklich diirfte in diesem Zusammen-
hang auch sein, dass der Vermieter im Falle der Belieferung mit PV-Strom dem Mieter den
reinen Energiepreis (anders als die Nutzung der Kundenanlage) Uber die Nebenkosten ver-
rechnet. Nach dem Wortlaut des § 3 Z 24a EnWG muss ja nur die Anlage zum Zwecke der
Durchleitung unentgeltlich zur Verfigung gestellt werde, wovon die Ware Strom nicht umfasst
sein durfte, zumal dieser reine Energiepreis durch den Mieter auch an einen externen Stromlie-
feranten entrichtet werden muisste, sodass nicht vom Vermieter erwartet werden kann, dass
dieser den PV-Strom verschenkt. Somit handelt es sich bei den Leitungen innerhalb eines
Mehrfamilienhauses als versorgungstechnische Einrichtungen um den klassischen Fall einer
Kundenanlage.®? Dadurch wird auch das letzte Erfordernis beim Direktverbrauch durch Dritte
erfullt, ndmlich die fehlende Durchleitung des PV-Stroms durch ein Netz. Diese Kundenanlage
steht im Eigentum des Vermieters, der diese seinen Mietern zur Verfligung stellen muss, damit
diese mit Strom versorgt werden kdnnen.

Zwar wird der Vermieter aufgrund der Regelung in § 3 Z 18 EnWG durch den reinen Betrieb
der Kundenanlage nicht zum Energieversorgungsunternehmen. Dies schlie3t jedoch nicht
aus, dass der Vermieter, aufgrund einer anderen Tatigkeit im Rahmen des § 3 Z 18 EnWG
zum Energieversorgungsunternehmen wird.® Vorliegend ist es namlich so, dass der Vermieter
seinen Mietern nicht nur die Kundenanlage also die Hausleitungen bzw. die Hausanlage zur
Verflgung stellt, damit diese durch (externe) Stromlieferanten mit Strom aus dem &ffentlichen
Netz versorgt werden kénnen, sondern er bietet ihnen zusatzlich die Moglichkeit, auch von
ihm den PV-Strom zu beziehen und direkt zu verbrauchen. Ausschliel3lich die Tatigkeit der
PV-Strombelieferung qualifiziert den Vermieter zum Energieversorgungsunternehmen, nicht

78 Hellerman, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 3 Rz. 33.

79 Dem Eigentlimer der Kundenanlage ist es somit untersagt, den diskriminierungsfreien Netzzugang seiner Mie-
ter zu verhindern.

80 Die Bindung an einen Energielieferanten wiirde zur Einstufung als Energieversorgungsnetz fiihren, u.a. BGH
18.10.2011, EnVR 68/10 und KG Berlin 20.03.2014, 2 W 16/13 EnWG.

Ein Energieversorgungsnetz ist nach u.a. ein Elektrizitdtsversorgungsnetz tiber eine oder mehrere Span-
nungsebenen mit Ausnahme von Kundenanlagen nach § 3 Z 24a und § 3 Z 24b EnWG.

82 BT-Drucks. 17/6072, S. 51; Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterliche Stellungnahme, S. 82.
83 Bundesnetzagentur, Positionspapier, S. 3.

81

118



hingegen die Zurverfigungstellung der Kundenanlage. Folglich handelt es sich beim Vermieter
um ein Energieversorgungsunternehmen und bei den Hausleitungen um eine Kundenanlage.
Im Ergebnis sind in diesem Fall alle Voraussetzungen des Direktverbrauchs durch Dritte erfullt.

Pflichten des Vermieters

Mit der rechtlichen Einordnung des Vermieters als Energieversorgerversorgungsunternehmen
im Sinne von § 3 Z 18 EnWG bzw. als Elektrizitdtsversorgungsunternehmen im Sinne von § 5
Z 13 EEG 2014 ist jedoch die Erfiillung verschiedener gesetzlicher Pflichten verbunden, selbst
wenn die Lieferung des PV-Stroms im Wege des Direktverbrauchs durch Dritte Uber eine Kun-
denanlage und damit ohne Nutzung des o6ffentlichen Netzes erfolgt. Darunter fallen vorliegend
wohl u.a. die Abfiihrung der EEG-Umlage®*, Mitteilungspflichten®®, Informationspflichten® und

Kennzeichnungspflichten®” sowie unter Umstanden eine Gewerbeanmeldung. Zudem unter-
liegt der Vermieter bei der VertragsschlieBung bzw. der Rechnungslegung dem Transparenz-
gebot nach §§ 40 ff. EnWG, was beinhaltet, dass die Vertrage und Rechnungen an die Mieter
als Letztverbraucher einfach und verstandlich zu sein haben und dass er als Lieferant u.a. die
Vertragsdauer, die geltenden Preise, den nachstmdglichen Kindigungstermin sowie die Kin-
digungsfrist anzugeben hat. Die Stromkennzeichnung nach § 42 EnWG durfte bei der Beliefe-
rung mit dem PV-Strom aus der Dachanlage als Strom aus erneuerbaren Energien nicht auf-
wandig sein. § 5 EnWG sieht ferner vor, dass Energieversorgungsunternehmen, die Energie
an Haushaltskunden verkaufen, die Aufnahme und Beendigung dieser Tétigkeit sowie Ande-
rungen ihrer Firma unverzuglich bei der Regulierungsbehdrde anzuzeigen haben. Allerdings
dirfte diese Anzeigepflicht vorliegend entfallen. Die Belieferung von Haushaltskunden aus-
schlieBlich innerhalb einer Kundenanlage, wie es bei der Versorgung mittels einer dezentralen
Erzeugungsanlage im selben Gebaude ohne Nutzung des o6ffentlichen Netzes der Fall ist®, ist
ausdrucklich von dieser Regelung ausgenommen.

Fir die Mieter anfallende Kosten fiir den PV-Strom

Da der PV-Strom im Rahmen der Kundenanlage raumlich gesehen unmittelbarer zur Erzeu-
gungsanlage verbraucht wird, ohne dass dieser Strom durch das 6ffentliche Netz geleitet wird,
fallen fur die Mieter als Abnehmer (anders als fur den Strombezug aus dem offentlichen Netz)
keine Netzentgelte nach § 21 EnWG an. Mangels Nutzung des offentlichen Netzes entfallen
zudem die KWK-Umlage?®, die § 19 Abs. 2 StromNEV-Umlage, die Umlage fiir abschaltbare
Lasten® sowie die Offshore-Umlage®'. Das gleiche gilt auch fiir die Konzessionsabgabe®, da
keine 6ffentlichen Verkehrswege durch die Kundenanlage in Anspruch genommen werden.

84§ 60 EEG 2014.

85 §§ 70 ff. EEG 2014.

86 §§ 74, 76 EEG 2014.

87 §§ 78 ff. EEG 2014.

88 BT-Drucks. 17/6072, S. 53; Hellermann, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 5 Rz. 7a.
89 §§ 26 ff. KWKG.

% §18 AbLaV.

91§17 f. EnWG.

92§48 EnWG.
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Auch die Stromsteuer wird vorliegend nicht schlagend.®® Die EEG-Umlage® gem. § 60 EEG
2014 fallt hingegen vollumfanglich an®, da der Vermieter als Elektrizitatsversorgungsunter-
nehmen verpflichtet ist, diese EEG-Umlage an den Ubertragungsnetzbetreiber abzufihren,
welche er sodann auf seine Mieter als Letztverbraucher Uberwalzen wird. Dabei ist es auch
unerheblich, dass das offentliche Elektrizitatsnetz bei der Belieferung der Mieter mit dem PV-
Strom gar nicht genutzt wird, sondern nur die eigene Kundenanlage.®® Auf die Umsatzsteuer
sowie die Ertragssteuer wird vorliegend nicht eingegangen. Auch wenn somit diverse Kosten-
faktoren flir die Mieter beim direkten Verbrauch des PV-Stroms entfallen, so haben sie den-
noch den mit dem Vermieter vereinbarten reinen Energiepreis zu leisten.

Bindung des Mieters an die PV-Stromabnahme

Fraglich ist, ob der Mieter durch den Vermieter gezwungen werden kann, den von ihm erzeugten
PV-Strom vorrangig abzunehmen. Bei dem Mieter, der den PV-Strom von seinem Vermieter
bezieht, handelt es sich um einen Letztverbraucher nach § 3 Z 25 EnWG, also um eine nattirliche
oder juristische Person, die Energie flr den eigenen Verbrauch kauft, und wohl im speziellen
auch um einen Haushaltskunden nach § 3 Z 22 EnWG, da der Mieter die Energie (iberwiegend
far den Eigenverbrauch im Haushalt kaufen wird. Dies hat zur Folge, dass der Mieter unter Ein-
haltung der Kiindigungsfrist, von seinem Recht auf Lieferantenwechsel nach § 20a EnWG Ge-
brauch machen kann, um sich somit z.B. ausschliel3lich von einem Stromlieferanten Uber das
offentlichen Netz versorgen zu lassen. Folglich kann der Mieter — sofern er Uberhaupt einen
Stromliefervertrag mit seinem Vermieter abschlie3t — nicht gezwungen werden, nach dem Ablauf
der maximalen Vertragslaufzeit von zwei Jahren, auf sein Recht, den Stromlieferanten zu wech-
seln, zu verzichten und den Hauptanteil seines Strombedarfs Gber die PV-Anlage seines Ver-
mieters zu decken. Dies gilt auch dann, wenn sich die Stromerzeugungsanlage des Vermieters
noch nicht amortisiert hat. Nach § 309 Z 9 BGB i.V.m. § 41 EnWG sind Dauerschulverhaltnisse
mit Verbrauchern namlich unwirksam, wenn diese im Rahmen der Allgemeinen Bedingungen
langer als zwei Jahre an den Vertrag gebunden werden, eine stillschweigende Vertragsverlan-
gerung von mehr als einem Jahr vorgesehen ist oder eine Kindigungsfrist von mehr als drei
Monaten verankert wird.®” Grund dieser Regelung ist, dass Verbraucher in ihrer (wirtschaftli-
chen) Dispositionsfreiheit nicht eingeschrankt werden sollen, was bei UbermaRig langen Ver-
tragsbindungen der Fall ware, zumal es den Verbrauchern Gber den Zeitraum von zwei Jahren
hinaus nicht zumutbar ist, vorherzusehen, ob ihr Bedarf und ihr Interesse an der in Anspruch
genommenen Leistung in dieser Art und Weise aufrecht erhalten bleibt.®® Diese Aussage stimmt
auch mit dem Ziel der EItRL 2009 Uberein, die Wechselbereitschaft zu erhdhen, wobei allerdings

93 Dies entweder, weil sie mangels Entnahme von Strom aus der Kundenanlage und nicht aus dem offentlichen
Netz nach § 5 Abs. 1 StromStG gar nicht erst anfallt, bzw. weil sie ansonsten unter den Befreiungstatbestand
nach § 9 Abs. 1 Z 1 oder Z 3 StromStG fallt.

9 Dazu ausfihrlich: Salje, EEG 2014, § 60 Rz. 1 ff.

9% Das sog. Griinstromprivileg wurde mit der EEG-Novelle gestrichen.

% Vgl. BGH 09.12.2009, VII ZR 35/09.

97 Zwar ist gem. § 310 Abs. 2 BGB die Inhaltskontrolle der §§ 308, 309 BGB auf Elektrizitétsliefervertrage grund-

satzlich nicht anwendbar, allerdings nur soweit, wie nicht zu Ungunsten des Letztverbrauchers abgewichen
wird.

9% BGH, NJW 1993, 1651, 1652; Schneider/Theobald, Recht der Energiewirtschaft, § 11 Rz. 169.
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bestehende Kiindigungsfristen durch die Verbraucher einzuhalten sind.®® Daher sind solche
Exklusivvereinbarungen, wonach der Mieter gezwungen wird, wahrend der gesamten Mietzeit,
seinen Strom anteilig (iber die PV-Anlage seines Vermieters zu beziehen, unwirksam. ' Folglich
ist es zwar mdglich, dass sich der Mieter freiwillig von seinem Vermieter als Stromlieferant mit
PV-Strom (anteilig) versorgen lasst, allerdings darf er im Rahmen der Allgemeinen Bedingungen
nicht langer als zwei Jahre an diesen Stromliefervertrag gebunden werden.

Messung
Hinsichtlich der Messung von PV-Strom einerseits und Strom aus dem o6ffentlichen Netz an-

dererseits, wird auf Kapitel 4.6.3 verwiesen.

Einspeisevergutung fur den Vermieter
Der uberschussige PV-Strom kann sodann durch den Vermieter ins offentliche Netz einge-
speist werden, wobei er die Forderung nach dem EEG in Anspruch nehmen kann.'’

b) VERKAUF DES PV-STROMS SOWIE ZUGEKAUFTEN STROM AUS DEM OFFENTLICHEN NETZ

Um jedoch den Elektrizitatsbedarf des Mieters vollstandig decken zu kdnnen, erscheint auch
die Variante darstellbar, dass der Vermieter nicht nur den PV-Strom liefert, sondern zuséatzlich
den fur den Mieter erforderlichen Reservestrom aufgrund entsprechender Zusatzvertrdge mit
Dritten aus dem 6ffentlichen Netz zukauft und dann zusammen an den Mieter liefert und damit
als Vollversorger auftritt. Der Mieter zahlt sodann einen Mischpreis fur den PV-Strom und fur
den Strom, den der Vermieter aus dem o6ffentlichen Netz zugekauft hat.'%? Dies hatte den Vor-
teil, dass der Mieter im Gegensatz zur zuvor dargestellten Variante nicht zwei Stromlieferver-
trage abschlieRen muss, sondern nur einen mit seinem Vermieter, sodass der Mieter auch nur
eine Rechnung bekommt. Allerdings kann Uber diese Vorgehensweise ebenfalls nicht erzwun-
gen werden, dass der Mieter auf sein Kiindigungsrecht verzichtet und sich bereit erklart, wah-
rend der gesamten Mietzeit seinen Strom vom Vermieter zu beziehen. In dieser Hinsicht wird
auf die vorherigen Ausflihrungen verwiesen.

4.6.2 ERRICHTUNG EINER PV-ANLAGE DURCH EINE STROMGENOSSENSCHAFT ODER EINEN ANDEREN
DIENSTLEISTER AUF EINEM FREMDEN DACH

Im Rahmen des Direktverbrauchs durch Dritte kann auch das Modell angedacht werden, dass
der Eigentimer eines Mehrfamilienhauses wiederum die Wohnungen vermietet. Hinsichtlich
der PV-Anlage ergibt sich jedoch nunmehr die Vorgehensweise, dass er entweder auch noch
die PV-Anlage errichtet, diese aber nicht mehr selber betreibt. Der Betrieb wird in dieser Vari-
ante von einer anderen Person (z.B. einer Energiegenossenschaft oder einem Stadtwerk, nicht

99 Art. 3 Abs. 5 lit.a sowie Anhang | der EItRL 2009. Diese unionsrechtlichen Vorgaben wurden in § 20a EnWG
umgesetzt.

100 S0 gquch BT-Drucks. 17/6072, S. 51.

101 §§ 19 ff. EnNWG i.V.m. §§ 37 ff. EnWG.

102 Eijr den aus dem 6&ffentlichen Netz zugekauften Strom verrechnet der Vermieter sodann die anfallenden Netz-

entgelte, Steuern, Umlagen und Abgaben an die Mieter weiter, Theobald, in: Schneider/Theobald, Kommentar
Energierecht, § 3 Rz. 205 f.
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jedoch vom Mieter) vorgenommen, die die PV-Anlage gegen ein monatliches Entgelt vom Ei-
gentimer pachtet. Alternativ ist es auch vorstellbar, dass diese andere Person das Dach des
Eigentiimers pachtet und sodann die Errichtung der PV-Anlage selber vornimmt. Beide Vorge-
hensweisen flhren dazu, dass diese Person sodann zum Anlagenbetreiber nach § 5 Z 2 EEG
2014 wird, zumal es dabei unerheblich ist, wer Eigentimer der PV-Anlage ist. MaRRgeblich ist
nur, dass der Anlagenbetreiber das mit dem Betrieb der PV-Anlage verbundene wirtschaftliche
Risiko tragt, wovon vorliegend ausgegangen wird. Ansonsten kann auf die obigen Ausfuhrungen
verwiesen werden, mit dem einzigen Unterschied, dass in diesem Modell der PV-Strom nicht
durch den Wohnungsvermieter, sondern durch die andere Person als Anlagenbetreiber auf der
Grundlage eines Stromliefervertrages verauflert wird. Aufgrund der Belieferung der Mieter die-
ses Hauses, wird an dieser Stelle auch nicht mehr der Vermieter, sondern eben diese andere
Person mit allen Rechten und Pflichten zum Energieversorgungsunternehmen bzw. zum Elekt-
rizitdtsversorgungsunternehmen. Bei den Mietern handelt es sich hingegen weiterhin um Dritte,
also vom Anlagenbetreiber unterschiedliche Personen. Diese verbrauchen den PV-Strom in un-
mittelbar rdumlicher Nahe zur Anlage, namlich noch im selben Mehrfamilienhaus, auf dessen
Dach die Erzeugungsanlage installiert ist. Die Leitungen in diesem Haus sind die Kundenanlage,
die der Eigentumer des Hauses, zum Zwecke der Durchleitung diskriminierungsfrei und unent-
geltlich zur Verfigung stellen muss, unabhangig davon, von wem und mit welchem Strom sich
seine Mieter beliefern lassen. Aufgrund der Nutzung der Hausleitungen, also der Kundenanlage,
wird der PV-Strom schlieRlich auch nicht zuvor durch ein 6ffentliches Netz durchgeleitet. Hin-
sichtlich aller weiterer Aspekte wird auf die obigen Ausfuhrungen verwiesen.

4.6.3 MESSUNG

Da sich die Messung des Stromverbrauchs aufgrund der méglichen PV-Nutzung der Mieter
innerhalb eines Mehrfamilienhauses inklusive der zusatzlich notwendigen Belieferung mit
Strom aus dem offentlichen Netz schwieriger gestaltet, als wenn jeder Mieter ausschlief3lich
mit Strom aus dem o6ffentlichen Netz von einem Stromlieferanten versorgt wird, soll das mog-
liche Messkonzept an dieser Stelle kurz dargestellt werden.

Zum Zwecke der Messung entwickelte sich zunachst das Summenzahlermodell mit der dop-
pelten Schiene. Dabei wurden die konventionellen Verbrauchszahler des Netzbetreibers ge-
gen Stromzahler des Anlagenbetreibers bzw. eines Messstellenbetreibers ausgewechselt, um
die Weitergabe des PV-Stroms an die Mieter im Haus zu ermdglichen. Zusatzlich wurden ein
Uberschuss-Zwei-Richtungs-Summenzahler, der Einspeisung und Strombezug in zwei ge-
trennten Zahlwerken erfasst, sowie ein PV-Erzeugerzahler errichtet. Uber diesen Summen-
zahler kann sodann errechnet werden, welche Menge an PV-Strom im Haus verbraucht wor-
den ist und welche Menge dieses Stroms ins Offentliche Netz eingespeist worden ist.'% Jeder
Mieter, der sowohl den PV-Strom als auch Strom aus dem o6ffentlichen Netz aus einer Hand
bezieht, zahlt sodann einen Mischpreis, der sich aus dem Preis flr den PV-Strom und flir den
Strom aus dem offentlichen Netz zusammensetzt. Da jedoch die Mieter aufgrund der freien

103 Dazu ausfihrlich und anschaulich: Seufert, Virtuelle Zahlpunkte, Sonnenenergie 3/2014, 32 ff.; Stahl, Hausbe-
sitzer, Sonnenenergie 3/2015, 34 ff.
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Lieferantenwahl nicht gezwungen werden durfen, ihren Strom (dauerhaft) vom Anlagenbetrei-
ber — dabei ist es unerheblich, ob dies der Vermieter ist oder ein Dritter, der die Anlage vom
Vermieter gepachtet hat — zu beziehen, mussten deren Stromzahler im Rahmen dieser dop-
pelten Sammelschiene entsprechend in aufwandiger Weise umgeklemmt werden, sodass der
Verbrauch dieser Mieter auf einer anderen Schiene als der der PV-Bezieher gemessen werden
konnte. Nachdem ein Netzbetreiber den Austausch der Verbrauchszahler in den einzelnen
Wohnungen innerhalb eines Mehrfamilienhauses und den Einbau nur eines Zwei-Richtungs-
Zahlers sowie den damit verbundenen Wegfall der Netzentgelte nicht dulden wollte, wurde ein
besonderes Missbrauchsverfahren vor der Bundesnetzagentur, also der deutschen Regulie-
rungsbehdérde, durchgefiihrt. Diese hat den Netzbetreiber verpflichtet, den Summenzahler als
einen abrechnungsrelevanten Zahlpunkt anzuerkennen.'®* Zwar ist nach § 21b Abs. 1 EnNWG
der Messstellenbetrieb Aufgabe des Netzbetreibers, jedoch kann diese Aufgabe auf Wunsch
des Anschlussnutzers unter gewissen Voraussetzungen auch von einem Dritten durchgefihrt
werden.'% Daher ware es vorliegend die Aufgabe dieses Dritten gewesen, die gewlinschte
Summenzahlung zu installieren. Zudem sei es gemaR dieser Entscheidung u.a. eine Folge der
Liberalisierung, dass sich Inseln im Netzgebiet bilden, die nicht bzw. nicht vollstandig vom
betroffenen Netz versorgt werden.

Allerdings wurde aufgrund der aufwendigen und kostenintensiven Umbaumaflnahmen in Form
der Umklemmung, also der Neuverlegung der Stromleitungen, wenn ein Mieter quasi vom PV-
Strom zum offentlichen Strom oder umgekehrt wechseln wollte, das Konzept der doppelten
Sammelschiene nunmehr durch das Summenzahlermodell mit virtuellen Zahlpunkten (sog.
kaufmannisch bilanzielle Durchleitung) ersetzt. Dadurch werden alle Mieter, unabhangig da-
von, ob sie PV-Strom beziehen oder nicht, auf eine Schiene gesetzt. Nach § 20 Abs. 1d
EnWG'% ist der Netzbetreiber, an dessen Netz die Kundenanlage angeschlossen ist, verpflich-
tet, die erforderlichen Zahlpunkte zur Verfligung zu stellen.'®” Sofern ein Mieter nicht mit PV-
Strom versorgt werden mdchte, sondern seinen Strom ausschlieBlich aus dem 6ffentlichen
Netz beziehen mochte, ist der Betreiber der Kundenanlage, also der Vermieter, verpflichtet,
auch diesen Strom unentgeltlich durchzuleiten. Allerdings werden auch diese Mieter rein phy-
sikalisch gesehen, ebenfalls mit PV-Strom versorgt. Die Verrechnung der Zahlerwerte bzw.
die Erfassung der internen Energieflliisse findet jedoch erforderlichenfalls Gber Unterzahler
statt.' Mittels der kaufmannisch bilanziellen Verrechnung werden diese Mieter somit so ab-
gerechnet, als hatten sie Uber ihren Unterzahler ausschlieRlich Strom aus dem o6ffentlichen
Netz bezogen. Dabei wird sodann die Menge ihres bezogenen PV-Stroms vom Summenzahler

104 Bundesnetzagentur 19.03.2007, BK 6-06-071.

105 § 21b Abs. 2 EnWG.

106 Dazu ausflhrlich: Britz/Hellermann, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 20 Rz. 199a m.w.N.;
Weise/Wagner/Riedel, Umsetzung des Netzzugangsanspruchs, RdE 2013, 261, 263; vgl. auch Jacobsha-
gen/Kachel, in: Danner/Theobald, Kommentar zum Energierecht, Band 4, § 4 KWKG Rz. 68 ff.

107 § 20 Abs. 1d S. 1 EnWG.

108 § 20 Abs. 1d S. 2 EnWG. Dieser zweite Satz bietet somit die Moglichkeit, zum Zwecke der Abrechnung der
Verbrauchswerte Sub- und Summenzéahler anstelle der einzelnen Stromzahler zu verwenden, BT-Drucks.
17/6072, S. 75. Dabei ist jedoch nicht klar, wer diese Unterzahler zu stellen hat: Der Netzbetreiber oder der
Betreiber der Kundenanlage, Britz/Hellermann, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 20 Rz.
199c¢ f. m.w.N.
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abgezogen. Daflr ist es notwendig, den wirklichen Messwert dieses Summenzahlers durch
virtuelle Zahlpunkte zum Zwecke der kaufmannisch bilanziellen Durchleitung zu ersetzen. Mit
diesem Modell missen somit die Stromleitungen nicht immer entsprechend der Entscheidung
der Mieter angepasst werden, sondern der Anlagenbetreiber erfasst auch den Strom von dritt-
versorgten Kunden und leitet diesen durch; die Abrechnung erfolgt Gber Subzahler, indem
dieser drittversorgte Mieter bilanziell herausgerechnet wird.

Auch wenn diese Abrechnungsmodelle fir die Netzbetreiber zunehmend aufwandiger werden,
zumal sie diese mittels ihrer Software darstellen kdnnen muissen, sind sie nach § 4 Abs. 4
MessZV verpflichtet, die Zahlpunkte zu verwalten und die aufbereiteten und abrechnungsrele-
vanten Daten an den Netznutzer zu Ubermitteln.

4.6.4 VERPACHTUNG DER PV-ANLAGE DURCH DEN VERMIETER AN DEN MIETER

Das Problem bezlglich des Rechts des Mieters auf Lieferantenwechsel bzw. der Bindung an die
PV-Abnahme wird man wohl nur I6sen kénnen, dass der Mieter die PV-Anlage mit allen Rechten
und Pflichten vom Vermieter pachtet'® und damit zum Eigenversorger wird. Unter dem Begriff
der Eigenversorgung versteht man nach § 5 Z 12 EEG 2014 den Verbrauch von Strom, den eine
nattrliche oder juristische Person im unmittelbaren Zusammenhang mit der Stromerzeugungs-
anlage selbst verbraucht, wenn der Strom nicht durch ein Netz geleitet wird und diese Person die
Stromerzeugungsanlage selbst betreibt. Zwingende Voraussetzung ist somit u.a., dass der Be-
treiber der Stromerzeugungsanlage und der Verbraucher des darin erzeugten Stroms personen-
identisch sind, was dieses Modell von den zuvor dargestellten unterscheidet. Zwar ist es im Rah-
men dieses Eigenverbrauchs nicht erforderlich, dass der Stromverbraucher auch Eigentimer der
Stromerzeugungsanlage ist''°, jedoch muss er diese auf eigene Rechnung und eigenes Risiko
betreiben."" Das hat zur Folge, dass der Mieter einerseits die Kosten fiir den Unterhalt der PV-
Anlage zu tragen hat und damit das wirtschaftliche Risiko im Zusammenhang mit dem Betrieb
der PV-Anlage tragt, andererseits aber auch den bestimmenden Einfluss und damit die Verfu-
gungsgewalt tiber diese Anlage ausiibt.''? Ermdglicht wird dies dadurch, dass der Mieter entwe-
der die gesamte PV-Anlage pachtet und betreibt (Vollpacht) oder aber in der Variante, dass er
die PV-Anlage nur zu dem Teil pachtet und betreibt, die seinem Stromverbrauch entspricht
(Scheiben-Pachtmodell).""® Der erforderliche rdumliche Zusammenhang zwischen der Stromer-
zeugungsanlage und dem Verbrauch ergibt sich nach den Umstanden des Einzelfalls, wobei die-
ser innerhalb eines Mehrfamilienhauses unproblematisch erfillt sein durfte. Schlielich darf der
in der PV-Anlage erzeugte Strom auf dem Weg zum Mieter als Stromverbraucher im Rahmen
des Eigenverbrauchs nicht durch ein Netz durchgeleitet werden. Unter einem Netz versteht man
nach § 5 Z 26 EEG 2014 die Gesamtheit der miteinander verbundenen technischen Einrichtun-
gen zur Abnahme, Ubertragung und Verteilung von Elektrizitat fir die allgemeine Versorgung.

109 Anlagenpachtmodell.

"0 Dies deckt sich mit dem Begriff des Anlagenbetreibers nach § 5 Z 2 EEG 2014, der unabhéangig vom Eigen-
tum die Anlage flr die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien oder Grubengas nutzt.

111 Salje, EEG 2014, § 5 Rz. 53.
112 Moench/Wagner/Schulz/Wrede, Gutachterliche Stellungnahme, S. 8 m.w.N.
"3 Bundesverband Solarwirtschaft, PV-Stromlieferung, S. 37.
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Darunter fallen somit die 6ffentlichen Netze, die zum Zwecke der allgemeinen Versorgung''# von
den Netzbetreibern betrieben werden. Dies ist jedoch, wie bereits dargestellt, bei der Hausleitung
innerhalb eines Mehrfamilienhauses, also der Kundenanlage gerade nicht der Fall, sodass diese
nicht unter den Netzbegriff fallt.''®> Der PV-Strom wird somit nicht durch ein Netz geleitet.

Im Rahmen der Eigenversorgung ist somit auch kein Stromliefervertrag mit dem Vermieter
bezlglich des PV-Stroms notwendig, da der Mieter ja nunmehr aufgrund der Pacht der PV-
Anlage zum Eigenversorger wird. Erforderlich ist jedoch, dass der Mieter einen Zusatzversor-
gungsvertrag mit einem Stromlieferanten abschlie®t, der ihn im Bedarfsfall zusatzlich mit
Strom aus dem offentlichen Netz versorgt.

Auch in dieser Variante entfallen fiir den Mieter einige Kostenfaktoren: So hat er als Eigenver-
sorger im Rahmen des Verbrauchs des PV-Stroms mangels Nutzung des offentlichen Netzes
(anders als fiir den zusatzlich erforderlichen Bezug der Elektrizitat aus dem 6ffentlichen Netz'6)
keine Netzentgelte, keine KWK-Umlage''’, keine § 19 Abs. 2 StromNEV-Umlage, keine Umlage
flr abschaltbare Lasten''® sowie keine Offshore-Umlage''® zu leisten. Das gleiche gilt fur die
Konzessionsabgabe'?°. Auch die Stromsteuer diirfte vorliegend nach § 9 Abs. 1 Z 1 StromstG
bzw. nach § 9 Abs. 1 Z 3 lit. a StromstG entfallen. Anders sieht es hingegen fir die Leistung der
EEG-Umlage nach § 61 EEG 2014 aus, die nunmehr auch bei der Eigenversorgung anfallt. Da
es sich jedoch bei der PV-Anlage um eine neue Anlage'?' handelt, die Strom aus erneuerbaren
Energien erzeugt, reduziert sich (anders als beim Direktverbrauch durch Dritte) der Anteil der
EEG-Umlage jedoch auf 35% fiir den Verbrauch bis Ende 2016 bzw. auf 40% ab 2017.722 Aller-
dings sieht das Gesetz in begrenztem Umfang auch noch Befreiungen von der Leistung der
EEG-Umlage im Falle der Eigenversorgung vor, wenn die PV-Anlage nach 8/2014 in Betrieb
genommen wurde.'?® Vorliegend kommt dabei jedoch wohl nur der Befreiungstatbestand nach
§ 61 Abs. 2 Z 4 EEG 2014 fur Kleinanlagen in Betracht. Danach darf fir die Eigenversorgung
von hochstens 10 MWh selbst verbrauchten Stroms pro Jahr der Strom nur in einer Stromerzeu-
gungsanlage mit einer installierten Leistung von max. 10 kW erzeugt werden. Begrindet wird
diese Ausnahmeregelung mit dem unverhaltnismaRigen Erfassungsaufwand.'?* Auf die umsatz-
steuerrechtlichen sowie die ertragssteuerrechtlichen Auswirkungen im Rahmen der Eigenver-
sorgung wird an dieser Stelle ebenso wenig eingegangen, wie auf die zu erfillenden Pflichten

14 Zwar wird der Begriff der allgemeinen Versorgung nicht definiert, jedoch versteht der BGH (10.03.2004, VIII
ZR 2013/02 m.w.N) darunter, dass die Nutzung des Netzes nicht auf von vorneherein auf bestimmte Abneh-
mer begrenzt sein darf, sondern grundsatzlich fir jeden Abnehmer offen sein muss.

"5 Salje, EEG 2014, § 5 Rz. 124.

116 Beim Bezug aus dem 6ffentlichen Netz fallen samtliche Netzentgelte, Steuern, Abgaben und Umlagen an.
"7 8§ 26 ff. KWKG.

118 § 18 AbLaV.

19 § 17f EnWG.

120 § 48 EnWG.

121 § 5Z 1 EEG 2014.

22 .§ 61 Abs. 1 EEG 2014. Allerdings muss der Mieter als Eigenversorger seiner Meldepflicht nach § 74 EEG bis
zum 31.05. des Folgejahres nachkommen. Ansonsten erhoht sich der Wert der EEG-Umlage auf 100 Prozent.

23 \on einer alteren Bestandsanlage wird vorliegend nicht ausgegangen.
24 BT-Drucks. 18/1304, S. 154 f.
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des PV-Anlagenbetreibers. Den Uberschissigen PV-Strom kann der Mieter jedoch auch hier ins
offentliche Netz einspeisen und die Férderung nach dem EEG in Anspruch nehmen.'?®

4.6.5 KONNEN STROMGENOSSENSCHAFTEN KOLLEKTIV STROM EINKAUFEN UND WIEDER VERKAUFEN?

Bei den Genossenschaften handelt es sich i.d.R. um juristische Personen des Privatrechts. Diese
kénnen als sog. Einkaufsgemeinschaften den Elektrizitdtsbedarf ihrer Genossenschafter bzw.
Mitglieder biindeln, um diesen guinstigere Einkaufskonditionen zu verschaffen, als es fur sie indi-
viduell mdglich ware. Diesen glnstigeren Einkaufspreis geben die Genossenschaften sodann
nebst Steuern und Abgaben weiter. Dies hat zur Folge, dass die Genossenschaften selber zu
Energieversorgungsunternehmen i.S.v. § 3 Z 18 EnWG werden,'?® da sie Energie an andere
liefern. Eine solche Lieferung an andere liegt vor, wenn sich die Genossenschaft als Energiever-
sorger und ihre Genossenschafter bzw. Mitglieder als eigenstandige wirtschaftliche Einheiten ge-
genuberstehen und sie unterschiedlichen Rechtssubjekten angehdren. Dies ist vorliegend der
Fall. Es wird dabei auch davon ausgegangen, dass es sich bei dieser Einkaufsgemeinschaft um
eine kartellfreie Kooperation handelt. Der PV-Anlagenbetreiber kann seinen erzeugten PV-Strom
auch Uber das o6ffentliche Netz an diese Stromgenossenschaften verkaufen, die sodann die ein-
zelnen Mieter komplett versorgen. In dieser Variante fallen jedoch die netzbezogenen Kosten fir
die Mieter vollumfanglich an. Ein Pooling mehrerer Entnahmestellen ist allerdings unzulassig.'?”

4.7 Internationaler Rechtsvergleich

Der Projektpartner HSP (Hasberger_Seitz & Partner Rechtsanwalte GmbH) fihrte im Rahmen
des weltweit tatigen Netzwerks von Rechtsanwalts-, Steuerberatungs- und Consulting-Unter-
nehmen ,Geneva Group International® einen internationalen Rechtsvergleich zur PV-Nutzung im
grolRvolumigen Wohnbau durch. Die ,Geneva Group International” ist ein weltweit in mehr als
100 Landern aktives und organisiertes Netzwerk von unabhangigen renomierten Rechtsanwalts-
, Steuerberatungs- und Consulting-Unternehmen mit aktuell fast 600 Mitgliedsunternehmen. Ziel
dieser Vernetzung ist eine effektive gegen- und wechselseitige Unterstitzung, Beratung und
Befruchtung der beteiligten Unternehmen in rechtlichen, steuerlichen und wirtschaftlichen Be-
langen. In sogenannten ,Practice Groups*“ werden Informationen, Ideen, Erfahrungen und Know-
How zwischen den involvierten Unternehmen ausgetauscht. Die Projekt-partnerin Hasber-
ger_Seitz & Partner Rechtsanwalte GmbH ist Mitglied dieses Netzwerkes und insbesondere in
den Practice Groups ,Real Estate” und ,Renewable Energies” aktiv tatig.

4.7.1 QUESTIONNAIRE

Die Erhebung basiert auf einem vom Projektkonsortium erarbeiteten Questionnaire (s. Anhang
Kap. 8.2, S. 189), in welchem die angefragten Organisationen durch Beantwortung von insge-

125 §8 19 ff. EnNWG i.V.m. §§ 37 ff. EnWG.

126 Dies ist hingegen nicht der Fall, wenn der Biindler lediglich mit dem EVU einen Rahmenvertrag bezliglich der
wesentlichen Lieferbedingungen vieler Energieliefervertrage abschlie3t und selber nicht die Versorgung vor-
nimmt. Es liegt dabei nur eine vermittelnde Tatigkeit des Biindlers vor, die der eines Strommaklers entspricht,
so Hermes, in: Britz/Hellermann/Hermes, EnWG Kommentar, § 5 Rz. 11 m.w.N.

127§ 17 Abs. 2a StromNEV.

126



samt sechs, teilweise ineinander greifenden, Frage-Gruppen, die energiepolitische Situation in
ihren Landern schildern sollten. Es wurde darauf abgezielt, Problemstellungen und Losungsan-
sétze aus anderen Landern zu identifizieren und ,lessons to learn“ fiir Osterreich abzuleiten.

4.7.2 ERGEBNISSE

Ziel des Rechtsvergleichs war es, einen transeuropaischen Querschnitt zu den flr den Bericht
entscheidenden Fragen aus dem Energiebereich zu liefern. Besonders durch die Teilnahme
von Mitgliedsstaaten und Nichtmitgliedsstaaten der Europaischen Union sollen alternative Vor-
gehensweisen im Zusammenhang mit Problemen und Herausforderungen der heutigen Ener-
giewirtschaft aufgezeigt werden.

Folgende Lander beteiligten sich an diesem Rechtsvergleich:

= Norwegen (Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS);

= Rumanien (Mirus Group);

= Russland (A.D.E. Professional Solutions);

= Spanien (Dr. Fruhbeck Abogados S.L.P.);

= Turkei (Kutlan & Partners WP/StB);

= Vereinigtes Konigreich (UK) (Lawrence Grant Chartered Accountants).

Dem Bericht thematisch folgend, fokussiert der Rechtsvergleich auf Fragestellungen zu erneu-
erbaren Energien und dezentraler Energieversorgung. Hierbei soll auch die Mdglichkeit und
Zulassigkeit der betreiberunabhangigen Versorgung zwischen den Verbrauchern sowie der
Belieferung von Energie durch (Klein)Unternehmer an Verbraucher auf direktem Weg, in den
einzelnen Landern dargestellt werden.

Wahrend in Bezug auf einige Fragestellungen die Antworten ein (erwartetes) homogenes
Ergebnis liefern, weichen in anderen Bereichen die Antworten deutlich voneinander ab,
wodurch (indirekte) Rickschlisse auf innerstaatliche Vorgange in den einzelnen Landern
sowie auch klimatische Abweichungen zwischen den Landern ermdglicht werden.

Hinsichtlich des durchschnittlichen Stromverbrauches (Frage 3.1) zeigen zwar alle Vergleichs-
lander hdhere Werte als Osterreich (3.600 — 4.000 kWh/a, Osterreich: 3.500 kWh/a), jedoch
weist lediglich Norwegen mit einem Durchschnittsverbrauch von 10.000 kWh/a signifikant ab.
Griinde sind einerseits nachfragegetrieben: die stark ausgebaute Aluminium-Industrie und die
forcierten E-Mobilitdt. Andererseits liegen die Strompreise in Norwegen trotz des insgesamt
sehr hohen Preisniveaus im unteren Bereich der Vergleichslander (Frage 3.2):

= Russland: 0,055 - 0,018 €/kWh

= Rumanien: 0,066 €/kWh

= Norwegen: 0,089 €/kWh

= Tarkei: 0,12 €/kWh
= Spanien: 0,15 €/kWh
= UK: 0,34 €/kWh
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Die Durchschnittspreise in Osterreich liegen aktuell bei 0,15 — 0,23 €/kWh, in Deutschland
bei ca. 0,28 €/kWh. Es besteht also eine immense Streuung der Strompreise zwischen den
europaischen Landern. In vielen Transformationslandern (z.B. Russland, Ruménien) resul-
tieren die niedrigen Strompreise aus staatlich regulierten Tarif-Systemen. Wie auch hinsicht-
lich der Preise fur andere Energietrager sind in diesen Landern die regulierten Energiepreise
ein wesentliches Element zur Sicherstellung leistbarer Lebenshaltungskosten auch fiir un-
tere Einikkommensgruppen.

Zur Veranschaulichung der unterschiedlichen Politiken im Umgang mit der Regulation von Ener-
giepreisen sei auf die Ubersicht in Tabelle 4 aus einer anderen Quelle verwiesen. Von allen 28
EU-Mitgliedsstaaten verzichten nur neun — darunter Osterreich — auf eine Regulierung der Ener-
giepreise fur Privathaushalte. Zehn Mitgliedsstaaten wenden Sozialtarife fir besonders be-
dirftige Haushalte an.

Tabelle 4: Uberblick tiber die Regulation von Energiepreisen in der EU (2013)

AT N - N
BE J 8,4% 8,4% N
BG J 100% - N
Cz N - - N
CcYy J 100% 3,4% J
DK J 80% 0% N
EE J 100% 0% J
Fl N - - N
FR J 93% 3,9% J
DE N - - N
UK J 89,8% 0% J
EL J 99,9% 4,4% J
HU J 98,3% 0% J
IE N - - N
IT J 80% 3,3% J
LT J 100% 0% N
LV J 97,3% 9,7% N
LU N - - N
MT J 100% 12,4% J
NL N - - N
PL J 99,5% 0% N
PT J 90,2% 1,4% N
RO J 100% 13,3% J
SK J 100% 0% J
Sl N - - N
ES J 59,4% 9,5% J
SE N - - N

Quelle: de Jong, Pellerin-Carlin, Vinois (2015), 24.
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Trotz des gravierenden Preisgefalles (UK bis zu 19fach héhere Preise als Russland) zeigt sich
ein durchgangig gleichartig hohes Interesse der befragten Lander an erneuerbaren Energiefor-
men (Frage 1.1) und wird dieser Technologie ein hohes Potential (Frage 1.4) seitens der Lander
zugetraut. Jedoch weisen lediglich Norwegen mit 98% und Spanien mit 42,8% bereits jetzt einen
erhdhten Anteil von erneuerbaren Energietragern auf. Der Einsatz von erneuerbaren Energiefor-
men erschopft sich jedoch weitgehend auf die Verwendung von Wasser- und Windkraft (Fragen
1.3, 1.4, 2.1). PV-Anlagen spielen eine noch eher untergeordnete Rolle (Fragen 2.2, 2.3). In die-
sem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass dem Einsatz von Smart Metern ebenfalls
wenig bis gar keine Bedeutung zugeschrieben wird (Fragen 2.4, 2.5).

Wahrend in Rumanien, Spanien und UK dezentral erzeugte erneuerbare Energieformen im o6f-
fentlichen Diskurs stehen (Frage 1.2) und durchwegs als Alternative zur herkdmmlichen Energie-
versorgung angesehen werden (Frage 1.5), ist diesbezlglich das (staatliche) Interesse in Norwe-
gen, Russland und der Turkei geringer. In Bezug auf Norwegen mag dies mitunter an der vor-
herrschenden Prasenz von zentral verteilter Wasserkraft (Frage 2.3) und den hohen Anschaf-
fungskosten fir dezentrale Projekte (Frage 1.4) liegen. In Russland und der Tirkei scheint dieses
relative Desinteresse eher der vergleichsweisen fehlenden Liberalisierung des Energiemarktes
und den damit einhergehenden staatlichen Eigeninteressen (vgl. Frage 1.3) geschuldet zu sein.

So zeigt sich, dass sowohl in Russland wie auch der Tlrkei weder eine Liberalisierung hin-
sichtlich des Drittzuganges (Frage 3.3) stattgefunden hat, noch de facto das in den EU-Staaten
verankerte Prinzip der Entblindelung (Fragen 3.5., 3.6) existiert. In Russland ist dartber hinaus
eine freie Anbieterwahl nicht gewahrleistet (Frage 3.7), in der Turkei ein freier Anbieterwechsel
nicht méglich (Frage 3.8).

Eine hohe staatliche Kontrolle des Energiemarktes schrankt somit naturgemalf die Etablierung
von Konzepten im Zusammenhang mit dezentral erzeugten erneuerbaren Energieformen mas-
siv ein. Jedoch erscheint auch in den anderen Landern, wo bereits eine Liberalisierung des
Energiemarktes stattgefunden hat, die wirtschaftliche Durchfihrbarkeit derartiger Projekte
ohne staatliche Férderungen als nicht rentabel (vgl. Fragen 1.4, 6.13).

Lediglich UK zeigt sich im Vergleich zu den anderen Landern abweichend unbirokratisch in
Bezug auf den privaten und unternehmerischen Einsatz von erneuerbaren Energieformen zum
eigenen Gebrauch (Fragen 4.1, 4.2, 4.3). Obgleich direkte Stromverbindungen unter Verbrau-
chern (kommerziell und unkommerziell) grundsatzlich méglich erscheinen, erschopft sich die
Weitergabe derart erzeugter Energie an Dritte (Frage 6.4) in der praktischen Anwendung jedoch
weitgehend auf die Stromerzeugung durch Mikrokraftwerke (Norwegen) oder Einspeisung des
Uberschusses in das 6ffentliche Netz (UK). Die Einspeisetarife sind hierbei durchgehend vari-
abel (Fragen 6.6, 6.7). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass in Spanien die
(kommerzielle) Weitergabe von eigenerzeugter Energie, aufgrund von gehauft aufgetretenen
Missbrauchsfallen, offensichtlich untersagt wurde (Fragen 4.5, 6.7).
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Ein Business Modell, in welchem der Mieter bzw. Pachter in die Stromerzeugung eingebunden
wird, ist in den befragten Landern nicht bekannt. Lediglich Spanien sieht dies eingeschrankt
fur die eigene Warmwassererzeugung des Mieters/Pachters vor (Fragen 6.8 ff.).

Abgesehen von der Einspeisung des durch Mikrokraftwerke erzeugten Uberschusses in das
offentliche Netz, wird in den Landern kein anderes Business Modell als kommerziell sinnvoll
erachtet. Begrindet wird dies lediglich seitens Russlands mit dem hohen Vorkommen von
herkdmmlichen Energieformen und dem damit einhergehenden niedrigen Preisniveau.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Mehrheit der Lander den Ausbau von erneuerba-
ren Energieformen befurworten. Auch einem vermehrten Einsatz von dezentral erzeugter er-
neuerbarer Energie wird grundsatzlich Potential zugeschrieben. Lediglich in Norwegen gilt
nicht zuletzt aufgrund der klimatischen Gegebenheiten (weniger Sonneneinstrahlung) diese
Erzeugungsform als wenig erfolgsversprechend und wird dort vermehrt auf die ohnehin schon
stark vorherrschende (zentrale) Wasserkrafterzeugung gesetzt. In Russland und der Turkei
scheint ein Ausbau von dezentraler Energieversorgung seitens der Bevolkerung gewlnscht,
jedoch ist in diesen beiden Landern der Energiemarkt nach wie vor verstarkt staatlichen Re-
gulierungen unterworfen, die einer derartigen Entwicklung im Wege stehen.

Durchwegs erscheint die Umsetzung von komplexen Business Modellen im Zusammenhang
mit dezentraler Energieversorgung in den Landern — ohne staatliche Férderungen — als wirt-
schaftlich nicht rentabel. Durch die Entwicklung neuer (effizienterer) Technologien sowie
weiteren Liberalisierungsschritten des Energiemarktes kénnte sich dies jedoch in naher Zu-
kunft andern.
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5 Rechtliche Feasibility

Bei der Umsetzung der in Kapitel 2 dargestellten Geschaftsmodellen zur dezentralen Erzeu-
gung von regenerativem Strom und dessen Vor-Ort-Nutzung auch innerhalb von Wohnungen
sind sowohl energieregulatorische, wohn- bzw. zivilrechtliche sowie spezifisch konsumenten-
schutzrechtliche Aspekte zu bertcksichtigen.

Im Bereich des Elektrizitatsrechtes etwa missen immer zwei grundlegende Prinzipien beach-
tet werden: einerseits der Grundsatz der Marktliberalisierung, in Form der freien Lieferanten-
wahl mit dem Ziel steigender Wechselquoten, und andererseits der Grundsatz der Regulierung
der Ubertragungs- und Verteilernetze als sog. natirliche Monopole.

Ein anderes Beispiel liefert das Zivilrecht, im Speziellen das Konsumentenschutzrecht, das bei
Energieliefervertragen Ubermalig lange Vertragsbindungen des Konsumenten untersagt. Hier
gilt es, einen Ausgleich zwischen den Interessen des Investors bzw. Bautragers und jenen des
Energiekonsumenten bzw. Mieters zu finden.

Darlber hinaus sind mehrere verwaltungsrechtliche Materien, wie etwa Genehmigungsvor-
schriften des Baurechts oder des EIWOG 2010 bei der Errichtung von PV-Anlagen einschlagig.

Auf den folgenden Seiten sollen diese rechtlichen Aspekte und Problematiken aufgezeigt und in
weiterer Folge Losungsvorschlage de lege lata sowie de lege ferenda unterbreitet werden.

5.1 Baurechtliche und elektrizitatsrechtliche Genehmigung von PV-Anlagen

Hinsichtlich der Genehmigung und Bewilligung von PV-Anlage bestehen erhebliche Anforde-
rungen — insbesondere in Bezug auf Nachbarn, die Miteigentimer des Hauses und deren Mit-
spracherecht. Fur die Errichtung einer PV-Anlage sind zwei Genehmigungsregime zu bertick-
sichtigen: einerseits die jeweiligen Bauordnungen der Lander, andererseits die elektrizitats-
rechtlichen Ausfiihrungsgesetze der Lander.

5.1.1 BAUORDNUNGEN MIT BESONDERER BERUCKSICHTIGUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN IN WIEN
Vorweg ist in Bezug auf die Prufung einer baurechtlichen Bewilligungspflicht von PV-Anlagen
festzuhalten, dass Baurecht gemaR Artikel 15 B-VG Landesmaterie ist, weswegen in Oster-
reich jedes Bundesland Uber eine eigene Bauordnung (u.U. separates Raumordnungsgesetz)
verfligt. Der Ubersichtlichkeit halber werden hier nur die einschldgigen Bestimmungen der
Wiener BauO'?® behandelt.

Nach der Wiener BauO bedarf die Errichtung einer PV-Anlage vor Baubeginn einer Bewilligung
der Behorde (MA 37 fiir Wien).'?® Eine Bewilligung ist allerdings nicht erforderlich, sofern die PV-

128 Bauordnung fiir Wien LGBI 2013/46.
129 § 60 Abs. 1 WrBauO.
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Anlage an Gebauden aufierhalb von Grunland-Schutzgebiet sowie Schutzzonen und Gebieten
mit Bausperre errichtet wird und die PV-Anlage an Gebauden mit einem Fluchtniveau von
weniger als 11m angebracht wird."3® ,Das Fluchtniveau bemisst sich nach der OIB-Richtlinie
.Begriffsbestimmungen (...) nach der FuBbodenoberkante des hdochstgelegenen oberirdischen
Geschosses und dem tiefsten Punkt des an das Gebaude angrenzenden Gelandes® (Moritz;
,BauO Wien“ [2014] S. 176, 177).

Weiters miissen nach § 118 der Wr BauO bei Neu-, Zu-, und Umbauten sowie Anderungen
und Instandsetzungen von mind. 25% der Gebaudeoberflache hocheffiziente alternative Sys-
teme eingesetzt werden, sofern dies technisch, 6kologisch und wirtschaftlich realisierbar ist.
Unter diese Systeme fallen auch dezentrale Energieversorgungssysteme auf der Grundlage
von erneuerbaren Energien, also auch PV-Anlagen.

Unabhangig von dieser Verpflichtung sind bei Neubauten solare Energietrager oder gleichwer-
tige technische Systeme mit einer Spitzen-Nennleistung von mind. 1 kWp pro 100m? konditio-
nierter Brutto-Grundflache am Gebaude zu errichten.'¥' Eine Anrechnung von 0,7 kWp pro
100m? konditionierter Brutto-Grundflache in Form von zusatzlichen Energieeffizienzmalinah-
men ist moglich, die Spitzen-Nennleistung der PV-Anlagen reduziert sich dadurch entspre-
chend auf 0,3 kWp.

Von dieser Verpflichtung kann auf Antrag abgesehen werden, wenn die Errichtung aus wirtschaft-
lichen oder technischen Griinden nicht zweckmaRig ist. Eine ganzliche Befreiung ist jedoch auch
aus diesen Grunden nicht mdglich, da jedenfalls als Ausgleich EnergieeffizienzmalRnahmen
im Ausmalfd von 0,7 kWp pro 100m? konditionierter Brutto-Grundflache zu erbringen sind.32
Ausgenommen von diesen Verpflichtungen sind Wohngebaude und Bildungseinrichtungen.33

5.1.2 ELWOG 2010 Bzw. WELWG

Die Errichtung und Inbetriebnahme von Stromerzeugungsanlagen, so auch PV-Anlagen, un-
terliegen nach den EIWOG-Ausflihrungsgesetzen der Lander der Genehmigungspflicht. Der
Grund fir die Genehmigungspflicht ist das Erfordernis der Energieversorgungsunternehmen,
Uber Einspeisekapazitaten Bescheid zu wissen, um ihrer Pflicht der prazisen Lastgangprognose
nachkommen zu koénnen. Auch hier soll nur auf das Wiener Ausflihrungsgesetz WEIWG'34
eingegangen werden.

Der Genehmigungspflicht unterliegen die Errichtung, wesentliche Anderungen und der Betrieb
der Erzeugungsanlage, das sind Anlagen zur Erzeugung von Elektrizitat mit einer Leistung

130 § 62a Abs. 1 WrBauO.

131§ 118 Abs. 3b WrBauO.

132 § 118 Abs. 3b WrBauO.

133 § 118 Abs. 3b 1. Satz WrBauO.

134 Wiener Elektrizitatswirtschaftsgesetz 2005 LGBI 2013/35.
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von mehr als 100 Watt bei einer Spannung von mehr als 42 Volt, samt Nebenanlagen, und
zwar mit einer installierten Engpassleitung von mehr als 10 kW bis 200 kW.'35

Fir Anlagen auf Basis erneuerbarer Energie, so auch fir PV-Anlagen, deren Engpassleistung
50 kW nicht Ubersteigt, ist ein vereinfachtes Verfahren vorgesehen.'* Dieses Verfahren ent-
spricht im Wesentlichen § 359b GewO: Projektauflage in der Standortgemeinde durch Verof-
fentlichung auf der Gemeinde-Internetseite sowie Anschlag in den angrenzenden Hausern und
im Haus der Errichtung selbst, mit dem Hinweis, dass den Nachbarn innerhalb von vier Wo-
chen das Recht zusteht, Einwendungen gegen die Erzeugungsanlage zu erheben. Die Nach-
barn haben Parteistellung, soweit ihre Interessen beeintrachtigt sind. Solche sind eine durch
die Errichtung und den Betrieb erhebliche Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit sowie
eine Gefahrdung des Eigentums bzw. anderer dinglicher Rechte. Eine obligatorische Augen-
scheinverhandlung ist nicht vorgesehen. Die Entscheidung muss innerhalb von drei Monaten
per Bescheid ergehen und kann erforderlichenfalls Auflagen beinhalten.

Erkenntnis
Fir die Errichtung einer PV-Anlage sind sowohl die Bauordnungen der Lander als auch die
Landesaufihrungsgesetze des EIWOG 2010 zu berticksichtigen.

Nach der Wiener BauO ist insbesondere zu berticksichtigen, dass bei Neu-, sowie Zu- und Um-
bauten ,hocheffiziente alternative Systeme®, wie etwa PV-Anlagen, zum Einsatz kommen mus-
sen, sofern dies technisch und wirtschattlich realisierbar ist. Unabhangig davon, sieht die BauO
vor, dass bei Neubauten auf jeden Fall solare Energietrager in bestimmtem Ausmal? zu errichten
sind. Es bestehen beschrankte Befreiungsmoglichkeiten von dieser Verpflichtung. Wohngebaude
und Bildungseinrichtungen sind von dieser Verpflichtung allerdings — noch — ausgenommen.

Nach dem WEIWG ist fir die Errichtung der PV-Anlage ein vereinfachtes Verfahren vorgese-
hen. Zu berucksichtigen ist, dass Nachbarn Parteistellung und das Recht zur Erhebung von
Einwendungen zukommt, sofern ihre Interessen beeintrachtigt sind.

Die Ausflihrungen in diesem Abschnitt haben Relevanz fir alle dargestellten Geschaftsmodelle.

5.2 Energie-Regulatorische Vorgaben

5.2.1 PV-VERSORGUNG IM MEHRPARTEIENHAUS

In diesem Abschnitt wird ausgefihrt, ob es flr einen Energielieferanten (etwa einen Bautrager
bzw. Wohnhauseigentimer, Investor oder ein Energieversorgungsunternehmen) rechtlich zu-
Iassig ist, Uber eine von ihm am oder auf dem Mehrparteienhaus errichtete PV-Anlage, die
Bewohner dieses Hauses mit dem PV-Strom zu versorgen. Dabei muss unterschieden werden,
ob samtliche Wohnungsinhaber durch eine PV-Gemeinschaftsanlage (,kollektive Versorgung®)

135 § 5 WelWG 2005.
136 § 7 WelWG 2005.

133



versorgt werden oder dem Wohnungsinhaber ein eigenes Paneel direkt und ausschliellich
zugeordnet ist (,separate Versorgung®).

a) MARKTTEILNEHMER UND DEREN RECHTE UND PFLICHTEN

Fir die Beantwortung dieser Frage soll vorerst auf energieregulatorische Aspekte eingegangen
werden. Die sachenrechtliche Zuordnung der PV-Anlage wird im Teil des Wohn- bzw. Miet-
recht naher behandelt (s. Kap. 5.3, S. 149). Essentiell ist zunachst die Frage, um welche
Marktteilnehmer es sich vorliegend nach dem EIWOG 2010 als Grundsatzgesetz'” handelt
und welche Pflichten daraus u.a. resultieren:

ERZEUGER ist eine juristische oder natirliche Person oder eine eingetragene Personen-
gesellschaft, die Elektrizitat erzeugt (§ 7 Z 17 EIWOG 2010). Mit der auf oder am Dach
installierten PV-Anlage produziert der Errichter dieser Anlage Elektrizitat'3, wodurch er zum
Erzeuger wird.

Ein LIEFERANT ist gem. § 7 Abs. 1 Z 45 EIWOG 2010 eine natlrliche oder juristische Person
oder eingetragene Personengesellschaft, die Elektrizitat anderen natirlichen oder juristi-
schen Personen zur Verflgung stellt. Ein die PV-Anlage errichtender und betreibender Bau-
trager bzw. Investor, der den PV-Strom an Dritte abgibt, ist somit unter diesen Begriff zu
subsumieren. Aufgrund des Wortlauts der Definition ist eine Gewinnabsicht beim Lieferan-
ten nicht erforderlich, sodass es ausreicht, dass jemand einem anderen Strom zur Verfu-
gung stellt, entweder durch Tausch, Schenkung oder Verkauf.'3°

Unter einem VERSORGER versteht man nach § 7 Abs. 1 Z 74 EIWOG 2010 eine naturliche oder
juristische Person oder eingetragene Personengesellschaft, die die Versorgung wahrnimmt.
Die Versorgung stellt dabei den Verkauf einschlieRlich des Weiterverkaufs von Elektrizitat an
Kunden dar.#° Sofern somit vorliegend der Betreiber der PV-Anlage die erzeugte Elektrizitat
an die Bewohner des Mehrparteienhauses verkauft, handelt es sich um einen Versorger.
Zugleich kdnnte es sich beim Betreiber der PV-Anlage auch um einen STROMHANDLER nach
§ 7 Abs. 1 Z 65 EIWOG 2010 handeln. Dies setzt voraus, dass er als natlrliche oder juris-
tische Person oder eingetragene Personengesellschaft die Elektrizitat in Gewinnabsicht
verkauft. Sofern diese Voraussetzung erflllt ist, fallt der Betreiber der PV-Anlage auch unter
den weiten Begriff des Stromhandlers.

Als ELEKTRIZITATSUNTERNEHMEN im Sinne des § 7 Abs. 1 Z 11 EIWOG 2010 ist der Betreiber
der PV-Anlage dann anzusehen, wenn es sich bei ihm um eine naturliche oder juristische
Person oder eine eingetragene Personengesellschaft handelt, die in Gewinnabsicht von den
Funktionen der Erzeugung, der Ubertragung, der Verteilung, der Lieferung oder des Kaufs
von elektrischer Energie min. eine wahrnimmt und die kommnerzielle, technischen oder war-
tungsbezogenen Aufgaben im Zusammenhang mit diesen Funktionen wahrnimmt, mit Aus-
nahme der Endverbraucher. Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich beim Betreiber der PV-
Anlage um einen Erzeuger. Dabei wird auch vorausgesetzt, dass durch ihn die kommerziellen,

137 Vorliegend wird nicht auf die Umsetzung in den einzelnen Landesausfilhrungsgesetzen eingegangen.
138 30 die Definition der Erzeugung nach § 7 Abs. 1 Z 18 EIWOG 2010.
139 Hauer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 45 Rz. 2 m.w.N.; Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 43

Rz. 4.

140§ 7 Abs. 1 Z 75 EIWOG 2010.
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technischen und wartungsbezogenen Aufgaben erflllt werden. Wichtig ist jedoch der Aspekt
der Gewinnabsicht. Sofern also der PV-Anlagenbetreiber den erzeugten Strom an die Be-
wohner des Mehrparteienhauses verschenkt, handelt sich bei ihm nicht um ein Elektrizitats-
unternehmen. Wenn man jedoch davon ausgeht, dass der Betreiber den Strom verkauft und
damit in Gewinnabsicht handelt, handelt es sich bei ihm um ein Elektrizitadtsunternehmen.

= Bei den Bewohnern des Mehrparteienhauses wird es sich zunachst um ENDVERBRAUCHER
nach § 7 Abs. 1 Z 12 EIWOG 2010 (und damit auch um KUNDEN'#') handeln, da sie als
natlrliche oder juristische Personen oder eingetragene Personengesellschaften den PV-
Strom fir den Eigenverbrauch kaufen.

= Ebenfalls erflllt sein dirfte der Begriff der HAUSHALTSKUNDEN gem. § 7 Abs. 1 Z 25 EIWOG
2010, wenn die Bewohner des Mehrparteienhauses den PV-Strom flir den Eigenverbrauch
im Haushalt kaufen und eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit nicht vorliegt.

An dieser Stelle soll nur Uberblicksartig dargelegt werden, welche Pflichten der Betreiber einer
PV-Anlage in seiner Rolle als Lieferant und Stromhandler bzw. Versorger u.a. zu erfullen hat.
Je nach Bundesland ist der Betreiber der PV-Anlage u.U. zunachst verpflichtet, seine Tatigkeit
als Stromhandler bzw. Lieferant bei der Behorde anzuzeigen.'? Sodann muss er nach § 80
EIWOG 2010 Allgemeine Geschaftsbedingungen mit definierten Mindestinhalten fur die Belie-
ferung mit elektrischer Energie erstellen und bei der Regulierungsbehdrde anzeigen. Die
Rechnung an die Endverbraucher ist nach den Vorgaben des § 81 EIWOG 2010 transparent
und konsumentenfreundlich zu gestalten. Zudem sind auf der jahrlichen Stromrechnung der
Versorgermix und die damit verbundenen Umweltauswirkungen auszuweisen.'*® Die Erflillung
dieser Pflichten stellt fir den Betreiber einer PV-Anlage, der den darin erzeugten PV-Strom an
die Bewohner des jeweiligen Mehrparteienhauses verkaufen mochte, einen groRen administ-
rativen und organisatorischen Aufwand dar.

Den Bewohnern des Mehrparteienhauses und Abnehmern des PV-Stroms steht hingegen als
Verbrauchern i.S.d. § 1 Abs.1 Z 2 KSchG die freie Lieferantenwahl nach § 76 EIWOG 2010 zu
(s. Kap. 5.2.3, S. 143).

b) LEITUNGEN IM MEHRPARTEIENHAUS

Von erheblicher Bedeutung ist nunmehr die Frage, wie die Leitungen von der PV-Anlage zu
den einzelnen Wohneinheiten eines Objektes (,Hausleitungen®) elektrizitatsrechtlich einzustu-
fen sind und ob eine Verteilung des PV-Stroms darliiber moéglich ist.

Verteilernetz

Fraglich ist zunachst, ob es sich bei den Leitungen in einem Mehrparteienhaus um ein Verteiler-
netz handelt. Das Verteilernetz dient nach der Grundsatzbestimmung des § 7 Abs. 1 Z 77
EIWOG 2010 dem Transport von Elektrizitat Gber Hoch-, Mittel- oder Niederspannungsverteiler-

141§ 7 Abs. 1 Z 40 EIWOG 2010.

142 § 54 K-EIWOG; § 51 06. EIWOG 2008, § 37 Salzburger LEG; § 36 Stmk. EIWOG 2005; § 46 Vibg. Elektrizi-
tatswirtschaftsgesetz; § 44 WelWG 2005.

143 § 78 Abs. 1 und Abs. 2 EIWOG 2010.
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netze zum Zwecke der Belieferung von Kunden, jedoch mit Ausnahme der Versorgung selber.
Im Gegensatz zum Betrieb eines Ubertragungsnetzes bedarf der Betrieb eines Verteilernetzes
einer Konzession'#4, die jedoch nur erteilt werden kann, wenn flir das vorgesehene Gebiet noch
keine solche Konzession vergeben worden ist. Diese Konzession vermittelt dem Netzbetreiber
das Recht zum ausschlieRlichen Anschluss des Gebietes, das sein Verteilernetz abdeckt, was
dazu fuhrt, dass der Inhaber einer Verteilernetzkonzession ein auch rechtlich gesichertes Ge-
bietsmonopol innehat.’* Gleichzeitig trifft den Verteilernetzbetreiber jedoch u.a. die Pflicht, End-
verbraucher und Erzeuger auf der Basis von privatrechtlichen Vertragen an sein Netz anzu-
schliefen’® und ihnen Netzzugang'’” zu gewahren. Der Netzzugang stellt das rechtliche Instru-
mentarium der Liberalisierung dar, das gewahrleistet, dass die bestehende Netzinfrastruktur
auch durch andere Lieferanten gegen Entgelt genutzt werden kann, wodurch die Endverbrau-
cher ihren Stromlieferanten (anders als ihren Netzbetreiber) frei wahlen und wechseln kdnnen.

Allerdings endet dieses offentliche Verteilernetz und damit auch die Notwendigkeit einer Kon-
zession mit dem Netzanschlusspunkt, Uber den die Anlage des Erzeugers oder Endverbrau-
chers physisch mit dem Netzsystem verbunden ist (§ 7 Abs. 1 Z 48 EIWOG 2010). Da davon
auszugehen ist, dass der Eigentimer des Mehrparteienhauses auch Eigentimer der Hauslei-
tungen ist, stehen diese auch in dessen Verfigungsbefugnis, sodass davon auszugehen ist,
dass die Hausleitungen nicht Teil des Verteilernetzes sind.'® Allerdings gehoren diese privaten
Hausleitungen dennoch funktionell dem Verteilernetznetz an. Relevant ist in diesem Zusammen-
hang auch die Anordnung der Zahler (z.B. im Keller bzw. vor der Wohnung). Eine Klarstellung
bzw. gesetzliche Regelung zum Zwecke der eindeutigen Abgrenzung ware wiinschenswert.

Direktleitung
Neben dem offentlichen Ubertragungs- und Verteilernetz kennt das EIWOG 2010 auch den

Begriff der Direktleitung. § 7 Abs. 1 Z 8 EIWOG 2010 definiert eine Direktleitung als Grund-
satzbestimmung in Umsetzung von Art. 2 Z 15 EItRL 2009 entweder als eine Leitung, die einen
einzelnen Produktionsstandort mit einem einzelnen Kunden verbindet oder als eine Leitung,
die einen Elektrizitatserzeuger und ein Elektrizitatsversorgungsunternehmen zum Zweck der di-
rekten Versorgung mit ihrer eigenen Betriebsstatte, Tochterunternehmen und zugelassenen Kun-
den verbindet; Leitungen innerhalb von Wohnhausanlagen gelten nicht als Direktleitungen.'4°

Zunachst wird in dieser Definition zwischen zwei Varianten unterschieden: In der ersten Variante
stellt die Direktleitung die Verbindung zwischen einem einzelnen Produktionsstandort (z.B. einer

144 Die Befugnis zur Erteilung dieser Konzession liegt bei den Landern.
145 Hauer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 26 Rz. 10.
146 § 45 7 2 EIWOG 2010 (Grundsatzbestimmung).

147 § 15 EIWOG 2010 (Grundsatzbestimmung).
148 \/gl. K. Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 25 Rz. 10.

149 Auf die ausfiihrlichen Ausfilhrungen zum Begriff der Direktleitung wird an dieser Stelle auf die GebEn-Studie
verwiesen, die hier in diesem Zusammenhang nur kurz zusammengefasst werden. Dazu auch: Rihs, Direktlei-
tungen, RAU-U&T 2014, 122 ff.

136



PV-Anlage) mit einem einzelnen Kunden dar. Aufgrund dieses Wortlauts (,einzelnen®) wird in
der Judikatur und Literatur die Ansicht vertreten, dass weder der Produktionsstandort noch der
Kunde Uber einen Anschluss an das offentliche Netz verfiigen dirfen (,Inselldsung*).%°

Im Rahmen der zweiten Variante wird hingegen vertreten, dass samtliche Beteiligte (z.B. Er-
zeuger und Kunden), die durch eine Direktleitung verbunden sind, zusatzlich auch an das 6f-
fentliche Netz angeschlossen sein dirfen.'s!

Allerdings muss dabei zwingend gewahrleistet werden, dass es zu keiner direkten Verbindung
zwischen der Direktleitung und dem 6ffentlichen Netz kommt, um einen unmittelbaren Strom-
austausch auf dem Transportweg vom Erzeuger zum Kunden auszuschlieten.'®? Dies liegt
daran, dass eine Vermischung des reinen PV-Stroms aus der Direktleitung und der Elektrizitat
aus dem o6ffentlichen Netz nicht zulassig ist. Folglich entnimmt der Kunde aus der Direktleitung
,zum Zwecke der direkten Versorgung® physikalisch und wirtschaftlich genau den PV-Strom,
den der Erzeuger zuvor eingespeist hat, wahrend sich der Entnehmer aus dem 6ffentlichen
Stromnetz eines sog. ,Stromsees” bedient, in den zwar immer so viel eingespeist wie entnom-
men wird, der Strom jedoch nicht ,identisch” ist.'>® Da es zwar auf dem Transportweg nicht zu
einem unmittelbaren Stromaustausch kommen darf, eine solche Vermischung von PV-Strom
einerseits (aus der Direktleitung) und von zusatzlich aus dem o&ffentlichen Netz bezogenem
Strom andererseits innerhalb der jeweiligen Anlage des Kunden sehr wohl erlaubt ist, benotigt
jeder Kunde zwingend zwei Zahler, um die beiden Stromlieferungen'®* getrennt messen zu kon-
nen.'® Dennoch kénnen aufgrund der unzuléassigen Vermischung von PV-Strom einerseits und
Strom aus dem offentlichen Netz andererseits auf dem Transportweg zum jeweiligen Woh-
nungsinhaber die Hausleitungen nicht als Direktleitung eingestuft werden, sodass eine derar-
tige Verteilung des PV-Stroms an die Wohnungsinhaber nicht moglich ist. Diese Einschatzung
bekraftigt auch der Zusatz in der Legaldefinition, wonach die Leitungen innerhalb von Wohnhaus-
anlagen nicht als Direktleitungen anzusehen sind."%®

Moglich erscheint jedoch aufgrund des Wortlauts der Legaldefinition folgende Vorgehensweise:
Gerade im Neubau kénnte zusatzlich (also parallel) zu den bestehenden Hausleitungen jeder
einzelne Bewohner des Mehrparteienhauses mittels einer eigenen separaten Direktleitung
inkl. eigenem Wechselrichter mit einer eigenen PV-(Teil-)anlage des Betreibers auf dem Dach
verbunden werden, sodass die oben genannten Voraussetzungen erfiillt sind. Das hatte zur

150 vwGH 04.03.2008, 2007/05/0243, VwSIg 17397 A/2008; K. Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 42
Rz. 3; K. Oberndorfer, Direktleitungen, in: Hauer, Fragen des Energierechts 2007, S. 92.

151 ywGH 04.03.2008, 2007/05/0243, VwSIg 17397 A/2008; K. Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 42
Rz. 5; Rihs, Systemdienstleistungsentgeltpflichtig?, RdU 2010/3, 7 (9).

152 K. Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 42 Rz. 5.
153 K. Oberndorfer, in: Hauer/Oberndorfer, EIWOG, § 42 Rz. 5.

154 Die Stromversorgung Uber Direktleitungen hat u.a. zur Folge, dass keine Systemnutzungsentgelte anfallen, da
derartige Leitungen kein Teil des 6ffentlichen Verteilernetzes sind.

155 K. Oberndorfer, Direktleitungen, in: Hauer, Fragen des Energierechts 2007, S. 95.
156 Ausfiihrlich dazu: P. Oberndorfer, Direktleitungen, ZVG 2015, 239.
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Folge, dass sich in den einzelnen Direktleitungen nur PV-Strom befindet, wahrend Uber die
Hausleitungen der Strom aus dem 6ffentlichen Netz bezogen und Uber einen zweiten Zahler
gemessen wird. Um den Vorgaben einer Direktleitung nach § 7 Abs. 1 Z 8 EIWOG 2010 zu
entsprechen, mussten in jeder Wohnung, vereinfacht ausgedrtickt, zwei Steckdosen vorgese-
hen sein, eine fur PV-Strom und eine fur Strom aus dem &ffentlichen Netz. Nur so kdnnte ein
unmittelbarer Stromaustausch der beiden Stromlieferungen auf dem Transportweg verhin-
dert werden. Fraglich ist jedoch, ob eine solche Vorgehensweise in Mehrparteienhausern auf-
grund des Zusatzes in der Legaldefinition ausgeschlossen ist. Allerdings geht P. Oberndor-
fer'5” davon aus, dass dieser Zusatz unionsrechtwidrig und damit im nationalen Recht unbe-
achtlich ist, da weder Art. 2 Z 15 EItRL 2009 noch Art. 34 EItRL 2009 eine solche Einschran-
kung bezuglich der Errichtung und des Betriebs von Direktleitungen in Mehrparteienhdusern
vorsehen. Daher wirde sich eine gesetzliche Klarstellung in der Hinsicht empfehlen, dass die
Hausleitungen in einem Mehrparteienhaus zwar keine Direktleitungen darstellen, die zusatzli-
che parallele Errichtung derartiger Leitungen zum Zwecke der Versorgung der Bewohner mit
PV-Strom aber unter gewissen Voraussetzungen'® wohl mdglich ist."s°

Hausinstallation bzw. Kundenanlage
Da somit grundsatzlich davon auszugehen ist, dass es sich bei den Hausleitungen in einem
Mehrfamilienhaus weder um das 6ffentliche Netz noch um Direktleitungen handelt, stellt sich

die Frage, wie diese Leitungen einzuordnen sind und ob dartber eine Versorgung der Bewoh-
ner mit PV-Strom mdglich ist.

Diesbeziiglich kénnte auf eine Definition in § 2 Abs. 1 Z 46 NO EIWG 2005 zuriickgegriffen
werden, wonach unter dem Netzanschlusspunkt die technisch geeignete Stelle des zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses fir die Herstellung des Anschlusses bestehenden Netzes ver-
standen wird, an der elektrische Energie eingespeist oder entnommen wird.

Far die konkrete Qualifikation der Leitung innerhalb eines Mehrparteienhauses von der PV-An-
lage zur Wohnung kann auf diese Definition zurtickgegriffen werden. Bei den Leitungen inner-
halb der Wohnhausanlage handelt es sich um eine gemeinschaftlich genutzte Hausinstallation
im Sinne einer ,Kundenanlage®, da sich diese Leitungen hinter dem Zahlpunkt (Netzanschluss-
punkt), in Form eines Zwei-Richtungszahlers bzw. Smart Meters, befinden.'®° Diese Leitungen
sind unselbststandiger Bestandteil des Hauses.'®" Fiir diese Leitungen sind auch keine System-
nutzungstarife geman § 15 EIWOG 2010 zu entrichten, da sie schlicht nicht Teil des 6ffentlichen
Netzes sind. Der Begriff der ,Kundenanlage® ist im EIWOG 2010 nicht definiert, doch zeigen

157 p_ Oberndorfer, Direktleitungen, ZVG 2015, 239.
158 Dabei sind u.a. auch die Landesgesetze relevant.

159 Gleichsam empfiehlt sich eine Uberarbeitung der landesgesetzlichen Regelungen im Zusammenhang mit den
Direktleitungen und eine Anpassung an die unions- und grundsatzgesetzlichen Vorgaben. Dazu auch Rihs,
Direktleitungen, RdU-U&T 2014, 124 ff.

160 ygl. § 3 Nummer 24a EnWG.

161 |eitungen fiir Gas und elektrisches Licht bilden einen unselbststindigen Bestandteil des Hauses, OGH

RS0009876.
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schon friihere Untersuchungen, dass der Gesetzgeber davon ausgeht, dass neben dem 6f-
fentlichen Netz und den Direktleitungen ein Netz ,sui generis®, im Sinne einer gemeinschaftlich
genutzten Hausinstallation innerhalb einer Wohnhausanlage bestehen kann.®? Eine Definition
der ,Kundenanlage® findet sich jedoch in den technischen und organisatorischen Regeln flr
Betreiber und Nutzer von Netzen (TOR-Teil A) der E-Control. Diese definiert die Kundenanlage
kurz als ,elektrotechnische Anlagen von Kunden® und verweist auf die Definition der ,Anlage
des Netzbenutzers.“'83 Diese umfasst ,die Einrichtung oder Gesamtheit von Einrichtungen, die
der Erzeugung (z.B. Generator) oder der Verwendung elektrischer Energie dienen, elektro-
technischer Natur sind und im Eigentum des Netzbenutzers stehen.164

Die konkreten Leitungen zu den Wohnungszahlern dienen der Verwendung elektrischer Ener-
gie, sind zweifellos elektrotechnischer Natur und stehen in den meisten Fallen im Eigentum des
Netzbenutzers. Als Netzbenutzer definiert § 7 Abs. 1 Z 49 EIWOG 2010 jede natlrliche oder
juristische Person oder Erwerbsgesellschaft, die Elektrizitat in ein Netz einspeist oder entnimmt.

Die TOR definiert dartiber hinaus eine Kundenanlage, die zusatzlich eine integrierte Erzeu-
gungsanlage aufweist. In concreto sind das solche Kundenanlagen, ,in die Erzeugungsanla-
gen einspeisen“ und nur Netzanschlusspunkte im Kundennetz haben.“ Eine Erzeugungsan-
lage bzw. Kraftwerk ist ,eine Anlage, die dazu bestimmt ist, durch Energieumwandlung elekt-
rische Energie zu erzeugen. Sie kann aus mehreren Erzeugungseinheiten bestehen. Diese
Anlage umfasst auch alle zugehorigen Hilfsbetriebe und Nebeneinrichtungen.“'® Diese Defi-
nition trifft auch auf PV-Anlagen zu.

Eine PV-Anlage und die ihr angeschlossene Hausinstallation ist somit als Kundenanlage mit
integrierter Erzeugungsanlage zu bewerten.

Allerdings wurde sich — mdglicherweise in Anlehnung an die Begriffsdefinition im deutschen
EnWG'% — die gesetzliche Verankerung einer Legaldefinition zum Begriff der Kundenanlage
im EIWOG 2010 sowie in den Landesausfuhrungsgesetzen empfehlen. Ziel sollte es sein, da-
mit eine klare Abgrenzung zum Offentlichen Verteilernetz sowie zu den Direktleitungen, aber
auch zu den einzelnen Anlagen der Hausbewohner, zu erreichen und bestehende Rechtsun-
sicherheit auszuraumen.'®” Wichtig ist, dass die Kundenanlage (also die Hausleitungen) in
einem Mehrparteienhaus nur einen Netzanschlusspunkt hat.

162 y/gl. K. Oberndorfer, Direktleitungen, in: Hauer, Fragen des Energierechts 2007, S. 102 ff. K. Oberndorfer be-
zeichnet diese Leitungen wohl als sog. ,privates Netz".

163 TOR-Teil A, Version 1.8, S. 35; http://www.e-control.at/documents/20903/-/-/e228f5b1-ec1e-4a5a-8d48-
c76965843659.

164 TOR-Teil A, Version 1.8, S. 19; http://www.e-control.at/documents/20903/-/-/e228f5b1-ec1e-4a5a-8d48-
c76965843659.

165 TOR-Teil A, Version 1.8, S. 34; http://www.e-control.at/documents/20903/-/-/e228f5b1-ec1e-4a5a-8d48-
c76965843659.

166 § 3 7 24a EnWG.

167 Aufgrund dieser derzeit (noch) bestehenden Rechtsunsicherheit empfiehlt sich bei derartigen Vorhaben auch
die Absprache mit dem Verteilernetzbetreiber und der Landesregierung.
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Darlber hinaus ware es sinnvoll, ebenfalls einen Rechtsanspruch im EIWOG 2010 sowie in
den Landesausflihrungsgesetzen zu formulieren, wonach die Moéglichkeit besteht, dass der
auf oder am Gebaude erzeugte (PV-) Strom (unabhangig davon, wer die Erzeugungsanlage
betreibt) auch zur Versorgung der Bewohner (unabhangig davon, ob es sich dabei um Eigen-
timer oder Mieter'®® handelt) dieses Gebaudes liber die Hausleitung, also die Kundenanlage,
eingesetzt werden darf.'6°

¢) MESSUNG — ,SUMMENZAHLERPROBLEMATIK®

Wahrend das PV-Versorgungsmodell, bei dem jeder Wohnungsinhaber tber eine Direktleitung
mit der PV-Anlage verbunden ist, vorwiegend aufgrund der Leitungen und der unzulassigen
Vermischung des PV-Stroms einerseits sowie des Stroms aus dem 6ffentlichen Netz anderer-
seits problematisch ist, ist ein Modell, bei dem die Wohnungsinhaber durch eine PV-Gemein-
schaftsanlage Uber die Kundenanlage versorgt werden, mit weiteren dariiber hinaus gehenden
rechtlichen Hindernissen konfrontiert.

Sollen die Wohnungsinhaber Uber eine PV-Gemeinschaftsanlage versorgt werden, so ist es
von technischer Seite her notwendig, dass neben den Zahlern, lUber die die ergdnzende
Versorgung durch Energielieferanten aus dem o6ffentlichen Netz erfolgt, jeweils ein ,Erzeu-
gungszahler‘ an der PV-Anlage fiir die Messung des generierten PV-Stroms und ein ,Uber-
schuss-Zweirichtungszahler an der Netzibergabestelle eingerichtet wird. Aus der Differenz
dieser beiden Zahlerstande kann ermittelt werden, wie viel Strom im Haus verbraucht wurde
und wie viel ins Netz eingespeist wird.'”° Da in diesem Fall jedoch die Zahlpunkte der Woh-
nungsinhaber hinsichtlich des PV-Strombezugs im ,Uberschuss-Zwei-Richtungszahler zu-
sammengefasst werden, liegt hier ein Summenzahler vor. Dem technischen Erfordernis des
Summenzahlers steht jedoch rechtlich § 7 Abs. 1 Z 83 2. Satz EIWOG 2010 entgegen, wo-
nach eine Zusammenfassung mehrerer Zahlpunkte nicht zuldssig ist. Gerade zu einer sol-
chen verbotenen “Zusammenfassung® (in Form der Zusammenlegung der PV-Zahlpunkte in
einem Summenzahler) wirde es aber im konkreten Fall kommen, sodass diese Vorgehens-
weise aktuell nicht darstellbar ist.

Es muss darliber hinaus bedacht werden, dass Sub- und Summenzahlermodelle die Gefahr mit
sich bringen, dass die Leitungen von der PV-Anlage zum Sub-Zahler und von diesen zum Sum-
menzahler (im Gegensatz zu dem Modell mit separaten PV-Anlagen und Zwei-Richtungs-Zah-
lern) ein ,eigenes Netz* darstellen, flir dessen Betrieb insbesondere (neben den in § 45 EIWOG
2010 genannten Pflichten) gemaR § 42 Abs. 1 EIWOG 2010 eine Konzession notwendig ware.
FUr den Fall, dass eine solche nicht vorliegt, kann der Netzbetreiber im Rahmen seines Rechtes
auf Netzanschluss gemaR § 44 Abs. 1 EIWOG 2010 jeden Erzeuger, so auch den PV-Strom-
Erzeuger, an sein Verteilernetz anschlielen und so eine Durchfiihrung der Projekte verhindern.

168 Davon miissten auch Gewerbetreibende umfasst sein.
169 Eine Durchleitung durch das 6ffentliche Netz findet hingegen nicht statt.

170 Stolz, Mieterstrom-Modelle auf dem Vormarsch, Sonne Wind & Warme, 2014.
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Fir die Durchflihrung dieses Modells ware somit eine gesetzliche Anderung u.a. dahingehend
notwendig, dass ein Summenzahlermodell mit virtuellen Zahlpunkten mdglich ware, das der
Netzbetreiber bereitzustellen und abzulesen hat.

Erkenntnis

Es ist nach derzeitiger Rechtslage rechtlich zulassig, einen ,PV-Vertrag®, also einen Energie-
liefervertrag, zwischen Energielieferant (z.B. dem Eigentumer des Mehrparteienhauses) und
einem Endverbraucher als Mieter, welcher Uber ein separates, ihm ausschlieRlich zugeordne-
tes PV-Paneel versorgt wird, abzuschlieRen. Die Versorgung der Bewohner der einzelnen
Wohnungen innerhalb eines Mehrfamilienhauses mit PV-Strom Uber separate Direktleitungen
ist zwar wirtschaftlich fraglich, rechtlich sollte es hingegen grundsatzlich darstellbar sein, zumal
es nicht zu einer unzulassigen Zusammenfassung von Zahlpunkten kommt und der Zusatz
innerhalb der Legaldefinition unionsrechtswidrig sein kdnnte.

Fir den Energielieferanten gilt es allerdings zu bedenken, dass er einerseits den Verpflichtun-
gen des EIWOG 2010 fur Energielieferanten bzw. Elektrizitatsunternehmen unterliegt (Erstel-
lung von AGB, ihre Anzeige an die E-Control Kommission etc.) und andererseits den Verpflich-
tungen des KSchG, die eine langfristige Bindung des Endverbrauchers an den PV-Stromver-
trag ausschliel®en. Auch eine Koppelung des PV-Liefervertrags an den Mietvertrag wird aus
noch darzustellenden Griinden nicht moglich sein.

Ferner gilt es, die freie Lieferantenwahl des § 76 EIWOG 2010 zu beachten. Sie ermdglicht es
dem Endkunden als Verbraucher den PV-Vertrag unter Einhaltung einer zweiwdchigen Kun-
digungsfrist mit dem Lieferanten jederzeit zu kiindigen.

SchlieBlich ist — abgesehen vom Konstrukt der Direktleitung — die Frage zu klaren, wie die
Leitung von der PV-Anlage zur Wohnung zu qualifizieren ist. Es ist davon auszugehen, dass
es sich bei diesen Leitungen um eine Kundenanlage im Sinne der Hausinstallation handelt,
die eigentumsrechtlich zum Haus gehort.

Sofern die Versorgung mittels PV-Strom jedoch Uber diese Hausleitung erfolgen soll, bedarf
es zunachst im EIWOG 2010 als Grundsatzgesetz sowie in den Landesausfihrungsgesetzen
einer Definition dieser Leitung als Kundenanlage und der Verankerung, dass der Betreiber der
PV-Anlage auch berechtigt ist, die einzelnen Inhaber dieses Mehrparteienhauses Uber diese
Leitung, also die Kundenanlage, mit dem PV-Strom zu versorgen. Aktuell scheitert dieses Mo-
dell (ohne entsprechende gesetzliche Anderung) jedoch an der unzuldssigen Zusammenfas-
sung mehrerer Zahlpunkte, was vorliegend der Fall ware.

5.2.2 VERMIETUNG VON PV-PANEELEN

Sofern der Eigentimer eines Mehrparteienhauses den durch eine PV-Anlage an oder auf die-
sem Haus erzeugten Strom an seine Mieter verkauft, wird er dadurch zum Versorger und
Stromhandler, was einen grof3en administrativen Aufwand bedeuten kann. Daher stellt sich
die Frage, ob dies durch eine anteilige Verpachtung der PV-Anlage an die Mieter vermieden
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werden kann. Wenn ja, ist zu klaren, wie rechtssicher eine derartige Konstellation ist und wie
sich dies flr den Mieter als Eigenversorger auswirkt.

Grundlagen
Zur Klarstellung sei an die Definition des ,Stromversorgers” erinnert: jede ,natlrliche oder ju-

ristische Person oder eingetragene Personengesellschaft, die die Versorgung wahrnimmt* (§
7 Z 74 EIWOG 2010). Versorgung ist Elektrizitatsverkauf. Jeder Versorger ist auch gleichzeitig
.Erzeuger” und ,Energielieferant”, wenn er Elektrizitat ,erzeugt” bzw. ,zur Verfligung stellt* und
sofern er den erzeugten Strom in Gewinnabsicht an Dritte abgibt, auch ,Elektrizitatsunterneh-
men“ und ,Stromhandler*.

Erkenntnis

Vermietet der Bautrager eine Wohnung und verpachtet er in diesem Zusammenhang gleich-
zeitig auf dem Objekt befindliche PV-Paneele an seine Mieter, so muss zunachst danach dif-
ferenziert werden, wer als ,Erzeuger” zu charakterisieren ist.

Far den Erzeugerbegriff ist nicht entscheidend, ob der Erzeuger Eigentimer der Erzeugungsan-
lage ist oder ob er sie bloR gepachtet hat.'”! Von einem Erzeuger kann allerdings nicht mehr
gesprochen werden, wenn der Pachter einer Erzeugungsanlage die Betriebsfihrung der Ver-
pachterin in der Weise Ubertragen hat, dass ihm kein Einfluss auf den taglichen Betrieb der
Anlage zukommt. Dies bedeutet in concreto folgendes: der Mieter der Wohnung und Pachter
der PV-Paneelen ist als ,Erzeuger” zu qualifizieren, wenn die Betriebsflihrung nicht dem Bau-
trager obliegt sondern ihm selbst. Hat der Mieter bzw. Pachter also malRgeblichen Einfluss auf
den taglichen Betrieb der Anlage, obliegen ihm insbesondere die Wartungsarbeiten, so ist er
selbst Elektrizitats-Erzeuger (§ 7 Z 17 EIWOG 2010) und der Bautrager dadurch nicht mehr
Energieversorger bzw. Energielieferant.

Nimmt jedoch der Bautrager die Betriebsfiihrung der PV-Paneele wahr, so ist er, unabhangig
von einer Verpachtung dieser, als Stromerzeuger und Energielieferant zu qualifizieren. Als sol-
cher unterliegt er der Genehmigungspflicht fir die Errichtung und den Betrieb der Erzeugungs-
anlage (PV-Anlage) gem. § 12 EIWOG 2010 und den Landesausfiihrungsgesetzen. Speist die-
ser auch in das ,0ffentliche Netz" ein, so hat er sich insbesondere einer Bilanzgruppe anzu-
schlieflen (§ 66 EIWOG 2010). Verkauft der Bautrager den Strom an seine ,Kunden® (Mieter,
WE-Eigentumer) in Gewinnabsicht, so ist er Versorger bzw. Elektrizitatsunternehmer und als
solcher zur Erstellung von allgemeinen Geschaftsbedingungen flr die Belieferung mit elektri-
scher Energie fir Kunden verpflichtet. Dartber hinaus treffen den Bautrager sodann umfas-
sende Rechnungslegungspflichten sowie Auskunftspflichten gegeniiber der Behorde.'”2

171 Studie ,Neue Energien 2020- Marktmodelle fiir GIPV-Mehrparteien-lmmobilien im intelligenten, dezentralen
Energiesystem®, 30.

172 § 8 bzw. § 10 EIWOG 2010.
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Wohnungsmieter als Eigennutzer der PV-Anlagen?

Nutzt der Mieter die PV-Anlage fir sich selbst und hat er maf3geblichen Einfluss auf den taglichen
Betrieb der Anlage, so ist er als ,Erzeuger® i.S.d. § 7 Z 17 EIWOG 2010 zu qualifizieren, da es
nicht entscheidend ist, ob der Erzeuger Eigentiimer der Anlage ist oder sie blof} gepachtet hat.

Wie bereits erwahnt, ist Versorgung i.S.d. EIWOG 2010 immer Elektrizitatsverkauf. Mietet der
Mieter bzw. WE-Eigentumer also die PV-Anlage zu dem ausschlieBlichen Zweck, die Elektri-
zitat fir den eigenen Bedarf zu erzeugen und nicht in Gewinnabsicht an Dritte abzugeben, so
sind sie jedenfalls keine Versorger. Sie unterliegen damit auch nicht den nach dem EIWOG
2010 vorgeschriebenen Verpflichtungen fir diese, wie insbesondere der Erstellung von AGB.

Vereinfacht ausgedrickt bedeutet dies Folgendes: Verpachtet der Bautrager die PV-Paneele
an seine Wohnungsmieter, so werden diese selbst zu Stromerzeugern i.S.d. EIWOG 2010,
sofern ihnen mafgeblicher Einfluss auf die tagliche Betriebsfihrung der PV-Anlage zukommt
(sie die Anlage also nach Belieben ,ein- und ausschalten® kdnnen). Der Bautrager ist somit
nicht mehr als Stromerzeuger und Stromversorger einzustufen, da er weder Strom erzeugt
noch in Gewinnabsicht verkauft. Vielmehr wird der Wohnungsmieter als Pachter, dem die tag-
liche Betriebsflihrung der PV-Anlage zukommt, ausschlieBlich Erzeuger i.S.d. EIWOG 2010.
Zusatzlich muss er sich noch einen Lieferanten suchen, der ihn mit Elektrizitat aus dem o6ffent-
lichen Netz versorgt, wenn die PV-Anlage nicht (ausreichend) erzeugt.

Die Ausflihrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fir die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt* Wohnen* vertrag® nutzer* PV-Strom” objekt*
241S.45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 2.8/S.75 29/S.78 2.10/S.84

v v v

5.2.3 WAHLFREIHEIT DES STROMANBIETERS BEI VERMIETUNG VON PV-PANEELEN

Wohnungen mit PV-Paneelen zu vermieten bedeutet, dem Mieter einen Teil seiner Wahlfrei-
heit betreffend dem Stromanbieter zu nehmen, denn die PV-Anlage kann/soll nicht abgeschal-
tet werden. Es stellt sich die Frage, ob durch die Information der Mieter Uber die PV-Anlage
und durch den Abschluss des Mietvertrages Uber eine Wohnung inkl. PV-Anlage die Wabhlfrei-
heit dennoch gegeben ist, denn der Mieter muss die Wohnung nicht mieten, wenn er keine
Wohnung mit PV-Strom mdchte. Hat der Mieter sozusagen mit der Unterzeichnung des Miet-
vertrages seine Wahl fir den PV-Strom getroffen? Ist ein Zusatzvertrag fur die Anmietung der
PV-Anlage nétig? Wie musste/kdnnte ein Vertragspunkt des Mietvertrages bzw. ein separater
Vertrag aussehen, der diese Wahlfreiheit des Stromanbieters betrifft und der klarstellt, dass
man mit der Mietvertragsunterzeichnung auch mit der Versorgung durch seine eigene PV-
Anlage einverstanden ist? Z.B. dem Sinn nach: der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die Woh-
nung zum Teil durch die eigene PV-Anlage versorgt wird und ist mit dieser Stromversorgung
fur die Dauer des Mietverhaltnisses einverstanden?
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a) GRUNDLAGEN - ENERGIERECHT

Die unmittelbar anwendbare Bestimmung des § 76 EIWOG 2010 stellt das Recht des Endver-
brauchers klar, den Lieferanten (Handler) unter Wahrung bestimmter Fristen frei wahlen und
wechseln zu kénnen. § 76 EIWOG 2010 stellt nach seinem Wortlaut auf den Verbraucherbegriff
im Sinne des KSchG ab.'”® Die freie Lieferantenwahl ermdglicht es dem Verbraucher, Ener-
gieliefervertrage mit seinem Lieferanten unter Einhaltung einer Frist von zwei Wochen, spa-
testens nach Ablauf eines Vertragsjahres, zu kiindigen.' In concreto ist der mit PV-Strom
belieferte Wohnungsinhaber (sofern er nicht gewerblicher Mieter bzw. Wohnungseigentumer ist)
als Verbraucher zu qualifizieren, dem somit die freie Lieferantenwahl gemaR § 76 EIWOG 2010
gegenuber seinem PV-Energielieferanten zusteht. Der Lieferant und damit auch der Betreiber
der PV-Anlage kann seinen belieferten Endkunden hdchstens ein Jahr vertraglich binden.
Nach Ablauf eines Jahres steht dem Kunden das Kindigungsrecht unter Einhaltung einer Frist
von zwei Wochen unbeschrankt zu.

b) GRUNDLAGEN — KONSUMENTENSCHUTZRECHT

Die PV-Strom-Versorgung der Mieter durch den Vermieter oder einen Dritten ist dartber hin-
aus, wie bereits erwahnt, zivilrechtlich als atypischer Kaufvertrag anzusehen, auf die die ein-
schlagigen Bestimmungen auflerhalb des EIWOG 2010 anzuwenden sind. Verbraucher werden
durch § 15 KSchG vor schwer auflésbaren bzw. Gberlangen Vertragsbindungen geschiitzt.
Diese Bestimmung ermoglicht es dem Verbraucher, Vertrage, durch die sich der Unternehmer
zur wiederholten Lieferung beweglicher korperlicher Sachen einschliellich Energie verpflichtet
und die fur eine unbestimmte oder ein Jahr Ubersteigende Zeit geschlossen worden sind, unter
Einhaltung einer zweimonatigen Frist bis zum Ablauf des ersten Jahres, nachher zum Ablauf
jeweils eines halben Jahres, zu kindigen. Diese Kundigungsmaoglichkeiten sind relativ zwin-
gend, davon abweichende vertragliche Bestimmungen sind daher nichtig.

§ 15 Abs. 3 KSchG ermdglicht es, dass von § 15 Abs. 1 KSchG abweichende Kiindigungs-
termine vereinbart werden, wenn die Erflllung eines bestimmten Vertrages oder von Vertragen
mit einer Gruppe von bereits bestimmten einzelnen Verbrauchern erhebliche Aufwendungen
eines Unternehmers erfordert und dies dem Verbraucher spatestens bei der Vertragsschlie-
Rung bekannt gegeben wurde. Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des § 15 KSchG ist,
dass es sich um einen Stromliefervertrag zwischen einem Unternehmer und einen Verbrau-
cher i.S.d. KSchG handelt. Nach § 1 Abs. 1 Z 1 KSchG ist ein Unternehmen jede auf Dauer
angelegte Organisation selbststandiger wirtschaftlicher Tatigkeit, mag sie auch nicht auf Ge-
winn gerichtet sein. Verbraucher ist nach § 1 Abs. 1 Z 1 KSchG jemand, flir den das Geschaft
nicht zum Betrieb eines Unternehmens gehdrt. Als Verbraucher kann sich der PV-Strom be-
ziehende Wohnungsinhaber somit auf sein Kindigungsrecht gemal § 15 KSchG berufen.
Es ist daher auch nach dem Konsumentenschutzrecht eine langfristige Bindung an den Be-
zug von PV-Strom ausgeschlossen.

173 § 76 Abs. 1 EIWOG 2010.
174 § 76 Abs.1 EIWOG 2010.
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Zu prufen bleibt in diesem Zusammenhang die Frage, ob der Verbraucher woméglich im Rah-
men des Mietvertrages bzw. Wohnungseigentumsvertrages verpflichtet werden kénnte, wah-
rend der Dauer seiner Nutzung der Wohnung einen bestimmten Stromliefervertrag abzuschlie-
Ren und aufrecht zu erhalten.

Unwirksam ist die in den AGB eines Lieferanten von Fernwarme enthaltene Regelung, wonach
der Verbraucher den Vertrag mit dem Lieferanten wahrend der Dauer seines Mietverhaltnisses
bzw. seines Wohnungseigentumsrechts nicht auflésen kann. Dies wurde vom OGH als Ver-
stoR gegen § 15 KSchG gewertet.'”®

Mit Schauer/Beig ist davon auszugehen, dass eine entsprechende Verpflichtung Uber einen
Stromliefervertrag auch nicht wirksam in einen Mietvertrag mit einem Verbraucher aufgenom-
men werden kann.'7® |st eine vergleichbare Regelung in Kaufvertragen zwischen Wohnungs-
kaufern und Bautragern bzw. Wohnungseigentumsorganisatoren enthalten, wird sie in der Re-
gel ebenfalls als unwirksam angesehen werden mussen, sofern sie eine Uber § 15 Abs. 3
KSchG hinausgehende Vertragsbindung aufweisen.'”” Alternativ ergibt sich jedoch die Mog-
lichkeit, dass die wohnungsseitige PV-Anlage als Wohnungseigentumszubehdr gemal § 2
Abs. 3 WEG zum Wohnungseigentumsobjekt mitverkauft wird.'”® Sofern im Wohnungseigen-
tumsvertrag keine Verpflichtung zur Nutzung der PV-Anlage vorgesehen ist, ergeben sich
auch keine rechtliche Bedenken im Hinblick auf § 15 KSchG bzw. § 76 EIWOG 2010.

In concreto ist eine vertragliche Bindung des Wohnungsinhabers an den Bezug von PV-Strom
Uber Klauseln im Mietvertrag als rechtlich auRerst unsicher einzustufen, zumal es einerseits
divergierende Meinungen dazu in der Lehre gibt und andererseits keine einschlagige Recht-
sprechung dazu vorliegt.

Erkenntnis

Ein Bautrager, der die Wohnungen mit PV-Paneelen vermietet, ist als Energielieferant (im
Falle des Verkaufs des PV-Stroms in Gewinnabsicht auch als Stromhandler bzw. Versorger)
einzustufen. Dem mit PV-Strom belieferten Wohnungsinhaber steht als Verbraucher i.S.d.
KSchG die freie Lieferantenwahl gem. § 76 EIWOG 2010 gegentiber seinem Energieliefe-
ranten zu, mit der Konsequenz, dass er den diesbezuglichen Energieliefervertrag unter Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist von zwei Wochen, nach Ablauf einer Mindestvertragszeit von
einem Jahr, kindigen kann.

Ein Teil der Lehre vertritt die Auffassung, dass Verpflichtungen in Mietvertrdgen, wonach der
Mieter fUr die Vertragsdauer des Mietvertrages an einen Energielieferanten gebunden ist, in

175 OGH 29.04.2009, 8 Ob 130/03f.

176 Schauer, Beig, Zuldssige Vertragsbindung bei Fernwarmeliefervertragen im Lichte des Verbraucherschutz-
rechts, wobl 2004, 133. Anderer Ansicht: Vonkilch, Die Kiindbarkeit von Warmelieferungs-Einzelvertragen aus
wohnrechtlicher Sicht, IndRME 2005.

177 Schauer, Beig, wobl 2004, 133.
178 \/gl. Punkt 5.5.1.a)

145



analoger Anwendung des § 15 KSchG unwirksam sind. Eine Koppelung an den Mietvertrag
wird also, auf Grund zu hoher Rechtsunsicherheit, ausscheiden.

c) PV-ANLAGE ALS BESTANDTEIL DES BETRIEBSKOSTENKATALOGS NACH MRG Bzw. ABGB

Eine mdgliche Variante ware es, die Errichtungs-, und Wartungskosten der PV-Anlage in den
Betriebskostenkatalog des Mietvertrages aufzunehmen. Bei der rechtlichen Prifung dieser
Variante muss zwischen der regulatorischen Seite und der zivilrechtlichen Seite differenziert
werden. Aus bestandrechtlicher Sicht muss zwischen Bestandobjekten im Teilanwendungs-
bereich und solchen im Vollanwendungsbereich des MRG unterschieden werden.

Vertrage Uber Bestandobjekte im Teilanwendungsbereich des MRG gemal § 1 Abs. 4 Z. 1
MRG, also primar Mietobjekte in Gebauden, die ohne 6ffentliche Mittel auf Grund einer Bau-
bewilligung nach dem 30.6.1953 errichtet wurden, unterliegen hinsichtlich des Mietzinses und
der Betriebskostenverrechnung dem ABGB. Somit kénnten etwa die Kosten der Errichtung
und des Betriebes der PV-Anlage in den frei zu vereinbarenden Betriebskostenkatalog aufge-
nommen werden.'”® Da der Mietzins im Anwendungsbereich des ABGB der freien Vereinba-
rung unterliegt, ware hier auch eine mogliche ,Einkalkulierung® der Errichtungskosten in den
Mietzins in angemessenem Rahmen — vor allem unter Berlcksichtigung der gréblichen Be-
nachteiligung in Vertragsformblattern — moglich. Im Vollanwendungsbereich des MRG ist dies
auf Grund des dort zwingend geltenden Betriebskostenkatalogs gemaf § 21 MRG (unter den
die PV-Anlage nicht subsumiert werden kann) derzeit nicht moglich.

Im Vollanwendungsbereich des MRG scheidet auch eine mdgliche Einkalkulierung der Errich-
tungskosten in den Hauptmietzins nach § 15 Abs. 1 Z 1 aufgrund des hier geltenden Richtwert-
systems aus. § 15 Abs. 1 Z 4 MRG ermdglicht jedoch die Einkalkulierung eines ,angemessenen
Entgelts fir mitvermietete Einrichtungsgegensténde, die der Vermieter iiber die Uberlassung
des Mietgegenstandes hinaus erbringt® in den Mietzins. In concreto ware der ,mitvermietete”
Gegenstand das sich am Dach befindliche PV-Paneel.’® Da es sich hierbei jedoch um einen
besonderen Mietzinsbestandteil handelt, muss dieser ausdriicklich und separat vereinbart wer-
den und ist somit von der Zustimmung des Mieters bei Unterzeichnung des Mietvertrages ab-
hangig. Nach § 25 MRG ist fur den mitvermieteten Gegenstand ein angemessenes Entgelt zu
vereinbaren. Das Entgelt fir den PV-Strom an sich ist nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung
ein Entgelt fur eine sonstige Leistung, welches ebenfalls nach § 15 Abs. 1 Z 4 MRG Teil des
Mietzinses sein kann.'®' Es ist somit prinzipiell auch nach MRG mdglich, eine PV-Anlage — als
mitvermieteten Gegenstand — sowie ein Entgelt fur den PV-Strom in den Mietzins aufzunehmen.
Allerdings muss der Mieter bei Vertragsabschluss dieser Mitvermietung zustimmen, da es sich
hierbei um besondere Mietzinsbestandteile handelt.

179 ygl. etwa: Andrea Reiber, Der Betriebskostenkatalog nach § 21 MRG, immolex 2016, 139.
180 T Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® § 15 MRG Rz 17.
81 OGH 15.04.1998, 3 Ob 367/97k.
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Aus elektrizitatsrechtlicher Sicht stellt sich die Frage, ob durch Aufnahme der PV-Anlage in den
Betriebskostenkatalog bzw. Mietzins eine Anwendung des § 76 EIWOG 2010 bzw. § 15 KSchG
ausscheidet. Es ist zu bedenken, dass der Vermieter nach MRG gleichzeitig als Betreiber der
PV-Anlage zum PV-Strom-Erzeuger und Energie-Lieferanten nach dem EIWOG 2010 wird. So
steht wiederum dem belieferten Mieter hinsichtlich des PV-Stroms als Endkunden die freie Lie-
ferantenwahl gemaR § 76 EIWOG 2010 zu. Der Mieter ware jedoch, unabhangig von seinem
Kindigungsrecht nach § 76 EIWOG 2010 und § 15 KSchG, mietrechtlich weiterhin an den Be-
triebskosten der PV-Anlage beteiligt, obwohl er keinen PV-Strom mehr beziehen wiirde. Ob die-
ser Standpunkt konsumentenschutzrechtlich vertretbar ist, ist fraglich, da hier die Gefahr einer
Umgehung der Kiindigungsrechte gesehen werden kdnnte.

d) PV-GEMEINSCHAFTSANLAGE ALS ,,GEMEINSCHAFTSANLAGE" GEM. § 24 MRG

Ein weiterer mdglicher Ansatz ware es, die PV-Anlage als Gemeinschaftsanlage im Sinne des
§ 24 Abs. 1 MRG einzurichten. Das MRG definiert eine Gemeinschaftsanlage nicht ausdrtcklich.
Die Rechtsprechung sieht in Gemeinschaftsanlagen solche Anlagen, von deren Benutzung kein
Mieter rechtlich ausgeschlossen ist, sofern er bereit ist, sich an den Betriebskosten zu beteiligen.8?

Konkret wirde es also davon abhangen, ob jeder Mieter gegen Beteiligung an den Errichtungs-
und Betriebskosten ,Zugang“ zur PV-Anlage erhalt und den produzierten PV-Strom beziehen
konnte. Ist die Nutzung der PV-Anlage sondervertraglich nur einem Teil der Mieter eingeraumt,
kann nicht mehr von einer Gemeinschaftsanlage im Sinne des § 24 MRG gesprochen werden. 83

Der Anteil an den Errichtungs-, und Betriebskosten der PV-Gemeinschaftsanlage bestimmt
sich nach den Grundsatzen des § 17 MRG, somit nach der Wohnnutzflache.8

Errichtet also etwa ein Bautrager im Zuge eines Neubau-Projekts eine PV-Gemeinschaftsan-
lage und hat sich kein Mieter bei Mietvertragsunterzeichnung gegen die PV-Anlage und den
Bezug des dort produzierten Stroms ausgesprochen, kann eindeutig von einer Gemeinschafts-
anlage i.S.d. § 24 MRG ausgegangen werden. 8%

Auch bei einer nachtraglichen Errichtung einer PV-Anlage (,hinzugekommene Gemeinschafts-
anlage®) kann von einer Gemeinschaftsanlage nach § 24 MRG ausgegangen werden, sofern
kein Mieter von dessen Nutzung und Bezug des PV-Stroms ausgeschlossen wird und sich
kein Mieter gegen eine Beteiligung an den Kosten ausgesprochen hat.'8

Aus elektrizitatsrechtlicher Sicht bestehen die gleichen Bedenken wie schon bei einer Auf-
nahme der PV-Anlage in den Betriebskostenkatalog ausgefiihrt. Auch bei der Gemeinschafts-

182 Hagen, Wirkung einer Pauschalmietzinsvereinbarung, immolex 2012/76.
83 OGH 12.06.1996, 5 Ob 2157/96h.

184 vgl. § 24 MRG.

185 ygl. etwa OGH 06.03.1957, 7 Ob 75/12y.

186 OGH 06.03.1957, 7 Ob 75/12y.
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anlage wird der Vermieter nach MRG gleichzeitig als Betreiber der PV-Anlage auch zum PV-
Strom-Erzeuger und Energie-Lieferanten nach dem EIWOG 2010, wenn der PV-Strom in Ge-
winnabsicht verkauft wird, auch zum Energiehandler. Es steht wiederum dem belieferten Mie-
ter hinsichtlich des PV-Stroms als Endkunden die freie Lieferantenwahl gemaR § 76 EIWOG
2010 zu, wodurch der Mieter den Bezug des PV-Stroms verweigern konnte.

€) PACHTVERTRAG

Als Variante wird untersucht, dass der Mieter bzw. Wohnungseigentimer die PV-(Gemein-
schafts-)Anlage pachtet, statt Strom vom Errichter zu beziehen. Hier gilt, dass der Mieter damit
unter den Erzeuger-Begriff des § 7 Z 17 EIWOG 2010 fallt, da es fir die Subsumtion unter
diesen Begriff nicht entscheidend ist, ob die PV-Anlage im Eigentum des Erzeugers steht oder
blod gepachtet ist. Kommt dem Mieter allerdings kein Einfluss auf den taglichen Betrieb der
Anlage zu, so ist der Eigentlimer der PV-Anlage als Erzeuger zu qualifizieren.'®’

Sollte der Mieter also auch maf3geblicher Betreiber ,seiner” PV-Anlage sein, so ware er als
Erzeuger nach dem EIWOG 2010 einzustufen. Damit unterliegt dieser den Verpflichtungen
des EIWOG 2010 (Genehmigungspflicht gem. § 12 EIWOG 2010, im Fall der Einspeisung in
das offentliche Netz: Anschluss an Bilanzgruppe, etc.).

Als Pachter der PV-Anlage wird der Mieter zwar zum Erzeuger, als solcher ist er aber nicht mehr
als Endverbraucheri.S.d. § 7 Z 12 EIWOG 2010 zu qualifizieren, da der Endverbraucher Energie
kauft und nicht selbst erzeugt. Damit wiirde der Pachter der PV-Anlage als Erzeuger auch nicht
mehr der ausschlieRlich dem Endverbraucher zustehenden freien Lieferantenwahl des § 76 EI-
WOG 2010 unterliegen (zumindest hinsichtlich des durch die PV-Anlage erzeugten Stroms).
Gelingt es also, den Wohnungsmieter als Pachter der PV-Anlage zu gewinnen, so ist dieser
damit Erzeuger und sein ,eigener” Lieferant. Als solchem steht ihm nicht die freie Lieferanten-
wahl des § 76 EIWOG 2010 zu, da der Wohnungsmieter als Pachter zum ,Selbstversorger® wird.

Auch bezuglich des Kundigungsrechts nach § 15 KSchG ergeben sich hinsichtlich der ,Pacht-
variante® keine Bedenken, da der Wohnungsinhaber als Pachter der PV-Anlage sein ,eigener”

Lieferant wird und somit ein ,Klindigungsrecht gegen sich selbst” hinfallig ist.

Wohl aber bestehen Bedenken hinsichtlich einer Bindung des Pachtvertrags an die Laufzeit
des Mietvertrags (s. die Ausfiihrungen zur wohnrechtlichen Feasibility in Kap. 5.3, S. 149).

Die Ausflihrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fir die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt* Wohnen* vertrag” nutzer* PV-Strom” objekt*
241S. 45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 2.8/S.75 29/S.78 2.10/S.84

v v

187 vgl. Erzeugerbegriff: Studie ,Neue Energien 2020- Marktmodelle fiir GIPV-Mehrparteien-Immobilien im intelli-
genten, dezentralen Energiesystem®, 30.
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5.3 PV-Paneel und Verpachtung

Im vorliegenden Abschnitt wird der Frage nachgegangen, inwiefern es mdglich ist, den Miet-
vertrag Uber die Wohnung vertraglich mit dem Bezug von PV-Strom (Pachtvertrag Uber die
PV-Anlage) zu kombinieren.

a) GRUNDLAGEN — ZUGEHOR-EIGENSCHAFT GEM. § 294 ABGB

Bei einer PV-Anlage, die am Dach errichtet wird (,Aufdachanlage”), handelt es sich haufig um
einen selbststandigen Bestandteil des Gebaudes, sofern diese tatsachlich und wirtschaftlich
vom Gebaude getrennt werden kann.'® Wenn die PV-Anlage komplett (inkl. Leitungen und
dergleichen) demontierbar ist und die Leitungen Uber Putz verlegt sind, stellt sie einen selbst-
standigen Bestandteil dar. Die Anlage ist in diesen Fallen daher sonderrechtsfahig und folgt
sachenrechtlich nicht dem rechtlichen Schicksal des Gebaudes bzw. der Liegenschaft.®®

Sollte die PV-Anlage jedoch baulich so in das Dach integriert sein, dass die PV-Anlage tat-
sachlich nicht oder nur unter unwirtschaftlicher Vorgehensweise (dies ist dann der Fall, wenn
die abgetrennte Sache und die verbliebene Restsache wesentlich weniger wert sind als die
ungeteilte Sache) abgetrennt werden kann, muss davon ausgegangen werden, dass die PV-
Anlage einen unselbststandigen Bestandteil darstellt, der sachenrechtlich dem eigentums-
rechtlichen Schicksal des Gebaudes bzw. der Liegenschaft folgt.'°

Es ist somit von der jeweiligen Konstruktionsart abhangig, ob die PV-Anlage einen selbststan-
digen oder unselbststandigen Bestandteil der Liegenschaft darstellt.

Hinsichtlich der sachenrechtlichen Qualifikation der Stromleitungen von der PV-Anlage zu den
einzelnen Wohnobjekten besteht hingegen Klarheit, dass es sich hierbei um unselbststandige
Bestandteile des Gebaudes handelt.’®! Die Leitungen stehen damit zwingend im Eigentum des
Gebaudeeigentimers. Abweichende vertragliche Vereinbarungen verhindern dies nicht.

b) PACHTVERTRAG

Wie in Kapitel 5.2.2 (S. 141) und 5.2.3 (S. 143) dargestellt, ist eine Verpflichtung des Mieters,
wahrend der Dauer seines Wohn-Mietverhaltnisses einen Strom-Energieliefervertrag aufrechtzu-
erhalten, auf Grund fehlender einschlagiger Rechtsprechung und moglichen Verstéfien von Ver-
braucherschutzbestimmungen (§ 15 KSchG) als rechtlich unsicher einzustufen. Will man eine
solche Kombination im Mietvertrag vermeiden, besteht die Méglichkeit, neben dem Bestandver-
trag Uber die Wohnung einen separaten Pachtvertrag uber die PV-Anlage abzuschlie3en.

188 OGH in Jbl 1999, 100.

189 Die sachenrechtlich unselbststindige PV-Anlage folgt letztendlich dem rechtlichen Schicksal der Liegenschat,
da das Gebaude gemal dem Grundsatz ,super ficies solo cedit* unselbststandiger Bestandteil der Liegen-
schaft ist und deren eigentumsrechtliches Schicksal teilt.

190 ygl. Helmich in Kletedka/Schauer, ABGB-ON § 294 ABGB, Rz 18.
191 OGH RS0009876.
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Maligebend fir die Frage, ob Miete oder Pacht vorliegt, sind die Zweckbestimmung der Sache
zur Zeit des Vertragsabschlusses sowie die Art des Gebrauchs bzw. die eingeraumten Befug-
nisse. Nicht maRgebend ist hingegen die Bezeichnung des Vertrages oder die Beschaffenheit
des Bestandobjektes. Charakteristisch flr den Pachtvertrag ist neben dem Gebrauch die Be-
fugnis zur Fruchtziehung.'®? Stellt also etwa der Bautrdger dem Wohnungs-Mieter den Ge-
brauch der PV-Anlage zur Verfigung und zieht der Mieter dartber hinaus die ,Frichte* (den
Strom) aus dieser Anlage zum eigenen Gebrauch, ist Pacht Uber die PV-Anlage eine eindeutig
angemessene Vertragsform.

¢) KOPPELUNG MIETVERTRAG UND PACHTVERTRAG

FUr den Investor bzw. Bautrager ist es von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung, dass der
Mieter fur die Dauer seines Wohnrechtsverhaltnisses den Pachtvertrag Uber die PV-Anlage
aufrechterhalt. Es stellt sich also die Frage, ob eine ,Koppelung® beider Vertrdge rechtlich
mdglich ist. Hierzu sind zwei Vertrags-Varianten zu prifen:

Variante 1: Mietvertrag unter der auflosenden Bedingung der Kiindigung des Pachtvertrages
Uber die PV-Anlage
Der zuklnftige Mieter schlie3t sowohl einen Mietvertrag Uber die Wohnung als auch einen

Pachtvertrag uber die PV-Anlage ab. In den Mietvertrag wird eine Klausel aufgenommen, wo-
nach dieser als aufgel6st gelten soll, sofern der Pachtvertrag Gber die PV-Anlage durch den
Mieter gekindigt wird. Der Mietvertrag wirde also unter der aufldésenden Bedingung der Kin-
digung des Pachtvertrages stehen.

Diese Vertragsklausel stellt eine ,versteckte“ Kindigungsmdglichkeit des Mieters durch den
Vermieter dar. Nach dem MRG kann ein Vermieter den Mieter nur bei Vorliegen eines in § 30
Abs. 2 MRG bzw. § 1118 ABGB Fall 1 und Fall 2 taxativ aufgezahlten Grundes kindigen. In
concreto wurde ein Mietvertrag unter der auflésenden Bedingung der Kindigung des Pacht-
vertrages eine Umgehung der Schutzbestimmung des MRG darstellen und ware gem. § 30
Abs. 3 MRG als unwirksam zu betrachten.

Aulerhalb des Vollanwendungs- bzw. Teilanwendungsbereichs des MRG wird eine derartige
vertragliche Ausgestaltung aber zulassig sein. Das Kiindigungsrecht des Vermieters gem. § 1118
ABGB unterliegt weitestgehend der Vertragsfreiheit.'%® Es konnen also auch solche Kiindi-
gungsgriinde vereinbart werden, die nicht an einen wichtigen Auflosungsgrund i.S.d. § 1118
ABGB bzw. § 30 MRG herankommen. Somit ware die Aufnahme eines ,Klndigungsgrundes®,
wonach das Mietverhaltnis aufgeldst sein soll, sofern der Pachtvertrag Uber die PV-Anlage
vorzeitig gekundigt wird, wohl maéglich.

192 Koziol/Welser, Biirgerliches Recht 1113 216.
193 Riss in Kletecka/Schauer, ABGB ON § 1119 ABGB, Rz 18.
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Variante 2: Mietvertrag unter aufschiebender Bedingung des Abschlusses des Pachtvertrages
sowie im Pachtvertrag ein Kiindigungsrecht fiir den Fall, dass der Mietvertrag gekiindigt wird.

Der zukUnftige Mieter schlie3t sowohl einen Mietvertrag Uber die Wohnung als auch einen
Pachtvertrag Uber die PV-Anlage ab. In den Mietvertrag wird eine aufschiebende Bedingung
aufgenommen, wonach dieser nur wirksam sein soll, sofern der (zukunftige) Mieter auch zu-
gleich den Pachtvertrag Uber die PV-Anlage abschlief3t. Geht er auf diese Bedingung ein,
schliefl3t er in weiterer Folge den Pachtvertrag Uber die PV-Anlage ab. Der Mietvertrag sowie
der Pachtvertrag werden auf drei Jahre befristet abgeschlossen. In den Pachtvertrag wird ein
Kindigungsrecht des Vermieters bzw. Mieters fur den Fall aufgenommen, dass der Pachter
den Wohnungs-Mietvertrag kindigt.

Da Pachtvertrag und Mietvertrag eine vertragliche Verbindung aufweisen, ist zunachst von
einem gemischten Bestandvertrag auszugehen. Nach § 1091 ABGB wird bei einer Kombina-
tion von Miet- und Pachtvertrag auf die Hauptsache, also das Uberwiegende Element abge-
stellt (Absorptionstheorie). Da § 1091 ABGB jedoch nachgiebiges Recht darstellt, sollte der
Abschluss eines separaten Pachtvertrages Uber die PV-Anlage, sowie eines separaten Miet-
vertrages uUber die Wohnung, durchaus zulassig sein. Man kénnte also uUber eine entspre-
chende ausdriickliche Vertragsgestaltung zur sog. ,Trennungstheorie“ gelangen.'®* Zu priifen
ist zunachst, ob die Aufnahme einer aufschiebenden Bedingung in den Mietvertrag, wonach
dieser nur wirksam sein soll, sofern der Mieter auch einen Pachtvertrag Uber die PV-Anlage
abschlief’t, bei Vertragsabschluss moglich ist. Ist ein Geschaft unter aufschiebender Bedin-
gung abgeschlossen, so beginnen die Rechtswirkungen erst dann, wenn das ungewisse Er-
eignis eintritt. Bei Ausfall der Bedingung treten die Wirkungen iberhaupt nicht ein."5 Im kon-
kreten Fall ist das ,Geschaft* der Mietvertrag Gber die Wohnung und das ,ungewisse Ereignis*
der Abschluss des Pachtvertrages Uber die PV-Anlage.

Bei der vertraglichen Ausgestaltung ist insbesondere darauf zu achten, dass der Verbraucher
klar und deutlich darauf aufmerksam gemacht wird, dass der Mietvertrag erst durch den Ab-
schluss des Pachtvertrages wirksam wird. Nur so kann sichergestellt werden, dass sowohl der
Pachtvertrag als auch der Mietvertrag der verbraucherschutzrechtlichen Transparenz- und In-
haltskontrolle standhalt."®®

Nach dem MRG steht dem Mieter nach einem Jahr (und einer Kiindigungsfrist von drei Monaten)
ein ordentliches Kiindigungsrecht tGiber den Mietvertrag zu. Sollte er dieses ausiben, so kénnen
der Mieter oder der Vermieter nach dieser Vertragsvariante gleichzeitig den Pachtvertrag tber
die PV-Anlage aufkiindigen.

In concreto liegt weder im Mietvertrag noch im Pachtvertrag eine Umgehung von Mieterschutz-
bestimmungen vor. Dem Mieter der Wohnung wird der nach MRG zustehende Kindigungsschutz

194 Binder in Schwimann, 3. Auflage, § 1091 ABGB, Rz 1.
195 OGH 04.03.2010, 2 Ob 26/10b.
196 ygl. § 6 KSchG, § 879 ABGB.
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nicht entzogen. Bezliglich des Pachtvertrages herrscht Vertragsfreiheit. Daher wird die Auf-
nahme eines Kiindigungsgrundes fur den Fall, dass der Mietvertrag durch den Pachter gekin-
digt wird, zulassig sein.

Nach dieser Vertragsvariante ist es mdglich, den Mieter, der dem Schutz des MRG unterliegt,
zumindest fir ein Jahr (und drei Monate) an den Pachtvertrag zu binden. Wichtig ist hier eine
klare und transparente Formulierung im Miet-, bzw. Pachtvertrag. Es muss sich aus beiden
Vertragen (im Sinne des Transparenzgebotes nach § 6 Abs. 3 KSchG) eine eindeutige Tren-
nung der beiden Vertragstypen ergeben.

Unterliegt das Mietverhaltnis nicht dem Vollanwendungs- bzw. Teilanwendungsbereich des
MRG, so ist prinzipiell eine langere Bindung bzw. Befristung mdglich.

d) PACHTVERTRAG UND § 15 KSCHG

Es gilt zu berlicksichtigen, dass einem Verbraucher i.S.d. KschG in Bezug auf Vertrage tber
wiederkehrende Leistungen (so auch Energie), gegenlber seinem Lieferanten ein aul3eror-
dentliches Kiindigungsrecht nach § 15 Abs. 1 KSchG zusteht. Der Pachtvertrag Uber die PV-
Anlage koénnte gleichzeitig als Energieliefervertrag qualifiziert werden, wenn dem Bautrager
und Verpachter die tagliche Betriebsflihrung obliegt.’®” In diesem Fall wiirde dem Pachter (Woh-
nungsmieter) das Kiindigungsrecht nach § 15 KSchG gegenliber seinem Lieferanten (dem Bau-
trager als Verpachter) zustehen.

Obliegt hingegen dem Pachter der PV-Anlage die tagliche Betriebsfiihrung, so wird er selbst
zum Erzeuger und damit zu seinem ,eigenen Energielieferanten®, eine Subsumtion unter § 15
KSchG scheidet in diesem Fall wohl aus. Somit wiirde dem Pachter (Wohnungsmieter) das
Kindigungsrecht nach § 15 KSchG nicht zustehen, da er selbst Erzeuger ist und somit kein
Energieliefervertrag gegeniber dem Verpachter vorliegt.

e) PACHTVERTRAG UND § 76 ELWOG 2010

Aus denselben Uberlegungen wiirde dem betriebsfiihrenden Pachter bzw. Wohnungsmieter
die freie Lieferantenwahl nicht zustehen (siehe naher Kap. 5.2.3, S. 143), da § 76 EIWOG
2010 auf eine freie Wahl des Verbrauchers gegenlber seinem Lieferanten abstellt, der Pachter
aber in concreto sein ,eigener Lieferant® ist. Eine Subsumtion unter den Tatbestand des § 15
KSchG scheidet daher aus.

f) RELEVANZ FUR ZULASSIGEN PACHTZINS

Hinsichtlich der Vereinbarung des Pachtzinses ist zu beachten, dass der Pachtvertrag nicht
dem Anwendungsbereich des MRG unterliegt und einen Konsensualvertrag darstellt, der durch
Willenseinigung Uber das Bestandobjekt und den Bestandzins zustande kommt."®® Der Pachtzins

197 ygl. Erzeugerbegriff: Studie ,Neue Energien 2020- Marktmodelle fiir GIPV-Mehrparteien-Immobilien im intelli-
genten, dezentralen Energiesystem®, 30.

198 y/gl. § 3 MRG.
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hat den allgemeinen Bestimmtheitserfordernissen zu entsprechen, dies ist dahingehend zu
verstehen, dass der zukiinftige Bestandzins objektiv bestimmbar sein muss.'®® Die Hohe des
Bestandzinses unterliegt (nur) den allgemeinen schuldrechtlichen Schranken der Sittenwidrig-
keit, des Wuchers und der Verkirzung Uber die Halfte.20

Erkenntnis
Der Bautrager bzw. Investor ist aus wirtschaftlichen Uberlegungen daran interessiert, den
Wohnungsmieter an den Bezug von PV-Strom zu binden.

Wird in concreto ein Modell mit einem separaten Mietvertrag flr die Wohnung und einem se-
paraten Pachtvertrag Uber die PV-Anlage angestrebt, unterliegt der Wohnungsmietvertrag den
Bestimmungen des MRG und der PV-Pachtvertrag der freien Vereinbarung nach ABGB. Der
Pachtzins Uber die PV-Anlage kann in gewissen Grenzen frei vereinbart werden.

Eine Kombination des Wohnungs-Mietvertrages und des Pachtvertrages Uber die PV-Anlage
in Form einer auflésenden Bedingung im Mietvertrag, wonach der Mietvertrag aufgeldst sein
soll, wenn der Pachtvertrag tber die PV-Anlage durch den Mieter gekiindigt wird, ist im MRG-
Vollanwendungsbereich unzuldssig. Nach ABGB ist eine entsprechende Bestimmung demge-
genuber rechtlich haltbar.

Hinsichtlich eines Kindigungsrechts des PV-Pachtvertrags fir den Fall der Kiindigung des
Wohnungs-Mietvertrages durch den Mieter bestehen keine Bedenken in Hinblick auf Mieter-
schutzbestimmungen.

Der betriebsfuhrende Pachter der PV-Anlage kann sich als ,Selbst-Versorger® nicht auf § 15
KSchG sowie § 76 EIWOG 2010 berufen.

g) VERANTWORTUNG FUR DIE WARTUNG VON PV-ANLAGEN BEIM PACHTMODELL

Im vorliegenden Abschnitt wird die rechtliche Thematik der Wartung von PV-Anlage besprochen,
insbesondere ob der Bestandnehmer (Pachter der PV-Anlage) oder der Bautrager (Eigentimer
der PV-Anlage) verantwortlich ist und ob in zweiterem Fall die Leistungen im Rahmen der
Betriebskosten weiterverrechnet werden kénnen.

Grundlagen
Im Falle der Verpachtung der PV-Anlage kommen ausschlief3lich die Bestimmungen des

ABGB zur Anwendung. Nach § 1096 ABGB hat der Verpachter die Sache in brauchbarem
Zustand zu erhalten. Allerdings unterliegen Umfang und Ausgestaltung der Erhaltung zur
Ganze der Parteiendisposition. Es gelten aber auch hier die allgemeinen schuldrechtlichen
Schranken der Sittenwidrigkeit, des Wuchers und der Verkirzung Uber die Halfte.

199 § 869 ABGB.
200 Riss in Kletecka/Schauer, ABGB ON, § 1094 ABGB, Rz 13.
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In jlingerer Vergangenheit fasste die Rechtsprechung Klauseln mit einer generellen Uberwélzung
der Erhaltungspflicht auf den Verbraucher als gréblich benachteiligend i.S.d. § 879 Abs. 3 ABGB
auf.?0! Darliber hinaus wertete der OGH Klauseln in Verbraucher-Bestandvertragen mit einer ent-
sprechenden Uberwalzung als unwirksam, weil dadurch die nach § 9 KSchG unabdingbare Miet-
zinsminderung gemaf § 1096 ABGB entfalle. Zu bedenken in diesem Zusammenhang ist aller-
dings, dass nur bei der Miete unbeweglicher Sachen die Zinsbefreiung gemaf § 1096 unabding-
bar ist.2%2 Sollte die PV-Anlage also als bewegliche Sache eingestuft werden, ware eine entspre-
chende vertragliche Uberwalzung der Erhaltungspflicht auch in Verbrauchervertrdgen méglich.

Ebenfalls differenziert zu beurteilen ist die Situation, wenn die Erhaltungs- und Wartungs-
pflicht als Hauptleistung des Pachters in Anrechnung des von ihm geschuldeten Pachtzinses
vereinbart wird. § 879 Abs. 3 ABGB bezieht sich namlich auf gréblich benachteiligende Neben-
leistungspflichten und nicht Hauptpflichten. Somit wére so eine entsprechende Uberwélzung
der Erhaltungskosten auf den Verbraucher wohl méglich.

Erkenntnis

Der Pachtvertrag unterliegt dem Anwendungsbereich des ABGB. Trotz des Grundsatzes der all-
gemeinen Vertragsfreiheit in dessen Anwendungsbereich ist zu berticksichtigen, dass eine ganz-
liche Uberwélzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten auf den Pachter als Verbraucher
prinzipiell unwirksam sein wird. Nur fir den Fall, dass die PV-Anlage als bewegliche Sache ein-
gestuft werden kann, ist eine vertragliche Uberwélzung der Erhaltungspflicht wohl méglich.

Wird die Erhaltungspflicht als Hauptleistungspflicht, etwa in Form eines Pauschalbetrages Gber
bestimmte Wartungspflichten, und Teil des von dem Pachter zu erbringenden Pachtzinses ver-
einbart, so wirde vermutlich kein Verstol gegen § 879 Abs. 3 ABGB vorliegen. Der ,Wartungs-
Pauschalbetrag” ware Bestandteil des Pachtzinses und damit keine Nebenleistungspflicht mehr.
Wird zusatzlich eine Nachschusspflicht des Verpachters (des Bautragers) vereinbart, sofern
der Pauschalbetrag fur die Erhaltung bzw. Wartung nicht ausreicht, kann nicht mehr von einer
gréblichen Benachteiligung des Pachters gesprochen werden.

Der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass sich diese Ausfliihrungen zum Pachtvertrag nur
auf die Ausgestaltung der Wartungspflicht beziehen. Davon streng abzugrenzen ist der An-
wendungsbereich des Kundigungsrechtes von Energieliefervertragen nach § 15 KSchG und
der Thematik des ,Selbstversorgers”.203

Die Ausfuhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fur die Geschéaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen* vertrag" nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S.45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84
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201 Riss in Kletecka/Schauer, ABGB-ON § 1096 ABGB, Rz 8 ff.
202 Koziol/Welser, Biirgerliches Recht 1113 216.
203 gjehe hierzu oben Punkt 5.2.3 e).
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5.4 Pauschaler Nutzungsvertrag

Im vorliegenden Abschnitt wird die Ausgangsthese des Geschaftsmodells ,Pauschaler Nut-
zungsvertrag“ (Kap. 2.6, S. 59) auf seine rechtliche Feasibility hin geprift: In einem Heimbetrieb
auf Basis Studentenheimgesetz wird PV-Strom erzeugt und die Kosten durch den Heimbetreiber
ohne eigenen Vertrag direkt und pauschal an die Nutzer (Heimbewohner) verrechnet.

a) GRUNDLAGEN — REGULATORISCHER KONTEXT

Im thematischen Kontext nehmen Studentenheime eine Sonderstellung ein, da es hier moglich
ist, dass der Studentenheimbetreiber einen Energieliefervertrag abschlie3t und anschlief3end
die bezogene Energie pauschal an die Studenten weiterverrechnen kann. Das Gleiche gilt,
wenn der Studentenheimbetreiber eine PV-Anlage errichtet, um so die Studierenden zusatzlich
mit PV-Strom zu versorgen. Den Studierenden steht somit nicht die freie Lieferantenwahl gemaf
§ 76 EIWOG 2010 bzw. § 15 KSchG zu.

b) WOHN-/ZIVILRECHTLICHER KONTEXT

Studentenwohnheime unterliegen gem. § 1 Abs. 1 Z 2 nicht dem MRG. Der OGH bekréaftigt
allerdings in seiner Entscheidung zu 5 Ob 86/05s seine Rechtsansicht, dass der Begriff
.,Heim" den Mangel eigener Wirtschaft und Haushaltung voraussetzt. Dies liegt dann vor,
wenn das Heim Uber Gemeinschaftskiiche, gemeinschaftliche Speisesale etc. verfugt. Sind
diese Voraussetzungen nicht gegeben, fallt ein Studentenwohnheim sehr wohl unter den
Schutz des MRG. Ein Studentenwohnheim ist nur dann von dem Anwendungsbereich des
MRG ausgeschlossen, wenn die Bewohner keine selbstandige Versorgung vornehmen, son-
dern gemeinschaftliche Einrichtungen zur Versorgung aller Bewohner bestehen. Die Einord-
nung hangt also stets von den Umstanden des Einzelfalles ab. Subsidiar kommt das Studenten-
heimG und das KSchG bzw. ABGB zur Anwendung

Das Studentenheimgesetz sieht mehrere Schutzbestimmungen vor. Grundkonzept nach diesem
Gesetz ist eine ,Trias“ von Heimstatut, Heimordnung und dem individuellen Benltzungsver-
trag. So sieht § 15 StudentenheimG Abs. 1 Z 7 vor, dass im Heimstatut ,Grundsatze fur die
Benutzung des Heimes* festgelegt werden kénnen, die in der Heimordnung (von der Heimver-
tretung zu erlassen) weiter konkretisiert werden. Heimstatut und Heimordnung sind Bestand-
teile des Benutzungsvertrages und sind diesem beizulegen. Heimvertrag und Heimordnung
werden, auch wenn sie nicht durch ausdrtckliche Vereinbarung einbezogen werden oder etwa
intransparent sind, Bestandteil der Einzelvereinbarung. Wichtig in diesem Zusammenhang ist,
dass Heimstatut, Heimordnung und Benutzungsvertrag der ,Klauselkontrolle® (insbes. dem
Transparenzgebot) nach ABGB und KSchG unterliegen.2%4

In § 13 StudentenheimG findet sich folgende Bestimmung: ,Der Heimtrager kann von den
Heimbewohnern ein Benutzungsentgelt verlangen. Das Benitzungsentgelt ist durch den
Heimtrager nach Anhérung der Heimvertretung unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der

204 v/gl. § 6 KSchG.
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Kostendeckung festzulegen (...). Im Benutzungsvertrag ist das fur das jeweilige Studienjahr
gulltige Entgelt festzulegen. Eine Erhéhung wahrend dieses Zeitraumes darf nur zur Abgeltung
zwischenzeitlicher Erhéhungen bei Tarifen, Steuern und Geblihren vereinbart werden.“ Uber
eine genaue Zusammensetzung des Benltzungsentgeltes gibt das StudentenheimG keinerlei
Auskunft. Das Gesetz sieht insbesondere nicht ausdricklich vor, dass der Preis fur Energie-
lieferungen pauschal in das Benutzungsentgelt einflie3t (direkte Kostenverrechnung) und dem
Bewohner verrechnet werden kann.

Im konkreten Fall bedeutet dies, dass, sofern der Heimbetreiber Solarenergie erzeugen und
etwaige Kosten in Form einer Entgelterhéhung an den Nutzer (Heimbewohner) weiterverrech-
nen will, zunachst die Anhdrung der Heimvertretung erforderlich ist. Dartber hinaus ist auf den
Grundsatz der Kostendeckung Bedacht zu nehmen.

Beim einzelnen Benutzungsvertrag sollte der verrechnete Strompreis, insbesondere bei einer
etwaigen Erhdhung, auf jeden Fall klar aufgeschlusselt sein. Ansonsten wurden solche Klau-
seln nicht dem Transparenzgebot des KschG entsprechen.

Ein Mitspracherecht der Heimbewohner besteht bei der Energieerzeugung und -lieferung
nicht. Auch hier muss auf die Bestimmung des § 15 StudentenheimG verwiesen werden. Es
besteht jedenfalls ein Anhérungsrecht der Heimvertretung. Dartber hinaus ist der Grundsatz
der Kostendeckung zu beachten.

Erkenntnis

Das Studentenheimgesetz ermdglicht derzeit weitestgehend eine pauschale Lieferung und
Verrechnung von PV-Stroms durch den Studentenheimbetreiber an die Studierenden, ohne
mit regulatorischen und wohn- bzw. zivilrechtlichen Barrieren konfrontiert zu sein.

Die Ausflihrungen in diesem Abschnitt haben Relevanz fir das Geschaftsmodell:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft" Weitergabe | in Investoren-
Neustadt* Wohnen* vertrag® nutzer* PV-Strom” objekt"
2418S.45 25/S.50 2.6/S.59 2718.71 281S.75 29/S.78 2.10/S.84

v

5.5 WE-Gemeinschaft als Selbstnutzer

Es stellt sich die Frage, ob fur WE-Gemeinschaften die rechtliche Mdglichkeit besteht, PV-
Strom zu erzeugen und den einzelnen Eigentimern zur Verfligung zu stellen. Da es im Fall
einer solchen ,Selbstversorgung® aber weiterhin notwendig ist, Ergédnzungsstrom aus dem 6f-
fentlichen Netz zu beziehen, ist zu prifen ob die WE-Gemeinschaft als juristische Person als
Endverbraucher i.S.d. EIWOG 2010 auftreten kann, um so gemeinschaftlich einen Energielie-
fervertrag mit einem EVU abzuschlie3en.
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a) GRUNDLAGEN

Die WE-Gemeinschaft hat eine auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankte Rechtsperson-
lichkeit: ,Die Eigentimergemeinschaft kann in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie klagen und geklagt werden.2%5

WE-Gemeinschaften konnen als Abnehmer von Warmelieferung nach dem HeizKG fungieren
oder gemeinschaftliche Vertrage mit Internet-Anbietern abschliefl3en.

b) DIE WE-GEMEINSCHAFT ALS ENDVERBRAUCHER GEMAR ELWOG 2010

Fraglich ist, ob die an sich auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankte Rechtsfahigkeit der WE-
Gemeinschaft ,ausreicht®, um als Endverbraucher i.S.d. EIWOG eingestuft zu werden. Die Woh-
nungseigentimergemeinschaft hat (nur) eine ,Quasi-Rechtspersonlichkeit’, beschrankt auf die
Angelegenheiten der Verwaltung, worunter Maflnahmen der Geschéaftsfuhrung zu verstehen
sind.?% Die Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft besteht nur in Angelegenheiten der Lie-
genschaftsverwaltung.?%” Schlie3t die Eigentlimergemeinschaft ein Rechtsgeschéaft ab, das nicht
dieser Verwaltung zuzuordnen ist, kann es rechtlich nicht existent werden, es ist nichtig.2°® Die
Eigentimergemeinschaft ist in der Regel als Konsument im Sinne des KSchG zu qualifizieren.?%°

Der rechtswirksame Abschluss eines Energieliefervertrags durch die Eigentimergemeinschaft
ist also von der Frage abhangig, ob dieser Vertragsabschluss unter die ordentliche bzw. aulder-
ordentliche Verwaltung subsumiert werden kann. Der OGH wertet eine zur Senkung des Ener-
gieverbrauches fihrende MalRnahme als eine das gesamte Haus betreffende Erhaltungsmal}-
nahme im Sinne einer Malknahme der ordentlichen Verwaltung gemafl § 28 WEG.?'0 Es
stellt sich jedoch die Frage, ob der Abschluss eines Energieliefervertrages im Namen der Woh-
nungseigentimer eine zur Senkung des Energieverbrauches fliihrende MafRnahme darstellen
kann. Auch wenn so ein gewisser ,Mengenrabatt® erlangt werden kann und sich dadurch der
Strompreis verringert, senkt diese Malinahme jedoch nicht per se den Energieverbrauch der
Eigentimergemeinschaft bzw. der Wohnungseigentumer.

Daruber hinaus ist nach der Judikatur des OGH zu beachten, dass die Eigentimergemein-
schaft nur solche Rechtsgeschéafte rechtswirksam eingehen kann, welche die Verwaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft betreffen.2!" Moglich ware somit lediglich ein Vertragsab-
schluss eines Energieliefervertrages Uber die allgemeinen Teile der Liegenschaft (etwa das
Stiegenhaus, Keller etc.) durch die Eigentimergemeinschaft.

205§ 18 WEG.

206 prader, WEG (2011) § 18 E 14.

207 ygl. etwa OGH 21.03.2013, 5 Ob 235/12p.

208 prader, WEG (2011) § 18 E 20.

209 Tades/Hopf/Kathrein/Stabentheiner, ABGB (2009) § 1 KSchG E 38a.
210 prader, WEG (2011) § 28 E 108.

211 OGH 28.04.2015, 5 Ob 226/14t.
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Es ist daher nach derzeitigem Stand davon auszugehen, dass nur jeder Wohnungseigentimer
separat einen Energieliefervertrag abschlieen kann. Es steht auch jedem Wohnungseigenti-
mer die freie Lieferantenwahl gemaf § 76 EIWOG 2010 bzw. § 15 KSchG zu.

Nach dem EIWOG 2010 und einer rein energieregulatorischen Betrachtungsweise ergeben
sich ahnliche rechtliche Barrieren wie bei der Stromgenossenschaft (siehe Kap. 5.7, S. 164).
Eine Zusammenfassung mehrerer Zahlpunkte zu einem gemeinsamen (Wohnungseigentums-
gemeinschafts)-Zahler stellt eine verbotene Zusammenlegung von Zahlpunkten i.S.d. § 7 Z 83
2. Satz EIWOG 2010 dar.

c) WE-GEMEINSCHAFT ALS PV-STROM-ERZEUGER BZW. VERSORGER

Wirde die Eigentimergemeinschaft am Dach zusatzlich eine PV-Gemeinschaftsanlage zwecks
~>elbstversorgung® der Wohnungseigentimer betreiben, so ware sie dadurch hinsichtlich des
PV-Stroms Energie-Erzeuger gemaf § 7 Z 17 EIWOG 2010. Bei Verkauf des PV-Stroms ware
die Eigentimergemeinschaft auch Versorgeri.S.d. § 7 Z 74 EIWOG 2010.

Es stellt sich allerdings die Frage, ob die auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankte Rechts-
personlichkeit der Eigentiimergemeinschaft fur die Errichtung und den Betrieb der PV-An-
lage ausreicht. Hier muss darauf abgestellt werden, ob der Betrieb der Anlage die Interessen
aller Miteigentiimer fordert.?'2 Dariiber hinaus kann die Errichtung einer PV-Anlage auf dem
Dach durch die Mehrheit der Eigentimergemeinschaft nur unter der Voraussetzung be-
schlossen werden, dass es sich hierbei um eine Mallnahme der Verwaltung der allgemeinen
Teile der Liegenschaft handelt. Denkbar und rechtlich zulassig ware somit etwa die Errich-
tung einer PV-Anlage zwecks Versorgung der allgemeinen Teile der Liegenschaft durch den
produzierten PV-Strom.23

Die Errichtung der PV-Anlage an sich stellt eine MaRnahme der aul3erordentlichen Verwaltung
dar, da es sich um eine Uber den Erhaltungszweck hinausgehende BaumalRnahme han-
delt.?"* Der Betrieb und die Beschliisse Uber die Wartung der PV-Anlage unterliegen hingegen
der ordentlichen Verwaltung.2'®

Nach derzeitigem Stand ist es somit rechtlich nicht zulassig, dass die Eigentimergemeinschaft
die Errichtung einer PV-Anlage sowie die anschlielende ,Selbstversorgung” der einzelnen
Wohnungseigentiimer mit dem dort erzeugten PV-Strom, wirksam beschlielen kann. lhre
Rechtsfahigkeit beschrankt sich nur auf VerwaltungsmaRnahmen, welche die allgemeinen Teile
der Liegenschaft betreffen. Sollte sich also eine Mehrheit in der Eigentimergemeinschaft flr
die Stromversorgung dieser Teile (etwa dem Stiegenhaus) durch eine zu errichtende PV-Anlage
finden, so ware der Beschluss dieser MalRnahme zulassig. Eine vertragliche Erweiterung der

212 prader, WEG 2002 (2011) § 16 E 69.
213 ygl. OGH 28.04.2015, 5 Ob 226/14t.
214 Prader, WEG 2002 (2011) § 29 E 21.

215 Sjehe naher hierzu unter Punkt 5.5.4.
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Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft auf VerwaltungsmaRnahmen, welche nicht nur
die allgemeinen Teile der Liegenschaft betreffen, ist nicht zulassig.?'® Eine entsprechende Re-
gelung im WE-Vertrag, wonach die Eigentumergemeinschaft einen verpflichtenden Bezug von
PV-Strom durch die einzelnen (Uberstimmten) Eigentiimer per Mehrheitsbeschluss herbeifiih-
ren kdnnte, ist somit ausgeschlossen.

Aus regulatorischer Sicht ergeben sich dhnliche Barrieren wie bei der ,Stromgenossenschaft’.
Da es nach derzeitigem Stand aus (abrechnungs-)technischer Sicht wiederum notwendig
sein wird, dass entsprechende Sub- und Summenzahler fur die Abrechnung und Einspei-
sung des PV-Stroms aus der Gemeinschaftsanlage vorhanden sind, kommt es auch hier zu
einer regulatorischen Unvereinbarkeit mit § 7 Z 83 EIWOG 2010, der die Zusammenlegung
von Zahlpunkten untersagt.

Darlber hinaus fiihrt die technische Notwendigkeit eines PV-Zahlers bei der PV-Anlage und
eines Zwei-Richtungszahlers fur die Einspeisung des Uberschissigen PV-Stroms an der
Grundstlicksgrenze dazu, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft womaoglich zum Ver-
teilernetzbetreiber (§ 7 Abs. 1 Z 76 EIWOG 2010) wird und daher der bestehende Verteiler-
netzbetreiber im Rahmen seines Rechts zum Netzanschluss gemaf § 44 EIWOG 2010 solche
Modelle verhindern kann. Einzige Moglichkeit ware, dass die WE-Gemeinschaft eine Konzes-
sion fir den Betrieb des ,WE-Verteilernetzes” erlangt. Dies ware aber mit erheblichen Kosten
und Verwaltungsaufwand verbunden.?'”

d) WE-GEMEINSCHAFT ALS PACHTER DER PV-ANLAGE

Denkbar ware eine Variante, wonach ein EVU bzw. sonstiger Betreiber am Dach eine PV-Anlage
errichtet und anschlielRend an die Wohnungseigentimergemeinschaft verpachtet.

Hierfur ist zunachst ein Bestandvertrag bzw. Benitzungsvertrag tUber die entsprechende
Dachflache fur die PV-Anlage zwischen dem Errichter und der Eigentimergemeinschaft erfor-
derlich. Der Abschluss dieses Bestandvertrages stellt eine Mallnahme der ordentlichen Ver-
waltung gemaR § 28 Abs. 1 Z 8 WEG dar und bedarf der Zustimmung der einfachen Mehrheit
der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

In weiterer Folge stellt sich die Frage, ob die Eigentiimergemeinschaft einen Pachtvertrag
Uber die PV-Anlage abschliefien kann, um so selbst Erzeugeri.S.d. EIWOG 2010 zu werden.
Dies ist nur méglich, sofern dieser Vertrag eine der Verwaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft dienende MaRnahme darstellt. Solche Verwaltungsmalinahmen zeichnen sich
dadurch aus, dass gemeinschaftliche Pflichten erfillt oder gemeinschaftliche Interessen be-
sorgt werden.2"®

216 OGH 28.04.2015, 5 Ob 226/14t.
217 Siehe § 42 und § 45 EIWOG 2010.
218 prader, WEG 2002 (2011) § 16 E 69.
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Sollte der Abschluss eines PV-Vertrages durch die Férderung gemeinschaftlicher Interessen,
wie etwa Einsparung von Energiekosten oder Energieeffizienz, rechtfertigbar sein, ware fir
den Abschluss dieses Vertrages eine einfache Mehrheit ausreichend.

Die Ausfuhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fur die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen" vertrag” nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S. 45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84
v

5.6 Errichtung und Wartung von PV-Anlagen in Mischobjekten

Im vorliegenden Abschnitt wird die rechtliche Feasibility von PV-Anlagen in Wohn-Misch-Ob-
jekten mit Mietern und selbstnutzenden Wohnungseigentimern beleuchtet, insbesondere Mit-
sprachebefugnisse von Miteigentimern.

a) SEPARATE PV-ANLAGE ALS ZUBEHOR-WOHNUNGSEIGENTUM GEMAR § 2 ABS. 3 WEG

In Neubauten kann die PV-Anlage im Rahmen des Wohnungseigentumsvertrages gemafn
§ 3 Abs. 1 Z 1 WEG als Zubehor zum Wohnungseigentumsobjekt aufgenommen werden.
Mit der am 1.1.2015 in Kraft getretenen Wohnrechts-Novelle 20152 bedarf es fiir die wirk-
same Begrindung von Zubehdr-Wohnungseigentum einer eindeutigen Zuordnung der Zu-
behdrobjekte im Wohnungseigentumsvertrag im Rahmen der Nutzwertermittiung bzw.
Nutzwertfestsetzung.??°

Fir die Betriebskosten der PV-Anlage muss der Eigentiimer selbst aufkommen. Dies gilt auch
hinsichtlich der Haftung fur etwaige Schaden durch diese. DarUber hinaus gilt zu bedenken,
dass, sofern die PV-Anlage selbst sowie deren Leitungen zum konkreten Wohnobjekt tber
allgemeine Teile bzw. Teile einzelner Wohnungseigentumer des Hauses verlaufen, eine ent-
sprechende Benutzungsvereinbarung mit den restlichen Wohnungseigentimern notwendig
ist. Nach § 16 WEG bedarf es daher der Zustimmung samtlicher Miteigentimer. Im Falle der
Verweigerung der Miteigentimer kann eine Entscheidung des Aulerstreitrichters nach § 16
Abs. 2 WEG i.V.m. § 52 Abs. 1 Z 2 WEG eingeholt werden. Dieser stellt fest, ob die Errichtung
bzw. der Betrieb der PV-Anlage Uberhaupt genehmigungsbedrftig ist. Dies ist gemall § 16 Abs.
2 Z 2 WEG dann der Fall, wenn die PV-Anlage der Ubung des Verkehrs oder einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers dient. Mangels einschlagiger Judikatur darf dahinge-
stellt bleiben, ob die Errichtung der PV-Anlage diesen Kriterien standhalt. Es sollte daher tun-
lichst eine einvernehmliche Losung mit Miteigentiimern gesucht werden. Dies ist bei erstbezo-
genen Objekten leichter erreichbar als bei Bestandsobjekten.

219 2015, BGBI. | Nr. 100/2014.
220 Kothbauer, Jahrbuch Wohnrecht 2015, 85.
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b) PV-GEMEINSCHAFTSANLAGE IM WWOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

Die wohl sicherste Variante ist es, bereits bei Wohnungseigentumsbegrindung eine PV-An-
lage als Gemeinschaftsanlage in den WE-Vertrag aufzunehmen.

Den Miteigentimern ware hier von Anfang an klar, dass sie durch Unterzeichnung des Vertrages
auch an der PV-Gemeinschaftsanlage partizipieren und als Mitglieder der Eigentiimergemein-
schaft Erzeuger des PV-Stroms werden. Damit jedoch die PV-Anlage als Gemeinschaftsanlage
im Sinne des WEG qualifiziert wird, muss es jedem Mit- und Wohnungseigentiimer oder Mieter
rechtlich freistehen, sie gegen Beteiligung an den Kosten des laufenden Betriebs, der Wartung
und Instandhaltung zu benltzen. Daruber hinaus muss die PV-Anlage, neben samtlichen Mit-
und Wohnungseigentiimern auch die allgemeinen Teile der Liegenschaft versorgen.??!

Den Wohnungseigentiimern ware somit bei Unterzeichnung des WE-Vertrages klar, dass sie
an den Betriebskosten der PV-Anlage gemaR § 32 bzw. § 17 WEG nach ihren grundblcherlichen
Nutzwerten beteiligt sind und sich der Nutzung und dem Betrieb der PV-Anlage nicht durch
Rechtfertigung auf § 76 EIWOG 2010 und § 15 KSchG entziehen kénnen, da sie ihre ,eigenen®
Erzeuger bzw. Lieferanten sind.

¢) NACHTRAGLICHE ERRICHTUNG EINER PV-ANLAGE DURCH EINEN ODER MEHRERE WOHNUNGS-
EIGENTUMER

Wollen ein oder mehrere Wohnungseigentiimer nachtraglich eine PV-Anlage zwecks eigener
Versorgung am Dach errichten so ist dies nicht den Bestimmungen Uber Angelegenheiten der
ordentlichen bzw. auf3erordentlichen Verwaltung zuzuzahlen, da es sich hierbei nur um eine
Malnahme fur einen bzw. mehrere Wohnungseigentimer handelt. Es kommt vielmehr die Be-
stimmung des § 16 WEG zur Anwendung, welcher auf die Rechte bzw. Pflichten des Einzelnen
abstellt. Da fUr die Errichtung der PV-Anlage entweder eine Veranderung des Daches oder
zumindest ein Aufbau erforderlich sein wird, bedarf eine entsprechende Konstruktion der Ge-
nehmigung durch samtliche Miteigentlimer, also einer einstimmigen Genehmigung.??> Von der
gerichtlichen Herbeifihrung der Genehmigung nach § 16 Abs. 2i.V.m. § 52 Abs. 1 WEG sollte,
wie bereits erwahnt, Abstand genommen werden.?

d) NACHTRAGLICHE ERRICHTUNG EINER PV-GEMEINSCHAFTSANLAGE

Liegt eine einstimmige Zustimmung der Eigentimergemeinschaft Gber die Errichtung einer
PV-Anlage vor, so kann diese selbstverstandlich jederzeit vorgenommen werden. Dies wird
jedoch selten gelingen. Daher stellt sich die Frage, ob diese Errichtung auch Uber eine Mehr-
heit in der Gemeinschaft zu erzielen ist.

221 prader, WEG 2002 (2011), § 32 WEG E 34, E 37.
222 \wobl 1991/78 (Wiirth).

223 Es ist fraglich ob die Errichtung bzw. der Betrieb derb Ubung des redlichen Verkehrs oder einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers dienen. Vgl. etwa MietSlg 60.434.
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Um eine nachtragliche Errichtung der PV-Anlage Uber einen Mehrheits-Beschluss der Eigentu-
mergemeinschaft im Rahmen der Verwaltung herbeizufiihren, ist zu prifen, wem die Errichtung
und die parallele Versorgung der Wohnungseigentimer zu Gute kommt. Mangels einschlagiger
Judikatur kdnnte hier wohl durchaus argumentiert werden, dass die Errichtung einer PV-Anlage
und erganzende PV-Strom-Versorgung zur Kosteneinsparung sowie zu héherer Energieeffizienz
des Gebaudes und seiner Wohnungen beitragt und so zu einer Reduktion des Primarenergie-
Verbrauchs fuhrt. Dies ware sodann im Interesse aller Miteigentiimer und kénnte im Rahmen der
Verwaltung durch die Eigentiimergemeinschaft beschlossen werden.

Die energierechtlichen Bedenken bleiben aber bestehen, s. Kap. 5.4 (S. 155).

e) ERRICHTUNG DER GEMEINSCHAFTSANLAGE ALS ORDENTLICHE ODER AURERORDENTLICHE
MARNAHME DER VERWALTUNG

Die nachtragliche Errichtung einer Photovoltaik-Gemeinschaftsanlage auf einem Wohnungs-

eigentumsobjekt durch die Eigentimergemeinschaft wird, dhnlich dem nachtraglichen Ein-

bau eines Liftes, eine MalRnahme der auRerordentlichen Verwaltung darstellen.??* Fir die

Errichtung der PV-Gemeinschaftsanlage ist daher gemaR § 29 WEG ein Beschluss mit ein-

facher Mehrheit erforderlich.

Die Uberstimmten Wohnungseigentimer kénnen jedoch binnen drei Monaten das Gericht an-
rufen, welches den Mehrheitsbeschluss aufhebt, wenn die Mallinahme den antragstellenden
Wohnungseigentimer Ubermalig beeintrachtigen wirde (§ 29 Abs. 2 Z 1 WEG) oder die Kosten
der Veranderung nicht in der Ruicklage gedeckt sind (§ 29 Abs. 2 Z 2 WEG).

Nach § 29 Abs. 3 WEG findet eine Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses nicht statt, wenn der
nicht gedeckte Kostenanteil von der beschlielienden Mehrheit getragen wird oder wenn es sich
um eine Verbesserung handelt, die auch unter Beriicksichtigung der fehlenden Kostende-
ckung in der Rucklage allen Wohnungseigentimern eindeutig zum Vorteil gereicht.

Kann die Errichtung bzw. der Betrieb der PV-Anlage durch die Eigentimergemeinschaft als
eine zur Senkung des Energieverbrauchs fuhrende Mal3nahme qualifiziert werden, so ware
sie nach dem OGH als eine das gesamte Haus betreffende Erhaltungsarbeit im Sinne der
ordentlichen Verwaltung anzusehen.??®* Gemaf § 28 WEG ware flr den Beschluss dieser Maf3-
nahme die einfache Mehrheit der WE-Gemeinschaft ausreichend.?2¢

f) WARTUNG UND BETRIEBSKOSTENVERTEILUNG DER PHOTOVOLTAIK-GEMEINSCHAFTSANLAGE

Die Wartung und Erhaltung der Photovoltaikanlage wirde wohl unter die Angelegenheiten der
ordentlichen Verwaltung gem. § 28 Abs. 1 Z 1 WEG fallen.??” Grundsatzlich entscheidet bei

224 Prader, WEG 2002 (2011) § 29 WEG E 22.

225 prader, WEG 2002 (2011) § 28 WEG E 108.

226 Es sind jedoch die Minderheitsrechte des Wohnungseigentiimers gem. § 30 WEG zu berlcksichtigen.
227 prader, WEG 2002 (2011) § 28 WEG E 94.
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Malnahmen der ordentlichen Verwaltung gemaR § 28 Abs. 1 WEG die einfache Mehrheit der
Wohnungseigentimer. Dabei kann jeder Wohnungseigentimer das Gericht binnen eines Mo-
nats zur Uberprifung der RechtmaRigkeit der Beschlussfassung anrufen.?28

Mangels einer abweichenden schriftlichen Vereinbarung unter samtlichen Miteigentimern sind
die Betriebskosten von allen Miteigentiimern gemaf § 32 bzw. § 17 WEG entsprechend ihren
grundbucherlichen Nutzwerten zu tragen.

g) ANSPRUCHE AUS VERMIETUNG DER ALLGEMEINFLACHEN

Nach § 33 Abs. 2 WEG stehen Ertragnisse aus den allgemeinen Teilen der Liegenschaft allen
Wohnungseigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu.

Wenn fur die Tragung der Kosten, die fur die Errichtung allgemeiner Teile der Liegenschaft
anfallen, ein vom Verhaltnis der Miteigentumsanteile abweichender Schllssel vereinbart wird,
kénnen samtliche Wohnungseigentiimer grundsatzlich festlegen, dass die aus diesen allge-
meinen Teilen erzielten Ertragnisse entsprechend diesem Schlussel verteilt werden. Dies hat
fir PV-Anlagen Relevanz, die nur von einer einfachen Mehrheit der Eigentiimer beschlossen
und i.d.F. nicht von allen Eigentimern finanziert werden.

h) HAFTUNG FUR SCHADEN DURCH DIE PV-ANLAGE

Gemal § 1318 ABGB haftet der Wohnungsinhaber gegeniber jedermann, der durch das Herab-
fallen einer gefahrlich aufgehangten oder gestellien Sache geschadigt wird. Die Haftung ist ver-
schuldensunabhéngig.??® Wohnung ist im weitesten Sinn zu verstehen (so auch Lagerraume,
Geschéftslokale etc.). Die aufgehangte oder aufgestellte Sache muss sich nicht im Raum befin-
den. Es wird etwa auch fiir auf’en angebrachte Geschaftsschilder gehaftet.?3° Als Wohnungsin-
haber ist jeder zu verstehen, der liber den Raum die tatsachliche Verfligungsmacht hat.*'

Nach § 1319 ABGB haftet der Besitzer eines Bauwerks flr Schaden, die durch Einsturz oder
Ablésung dieses Werks entstanden sind. Unter ,Werk* wird jeder kiinstliche Aufbau verstanden.
Eine am Dach errichtete PV-Anlage wird in den meisten Fallen ein Werk nach § 1319 ABGB
darstellen. Der Besitzer kann sich jedoch von seiner Haftung befreien, indem er beweist, dass
er alle notwendigen Vorkehrungen getroffen hat.

In concreto bedeutet dies, dass der Besitzer der PV-Anlage (in Betracht kommen je nach
Geschaftsmodell und vertraglicher Ausgestaltung der Pachter der PV-Anlage, der Bautrager
oder die Wohnungseigentimergemeinschaft) im Falle eines durch die Ablésung der PV-An-
lage entstandenen Schadens zur Haftung herangezogen werden kann, sofern dieser nicht
beweisen kann, dass er alle notwendigen (Sicherheits-)Vorkehrungen getroffen hat.

228 § 30 WEG.

229 OGH JBI 1989, 40.

230 welser/Zochling-Jud, Biirgerliches Recht 114 Rz 1569.
231 Welser/Zochling-Jud, Birgerliches Recht 114 Rz 1567.
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Erkenntnis

Sofern eine PV-Anlage nicht schon bei Wohnungseigentumsbegrindung entweder als Zubehor-
Wohnungseigentum oder Gemeinschaftsanlage vertraglich abgesichert wird, ergeben sich (vor
allem hinsichtlich einer nachtraglichen Errichtung der PV-Anlage durch die WE-Gemeinschaft)
einige rechtliche Unklarheiten. Es ware vor allem wiinschenswert, dass der Gesetzgeber ein-
deutig klarstellt, ob die Errichtung einer PV-Anlage unter eine MalRnahme der ordentlichen oder
aulerordentlichen Verwaltung im Sinne der §§ 28, 29 WEG fallt.

Hinsichtlich der Haftung fiir Schaden durch abgeldste Teile der PV-Anlage an Dritten kann es
zu einer Haftung der WE-Gemeinschaft gemaf § 1319 ABGB kommen.

Die Ausfuhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fur die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen" vertrag” nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S. 45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84

v v

5.7 Die Stromgenossenschaft

Ahnlich wie unter dem Abschnitt zur ,Summenzahlerproblematik® (Kap. 5.2.1c) ausgefihrt,
stellt sich die Frage, ob es flur ,Stromgenossenschaften® rechtlich moglich ist, kollektiv statt
individuell einen Stromanbieter zu wahlen. Kann in diesem Zusammenhang ein gemeinsamer
~(Genossenschafts)-Zahler* eingerichtet werden, der den einzelnen Zahlpunkten der Mieter
bzw. Genossenschafter vorgeschaltet ist? Ware es dartiber hinaus mdéglich, dass die Genossen-
schaft als Betreiber einer PV-Anlage am Dach des Genossenschaftsgebdudes ihre Genossen-
schafter ,parallel“ zu einem Energieversorger mit PV-Strom beliefert?

a) GRUNDLAGEN

Der zentrale Aspekt zur Beantwortung dieser Fragen ist, ob ,Stromgenossenschaften® als ,End-
verbraucher“i.S.d. § 7 Z 12 EIWOG 2010 zu qualifizieren sind, ob also solche Genossenschaf-
ten kollektiv einen Stromanbieter wahlen kénnen.

Das EIWOG 2010 definiert einen Endverbraucher als eine natirliche oder juristische Person
oder eingetragene Personengesellschaft, die Elektrizitat fliir den Eigenverbrauch kauft. End-
verbraucher kdnnen auch Unternehmen i.S.d. KSchG sein, also jede auf Dauer angelegte Or-
ganisation selbstandiger wirtschaftlicher Tatigkeit, mag sie auch nicht auf Gewinn gerichtet
sein. Auch die Genossenschaft ist, als Personenvereinigung mit Rechtspersonlichkeit von
nicht geschlossener Mitgliederzahl, die im Wesentlichen der Férderung des Erwerbes oder der
Wirtschaft ihrer Mitglieder dient, als juristische Person unter den Unternehmerbegriff des
KSchG zu subsumieren.?*? Der Neubeitritt, das Ausscheiden oder der Wechsel eines Mitgliedes
stellt bei einer Genossenschaft keine Gesellschaftsvertragsanderung dar. Die Genossenschaft

282 /1. § 2 UGB.
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ist entgegen der grundsatzlichen Offenheit fir den Neubeitritt von Mitgliedern nicht verpflichtet,
jeden Beitrittswerber aufzunehmen.?3

Das zentrale Merkmal der Genossenschaft ist der Férderauftrag, welcher in der Satzung der
Genossenschaft definiert ist. Die Forderung erfolgt durch Geschaftsverkehr, die Geschafte
zwischen der Genossenschaft und ihren Mitgliedern werden als ,Zweckgeschéafte” bezeich-
net und stellen den Hauptgegenstand des Unternehmens dar.?3* Die Forderung wiirde bei
einer Stromgenossenschaft darin liegen, den Genossenschaftern moglichst gunstigen Strom
zu liefern bzw. zu verkaufen.

Auf die Zweckgeschafte im Rahmen der Leistungsbeziehung kommen die allgemeinen zivil-
rechtlichen Regelungen mit den relevanten Modifikationen durch das KSchG zur Anwendung.?3®
Dagegen richtet sich das Mitgliedschaftsverhaltnis nach dem Genossenschaftsgesetz.2%

Uber die Genossenschaft wiirden private Haushalte (Haushaltskunden) versorgt. Diese Lésung
verlagert somit die Aufgabe des Stromlieferanten (§ 7 Z 45 EIWOG 2010) auf die Genossen-
schaft. Sofern die Genossenschaft den im ,Mengenrabatt* bezogenen Strom in Gewinnabsicht
verkauft, ware sie daruber hinaus als Stromhandler gemafl § 7 Z 65 EIWOG 2010 einzustufen.
Die Genossenschaft als Stromlieferant bzw. Stromhandler treffen sodann die Pflichten nach den
§§ 75 EIWOG 2010 ff. Die belieferten Genossenschafter bzw. Haushalte sind als Konsumenten
i.S.d. KSchG bzw. als Endverbraucheri.S.d. § 7 Z 12 EIWOG 2010 einzustufen.

Dies bedeutet, dass dem belieferten Genossenschafter gegeniber der Genossenschaft die freie
Lieferantenwahl gemaR § 76 EIWOG 2010 zusteht. Der Genossenschafter kdnnte den Vertrag
also (spatestens zum Ende des ersten Vertragsjahres) unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von zwei Wochen jederzeit kiindigen. Ahnlichen Schutz gewahrt auch, wie bereits ausgefihrt,
der § 15 KSchG fir Vertrage Uber ,wiederkehrende Leistungen®. Im konkreten Fall kdnnte der
Genossenschafter, gestitzt auf sein Kindigungsrecht gemai § 15 Abs. 1 KSchG, den Lieferver-
trag unter Einhaltung einer zweimonatigen Frist zum Ablauf des ersten Jahres kiindigen.

Neben den Pflichten Uber die Grundversorgung gemaf § 77 EIWOG 2010 und dem ,Labe-
ling“ Uber Herkunft des Stroms gemaR § 78 EIWOG 2010, misste die Genossenschaft bei
Verkauf des Stroms dartber hinaus allgemeine Geschaftsbedingungen gemaf § 80 EIWOG
2010 fr die Energieliefervertrage erstellen.

b) DER ,GENOSSENSCHAFTSZAHLER"

Es stellt sich die Frage, ob eine Genossenschaft einen eigenen Zahlpunkt haben darf, der den
einzelnen Zahlpunkten der Genossenschafter bzw. Mieter vorgeschaltet ist. Sinn dieser Kon-

233 Dellinger in Dellinger, GenG § 1 Rz 5.

234 Dellinger in Dellinger, GenG § 1 Rz 12.
235 Dellinger in Dellinger, GenG § 1 Rz 41-42.
236 Dellinger in Dellinger, GenG § 1 Rz 43.
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struktion ware es, dadurch einen ,Mengenrabatt“ durch den gruppierten Strombezug zu erzie-
len und diesen an die Genossenschafter weiterzugeben.

Diese Konstruktion wird eine nach § 7 Z 83 2. Satz EIWOG 2010 verbotene Zusammenle-
gung von Zahlpunkten darstellen (s. Kap. 5.2.1c, S. 140). Ein gemeinsamer ,Genossen-
schafts-Zahlpunkt* im Sinne eines Summenzahlers wird dariber hinaus zu dem Problem
fuhren, dass die Leitungen hinter diesem nach derzeitiger Rechtslage wiederum ein eigenes
Netz bilden wiirden Es ergeben sich auch hier entsprechende rechtliche Barrieren: Die Ge-
nossenschaft ware dann insbesondere Verteilernetzbetreiber i.S.d. § 7 Abs. 1 Z 51 EIWOG
2010, sofern sie Uberhaupt eine Konzession fiir dessen Betrieb erlangen wirde.

Ohne eine entsprechende Konzession konnte der jeweilige Verteilernetzbetreiber den Betrieb
eines solchen ,Genossenschafts-Netzes" jederzeit durch sein Recht zum Netzanschluss geman
§ 44 EIWOG 2010, nach dem dieser jeden Erzeuger (so auch die Genossenschaft) an sein
Netz anschlieRen kann, verhindern.

c) DIE GENOSSENSCHAFT ALS PV-STROM-ERZEUGER

Es stellt sich die Frage, ob die Genossenschaft eine PV-Gemeinschaftsanlage am Dach des
Genossenschaftsgebaudes errichten und betreiben kann, um so ihre (Wohnungs-)Genossen-
schafter parallel mit PV-Strom zu versorgen. Nach derzeitigem Stand ist es auf (abrechungs-)
technischer Seite notwendig, dass jeweils ein entsprechender Zahler fur die Messung des ge-
nerierten PV-Stroms (,PV-Zahler*) und ein Uberschuss-Zweirichtungszahler an der Grund-
stlicksgrenze fur die Ermittlung der Differenz des im Haus verbrauchten und des ins Netz ein-
gespeisten Stroms installiert wird. Gerade der Uberschuss-Zweirichtungszahler fasst jedoch die
Zahlpunkte der Wohnungsinhaber hinsichtlich des Bezugs des PV-Stroms zusammen, er stellt
somit einen Summenzahler dar.23” Summenzahler flr die Abrechnung und Einspeisung des PV-
Stroms aus der Gemeinschaftsanlage sind jedoch aus regulatorischer Sicht mit § 7 Z 83 EIWOG
2010, wonach die Zusammenlegung von Zahlpunkten untersagt ist, unvereinbar.

Auch bezlglich des gelieferten PV-Stroms gilt, dass der Genossenschafter als Konsument und
Endverbraucher nicht langfristig an dessen Bezug gebunden werden kann.?3

d) EXKURS: ALTERNATIVE GESELLSCHAFTSFORMEN FUR DEZENTRALE STROMERZEUGUNG

Es stellt sich die Frage, welche weiteren Gesellschaftsformen neben der Genossenschaft als
,Projektgesellschaft* zur Errichtung und dem Betrieb einer PV-Anlage geeignet erscheinen.?*®
Als Grundgedanke wird wie bei der Genossenschaft davon ausgegangen, dass sich etwa meh-
rere Wohnungseigentimer oder Mieter zu einer Projektgesellschaft zusammenschliel3en, wel-
che sodann die PV-Anlage am Dach plant, errichtet und betreibt und ihre Gesellschafter mit
dem erzeugten PV-Strom versorgt.

237 Herbert Stolz, ,Mieterstrommodelle auf dem Vormarsch®, Sonne Wind & Warme, 2014.
238 § 76 EIWOG 2010, § 15 KSchG
239 vgl.: Nicolas Raschauer, Birgerfinanzierung bei Energieanlagen, RdU-UT, 2015, 19.
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Neben erforderlichen Festlegungen zu Haftung und Mitbestimmungsrechten der Gesellschafter
ist es fur die Ausgestaltung des jeweiligen Gesellschaftsvertrages von erheblicher Bedeutung,
inwieweit die Gesellschafter als Mieter bzw. Wohnungseigentimer an den Betrieb der PV-
Anlage und den Bezug des PV-Stroms gebunden werden kénnen.

Wahrend im Bereich der Personengesellschaften (z.B. OG, KG) das dort geltende Durchgriffs-
prinzip dazu fuhrt, dass die Gesellschafter fir Verbindlichkeiten der Gesellschaft persdnlich, un-
beschrankt und solidarisch haften, lasst sich eine solche unmittelbare Haftung der Gesell-
schafter im Bereich von Kapitalgesellschaften (z.B. GmbH und das hier geltende Trennungs-
prinzip) weitestgehend vermeiden.

Wie schon bei der Genossenschaft ist es hier von erheblicher Relevanz, ob sich ein einzelner
Gesellschafter gegentber der Projektgesellschaft auf sein Recht auf freie Lieferantenwahl
nach § 76 EIWOG 2010 berufen kann, um so den Bezug des PV-Stroms zu verweigern. Da
die freie Lieferantenwahl nur einem Verbraucher i.S.d. KSchG zusteht, ist zu prifen wie die
jeweiligen Gesellschafter rechtlich einzustufen sind.

Die OG bzw. KG ist keine Unternehmerin kraft Rechtsform.24° Sie ist nur dann Unternehmerin,
wenn sie ein Unternehmen betreibt. Als Unternehmen ist dabei jede selbststandige, wirt-
schaftliche, nach auRen erkennbare Tatigkeit, die gegen Entgelt erbracht wird, auf eine be-
stimmte Dauer ausgerichtet ist und ein Mindestmaf an Organisation erfordert, anzusehen.?*!
Ob die OG/KG ein Unternehmen ist und die Gesellschafter ihr gegeniber als Verbraucher
einzustufen sind, ist jeweils im Einzelfall, insbesondere auf Grund teleologischer Uberlegungen
im Hinblick auf die konkret fragliche Norm, zu prifen.?*2 Nach der Rechtsprechung sind Ge-
sellschafter einer OG/KG nicht schon allein deshalb Unternehmer, weil sie die Gesellschafter
sind.?*3 Da die Gesellschafter mit der Errichtung und dem Betrieb der PV-Anlage zum Zweck
der Selbstversorgung und Einspeisung des PV-Stroms, ein maligebendes wirtschaftliches Ei-
geninteresse verfolgen und vor allem als OG-Gesellschafter einen maf3geblichen Einfluss auf
die Entscheidungen und Handlungen der Gesellschaft austiben kénnen, werden die Gesell-
schafter einer OG/KG-Projektgesellschaft wohl als Unternehmer einzustufen sein.?#*

Bei der GmbH ist hingegen zu bedenken, dass die Gesellschaft als juristische Person und
Unternehmer kraft Rechtsform, die PV-Anlage errichtet und betreibt und dies dazu fihrt, dass
sie hinsichtlich der PV-Strom-Belieferung ihrer Gesellschafter als Energielieferant nach § 7 Z
45 EIWOG 2010 einzustufen ist. Konsequenz ware, dass der einzelne Gesellschafter als Ver-
braucher iSd KSchG gegeniber der Gesellschaft seine freie Lieferantenwahl nach § 76 EIWOG

240 ygl. § 2 UGB.

241vgl. § 1 Abs. 2 UGB.

242 OGH 19.03.2013, 4 Ob 232/12i.

243 OGH 19.03.2013, 4 Ob 232/12i.

244 ygl. etwa OGH 24.04.2012, 2 Ob 169/11h.
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2010 austiben kénnte.?*> Doch auch bei der GmbH gilt, dass der Gesellschafter seiner Ver-
braucher-eigenschaft gegenuber der Gesellschaft verliert, wenn er ein maf3gebendes wirt-
schaftliches Eigeninteresse verfolgt und einen mafRgeblichen Einfluss auf die Entscheidungen
und Handlungen der Gesellschaft ausiiben kann. Notwendig ist etwa eine Beteiligung von zu-
mindest 50%, um einen entscheidenden Einfluss auf die Geschéaftsfuhrung ausiben zu kon-
nen.?*¢ Es hangt also von den konkreten Beteiligungsverhaltnissen an der GmbH und der Ge-
schaftsfUhrungsbefugnis ab, ob sich ein Gesellschafter auf seine freie Lieferantenwahl nach §
76 EIWOG 2010 berufen kann.

Andererseits ist zu beachten, dass die Ausibung des Rechts auf freie Lieferantenwahl nicht
das bestehende Gesellschaftsverhaltnis berlhrt. Ein einseitiger Austritt ist im Bereich der OG/
KG nicht vorgesehen. Moglich ist ein einvernehmlicher Austritt bzw. eine dispositive Regelung
im Gesellschaftsvertrag. GemaR § 132 UGB kann jedoch der einzelne Gesellschafter, sofern
der Gesellschaftsvertrag unbefristet abgeschlossen wurde, unter Einhaltung einer sechs-
monatigen Kundigungsfrist die Gesellschaft zum Ende des Geschéftsjahres aufkiindigen (Auf-
I6sungskiindigung). Ein moglicher Ausschluss dieses Kindigungsrechtes im Gesellschaftsver-
trag ist nichtig.?*” Andererseits konnten die Gesellschafter gemaR § 140 UGB den Aus-
schluss des jeweiligen Gesellschafters bei Gericht beantragen. Allerdings muss es sich bei
dieser MaRnahme um die ultima ratio handeln.

Bei der GmbH ist gesetzlich weder ein Austritt noch eine Auflésungskindigung vorgesehen.
Auler im Fall der Kaduzierung nach §§ 66 ff GmbHG und dem Ausschluss von Minderheits-
gesellschaftern nach dem GesAusG, ist der Ausschluss eines GmbH-Gesellschafters ge-
setzlich nicht moglich. Die Verweigerung des Bezugs von PV-Strom im Rahmen der freien
Anschlusswahl gemaR § 76 EIWOG 2010 durch einen Gesellschafter ist im Bereich der GmbH
somit wohl unwahrscheinlich.

Wahrend somit bei der OG/KG, auf Grund der Unternehmereigenschaft der Gesellschafter, dem
einzelnen Gesellschafter die freie Lieferantenwahl nicht zustehen wird, hangt es bei der GmbH
von den konkreten Beteiligungsverhaltnissen und der Geschaftsfuhrungsbefugnis ab, ob das
.Risiko“ § 76 EIWOG 2010 bestehen bleibt. Hinsichtlich der Bindung der Gesellschafter an die
Projektgesellschaft ist die GmbH in ihrer gesetzlichen Grundform hingegen besser geeignet.
Nicht zu vernachlassigen sind jedoch die relativ hohen Griindungskosten der GmbH (etwa No-
tariatskosten, verpflichtende Stammeinlage) im Vergleich zu den Personengesellschaften OG
und KG (z.B. Kosten der Erstellung des Gesellschaftsvertrages, Firmenbucheintragung). Ge-
rade weil es sich bei den konkreten Projektgesellschaften um relativ kleine Burger-beteiligungs-
modelle handeln soll, wird die Wahl wohl eher auf eine OG/KG als Gesellschaftsform fallen.
Gerade die geringen Grindungskosten, die gesetzlich vorgesehene Geschaftsfiihrungsbefugnis

245 Die Gesellschafter einer GmbH sind grundsatzlich Verbraucher, weil sie kein Unternehmen betreiben (OGH 8
Ob 202/98h, 4 Ob 232/12i).

246 OGH 24.04.2012, 2 Ob 169/11h.
247 vgl. § 132 Abs. 2 UGB.
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des OG-Gesellschafters bzw. Komplementéars und der Ausschluss der freien Lieferantenwahl,
sprechen fir die OG/KG. Nicht zu vernachlassigen ist allerdings das unbeschrankte Haftungs-
risiko fur Verbindlichkeiten der Projektgesellschaft.

Aus steuerrechtlicher Sicht ist zu bedenken, dass sofern die GmbH den Uberschussigen PV-
Strom ins Netz einspeist, betriebliche Einkunfte vorliegen, welche der Kdrperschaftssteuer (25%
K6St) und im Fall der Ausschittung von Gewinnen an die Gesellschafter der Kapitalertragssteuer
(27,5% KESt) unterliegen. Im Bereich der OG/KG werden die Gewinne direkt beim Gesellschafter
als betriebliche Einnahmen besteuert (Durchgriffsprinzip). Darlber hinaus muss die Gesellschaft
im Fall der Einspeisung des PV-Stroms eine Elektrizitatsabgabe (1,5 Cent je kWh) abflihren.

Als moégliche weitere Gesellschaftsform kommt die Gesellschaft birgerlichen Rechts in Frage.
Die GesbR hat keine eigene Rechtspersonlichkeit und ist daher nicht rechtsfahig.2# Sie ist keine
juristische Person und kann daher weder selbst Rechtsgeschafte abschlieRen noch eigenes
Vermdgen besitzen. Nur die Gesellschafter selbst sind Trager von Rechten und Pflichten, die
Geschaftsflihnrung und Vertretung obliegt grundsatzlich den Gesellschaftern.?® Die GesbR ist
mangels Rechtspersonlichkeit niemals Unternehmerin. Hingegen kénnen die Gesellschafter
selbst Unternehmer sein, sofern sie die Voraussetzungen des § 1 ff UGB erfiillen. Im Hinblick
auf die Anwendbarkeit des § 76 EIWOG 2010 auf die Gesellschafter bedeutet dies, dass die
Gesellschafter einer GesbR als Projektgesellschaft in den meisten Fallen nicht als Verbraucher
einzustufen sind und somit gegeniber der Gesellschaft nicht ihr Recht auf freie Lieferantenwahl
geltend machen kdnnen. Hinsichtlich der Haftung, der Geschaftsfiihrungsbefugnis und der steu-
errechtlichen Aspekte weist die Gesellschaft groRe Ahnlichkeiten mit der OG/KG auf.

Aus netzregulatorischer Sicht ergeben sich bei all diesen Gesellschaftsformen die gleichen
Bedenken wie bei der Genossenschaft.

Erkenntnis

Da ein gemeinschaftlicher Genossenschaftszahler eine verbotene Zusammenlegung von
Zahlpunkten darstellt bzw. die Steigleitungen innerhalb des Genossenschaftsgebaudes nach
einem fiktiven Genossenschaftszahlpunkt ein eigenes Verteilernetz darstellen, ist eine ,Strom-
Genossenschaft® auf Grund rechtlicher Barrieren derzeit nicht realisierbar. Dies gilt auch fur die
parallele Versorgung Uber eine von der Genossenschaft betriebene PV-Gemeinschaftsanlage.

Die Ausflhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fir die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft* Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen* vertrag" nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S.45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84

v

248 OGH 30.11.2006, 3 Ob 62/06y.
249 OGH 30.03.2011, 7 Ob 130/10h.
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5.8 Rechtliche Bewertung des Modells ,,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe
der PV-ertrage an Haushalte“

Aufgrund der zuvor dargestellten Hindernisse, erscheint das Geschaftsmodell der ,Kaufman-
nisch-bilanziellen Weitergabe der PV-Ertrage an Haushalte® (s. Kap. 2.9, S. 78) das vielverspre-
chendste zu sein. Aus diesem Grund soll hier konkret auf die elektrizitatsrechtlichen Barrieren
sowie gegebenenfalls auf konkrete gesetzliche Anderungsvorschlége eingegangen werden.

Funktionale Beschreibung

a) Beschrankung der Anlagen auf jeweils nur 1 Anschlusspunkt ans 6ffentliche Netz (idR 1
Anlage pro Stiegenhaus);

b) Klarstellung, dass die gemeinschaftlich genutzten Anlagen im Haus als Kundenanlage ei-
gentumsrechtlich zum Haus gehéren;

c) Definition des “Netzanschlusses” z.B. in Anlehnung an § 2 (1) Z. 45 NO ELWG 2005:
“Netzanschluss: die physische Verbindung der Anlage eines Netzzugangsberechtigten
mit dem Netz; diese kann auch durch Mitbenutzungsrechte an gemeinschaftlichen elek-
trischen Anlagen im Ausmal des jeweiligen Eigenverbrauches des Netzzugangsberech-
tigten gegeben sein®;

d) Realer geeichter Zahler an jeder Wohnung und fur Allgemeinstrom — Smart Meter mit Vier-
telstundenmessung;

e) PV-Ertrag wird in den Stromkreis ,Allgemeinstrom® eingespeist, hier nicht verbrauchter PV-
Strom wird dem wohnungsseitigen Eigenverbrauch zugefihrt;

f) Bilanzielle Zurechnung der PV-Ertrage zu jeder Wohnung:
= Saldierung zwischen dem Zahlpunkt ,Allgemeinstrom® und den wohnungsseitigen Zahl-

punkten im 15-Minuten-Takt;
= Vom realen Bezug wird der virtuelle Einlieferungsanteil abgezogen;
= Der gemessene Verbrauch unterscheidet sich somit vom verrechneten Verbrauch;

g) 2 mogliche Modelle der wohnungsbezogenen bilanziellen Zurechnung:

= auf Basis eines fixen Anteils, z.B. Wohnungsgré3enschlissel oder Anteil an den Investi-
tionskosten der PV-Anlage (maximal verteilungsgerecht, aber schwer umsetzbar wegen
Wahlfreiheit auf Verzicht auf PV-Strom);

= nach gleichen Anteilen des tatsachlich verbrauchten Stroms (maximaler Eigenverbrauch,
Anreiz zur Anpassung des Verbrauchsverhaltens);

h) Nicht verbrauchter PV-Strom geht an den Bezugslieferanten des ,Allgemeinstroms®;

i) Wahlfreiheit jedes Haushalts hinsichtlich Stromlieferant;

j) Wahlfreiheit jedes Haushalts hinsichtlich Verzicht auf Smart Meter — bei Verzicht auch kein
PV-Strom-Bezug;

k) Service der bilanziellen Zurechnung weitgehend automatisierbar, aber kostenpflichtig, Durch-
fuhrung durch Netzbetreiber (Berlicksichtigung in der SystemNutzungsEntgelt-VO);

[) Fur alle Rechtsformen in Neubau und Sanierung anwendbar.

Bewertung
Aus der funktionalen Beschreibung des Modells ergibt sich, dass die konkrete ,Kundenanlage®,

nur durch einen Anschlusspunkt mit dem &ffentlichen Netz verbunden sein soll. Als rechtliche
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Basis hierfuir kann wiederrum auf die Definition des ,Netzanschlusses* in § 2 Abs. 1 Z 45 NO
EIWOG 2005 zurlickgegriffen werden, wonach unter dem Netzanschluss, die physische Ver-
bindung der Anlage eines Nutzungsberechtigten mit dem (6ffentlichen) Netz* zu verstehen ist.
Diese kann auch durch Mitbenutzungsrechte an gemeinschaftlichen elektrischen Anlagen im
Ausmal des jeweiligen Eigenverbrauchs des Netzzugangsberechtigten gegeben sein. Auch
die TOR definieren eine solche Kundenanlage mit integrierter Erzeugungsanlage. Allerdings
wurde sich die Verankerung einer solchen Definition zur Kundenanlage (moglicherweise in
Anlehnung an § 3 Z 24a des deutschen EnWG) im EIWOG 2010 als Grundsatzgesetz sowie
in den Landesausfiihrungsgesetzen empfehlen. Das gleiche gilt fir einen Rechtsanspruch, der
den Betreiber der PV-Anlage berechtigt, den PV-Strom darlber an die Wohnungsinhaber zu
verteilen (wovon naturlich auch die Eigenversorgung umfasst sein sollte).

Man kann davon ausgehen, dass die Kundenanlage als Teil des Hausanschlusses, die hinter
dem Netzanschlusspunkt bzw. hinter dem ,6ffentlichen Netz“ gelegen ist, weitgehend vom Re-
gime des EIWOG 2010 ausgenommen ist. Gerade deshalb fuhrt die Errichtung einer solchen
Anlage einerseits nicht dazu, dass der Betreiber zu einem Verteilernetzbetreiber i.S.d. § 7 Z 46
EIWOG 2010 wird und andererseits der bestehende Verteilernetzbetreiber im Rahmen seines
Rechts zum Netzanschluss gemaf § 44 EIWOG 2010 diese ,Kundenanlage® auch nicht verhin-
dern kann. Sollte es gelingen, auf wohnrechtlicher Seite die PV-Gemeinschaftsanlage als nitz-
liche Verbesserung i.S.d. §§ 3, 4 MRG bzw. als Bestandteil des Betriebskostenkatalogs zu qua-
lifizieren, so wirde der Bautrager als Betreiber der Anlage auch nicht zum Lieferanten i.S.d. § 7
Z 45 EIWOG 2010 werden.?®° Das entscheidende Merkmal des Lieferanten ist es, anderen na-
thrlichen oder juristischen Personen Elektrizitdt zur Verfligung zu stellen. In concreto versorgt
sich der Mieter hier jedoch selbst mit PV-Strom. Der Bautrager wird — obwohl er weiterhin die
PV-Anlage betreibt — nicht zum Lieferanten i.S.d. EIWOG 2010.

Die bereits dargestellte Problematik der ,Summenzédhler bzw. das Verbot der Zusammen-
fassung von Zahlpunkten lasst sich hier durch den Einsatz von Smart-Metern vermeiden,
welche eine genaue viertelstindige Messung der Erzeugung bzw. des Verbrauchs des PV-
Stroms ermoglichen.

Die wohl markanteste gesetzliche Anderung wiirde die bilanzielle Zurechnung der PV-Ertrage
zu jeder Wohnung bedeuten. Das Modell sieht eine Saldierung zwischen dem Zahlpunkt ,All-
gemeinstrom® und den wohnungsseitigen Zahlpunkten vor. Vom realen Bezug wird sodann
der virtuelle Einlieferungsanteil abgezogen. Diese Saldierung bzw. rechnerische Ermittlung der
Bezugswerte (bilanzielle Verrechnung mittels der % Stundenwerte des Smart Meters?5") kann
und soll vom jeweiligen Netzbetreiber vorgenommen werden, was gesetzlich zu verankern
ware. Fur die Leistungen des Netzbetreibers bedarf es einer Aufwandsentschadigung, was
zunachst eine Anpassung des § 57 EIWOG 2010 notwendig macht. Das hier geregelte Entgelt

250 hierzu sind jedoch weitestgehend gesetzliche Anpassungen des MRG notwendig.

251 5ofern kein Smart Meter vorhanden ist, bediirfte es wohl der rechtlichen Zulassung von Sub- und Summen-

zahlern.
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fur Messleistungen des Netzbetreibers umfasst die Abgeltung der Errichtung und des Betriebs
der Zahleinrichtungen, deren Eichung sowie dier Datenauslesung. Konkret ware somit eine
Erweiterung des Abs. 1 auf eine Abgeltung der Dienstleitungen im Zusammenhang mit der
~Saldierung” notwendig. Gleichzeitig bedarf es unter § 9 der Systemnutzungsentgelte-vVO 2016
einer Erganzung um die Definition der ,Saldierung“ sowie einer Festlegung der Entgelte fur
diese Leistung unter § 11 SNE-VO 2016. SchlieRlich muss die Leistung fur den ,berechneten
Saldo“ auf der Rechnung des Endkunden transparent und gesondert aufscheinen. Dazu ist es
notwendig, diese Leistung in den § 81 EIWOG 2010 aufzunehmen, welcher die Mindestanfor-
derungen fur Rechnungen festlegt.

Es bedarf daher einer konkreten Beschreibung des Modells im EIWOG 2010, um dieses zu
ermoglichen und nicht in Konflikt mit dem Verbot der virtuellen Zahler zu kommen.

Zu prufen bleibt schliefl3lich, ob dieses Modell die freie Anschlusswahl gemaf § 76 EIWOG
2010 des Endkunden bzw. Wohnungsinhabers, sowohl hinsichtlich des Energielieferanten als
auch in Bezug auf den PV-Strom, wahrt. Unabhangig von der bilanziellen Zurechnung durch
Smart Meter sowie der ,Saldierung” des Allgemeinstroms und der Wohnungszahlpunkte, bleibt
die Lieferung des Erganzungsstroms aus dem offentlichen Netz durch ein EVU hinsichtlich
jedes Haushalts unberthrt. Somit kann jeder Haushalt jederzeit seinen Lieferanten gem. § 76
EIWOG 2010 frei wahlen. Auch hinsichtlich des PV-Stroms bleibt diese gewahrt: jeder Haus-
halt kann den Smart-Meter bzw. die bilanzielle Zurechnung und Saldierung ablehnen und so-
mit auch keinen PV-Strom mehr beziehen. Auch hinsichtlich des PV-Stroms bleibt das Recht
gemal § 76 EIWOG 2010 somit erhalten.

Die Ausfuhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fur die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft" Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen" vertrag" nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S.45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84

v v v v

5.9 Rechtsfragen Investorenprojekte

Im vorliegenden Abschnitt wird die rechtliche Feasibility des Geschaftsmodells ,Supermarkt in
Investorenobjekt” (Kap. 2.10, S. 84) gepruft.

a) GRUNDLAGEN — REGULATORISCHER KONTEXT

Aus energieregulatorischer Sicht ergeben sich hinsichtlich der in Kap. 2.10 dargestellten
Demonstrationsprojekte keine besonderen rechtlichen Hindernisse. Die PV-Anlagen werden
vom Investor auf eigene Kosten errichtet und betrieben. Der durch die Anlagen erzeugte Strom
wird zu einem garantierten Fordertarif von 11,5 ¢/kWh in das 6ffentliche Netz eingespeist.
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Die Erlangung der entsprechenden Errichtungs- und Betriebsbewilligungen ergeben sich zu-
nachst aus den jeweiligen BauO der Lander bzw. aus dem EIWOG 2010 sowie dessen landes-
rechtlichen Ausfiihrungsgesetzen (siehe hierzu Kap. 5.1, S. 131).

In allen drei Demonstrationsprojekten wird der Investor als juristische Person, die Elektrizitat
erzeugt, zum Erzeuger nach § 7 Z 17 EIWOG 2010. Als solchen treffen ihn die Genehmigungs-
pflicht fur die Errichtung und den Betrieb der PV-Anlage nach § 12 EIWOG 2010 und der landes-
rechtlichen Ausflhrungsgesetze. Darliber hinaus hat sich der Investor, da er den erzeugten
Strom in das offentliche Netz einspeist, insbesondere einer Bilanzgruppe anzuschlieen.?5?

Allen drei Demonstrationsprojekten ist gemein, dass der die PV-Anlage betreibende Investor
weder zum Versorger nach § 7 Z 74 EIWOG 2010, noch zum Lieferanten nach § 7 Z 45 EIWOG
2010 wird, da er den erzeugten PV-Strom schlichtweg nicht Kunden bzw. dritten Personen
verkauft oder zur Verfiigung stellt, sondern nur in das offentliche Netz einspeist. Aus netzre-
gulatorischer Sicht ergibt sich keinerlei Problematik, da keine Verteilung des produzierten PV-
Stroms innerhalb des Objektes erfolgt.253

b) BESTAND-/ZIVILRECHTLICHER KONTEXT

Auch aus bestandrechtlicher Sicht ergeben sich hinsichtlich aller drei Demonstrationsprojekte
keine Problematiken, da schlicht keine Verpachtung bzw. Mitvermietung der PV-Anlage an
die Gewerbemieter erfolgt.

c) EXKURS: INVESTOR ALS LIEFERANT BZW. GESCHAFTSRAUMMIETER ALS ,,SELBSTVERSORGER*

Eine mdgliche Variante ware es, dass der Investor (ahnlich einem Bautrager bzw. Investor bei
den geschilderten Modellen im Wohnbereich) den durch die PV-Anlage erzeugten Strom an
den/die Mieter des Gewerbeobjektes liefert und nur den Uberschussigen PV-Strom in das 6f-
fentliche Netz einspeist.

Aus elektrizitatsrechtlicher Sicht muss bedacht werden, dass der Investor als Betreiber der
PV-Anlage dadurch sowohl zum Lieferanten als auch zum Versorger wird, da er den PV-Strom
als juristische Person dem gewerblichen Mieter zur Verfiigung stellt bzw. verkauft.?5* Durch
diese notwendige Qualifikation treffen den Investor mehrere Pflichten, wie etwa die Erstellung
von allgemeinen Geschaftsbedingungen nach § 80 EIWOG 2010.

Auch auf netzregulatorischer Seite ergeben sich Hindernisse: so muss der erzeugte Strom mit-
tels ,Kundenanlagen® an den Mieter gebracht werden. Dies kann aber gerade dazu flihren, dass
der Betreiber der PV-Anlage zum Verteilernetzbetreiber nach § 7 Z 76 EIWOG wird. Ohne eine
entsprechende Konzession nach § 42 EIWOG 2010, kann jedoch ein solches vom bestehenden

252 yg1. § 66 EIWOG 2010.
253 vgl. hierzu die Ausfiihrungen zur Problematik des Verteilernetzbetreibers unter Punkt 5.3.1.
254 vgl. § 7 Z 49, 75 EIWOG 2010.
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Verteilernetzbetreiber im Rahmen seines Rechts auf Netzanschluss gemaf § 45 EIWOG 2010
jederzeit verhindert werden.

Von nicht unwesentlicher Bedeutung ist, dass sich auch Kleinunternehmer auf ihre freie An-
schlusswahl nach § 76 EIWOG 2010 gegenliber dem Investor als Lieferanten berufen kénnen.
Somit stinde es zumindest dem Kleinunternehmer als Mieter eines Gewerbeobjekts zu, den
Bezug des PV-Stroms nach einer Mindestvertragszeit von einem Jahr zu kiindigen.

Differenziert zu beurteilen ist die Lage, wenn der gewerbliche Mieter die PV-Anlage pachtet
und so zum Selbstversorger wird. In dieser Hinsicht ergeben sich sowohl aus netzregulatorischer
Sicht als auch hinsichtlich der freien Lieferantenwahl, keine rechtlichen Barrieren, siehe dazu
die Ausflihrungen zum Geschaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen* (Kap. 2.5, S. 50) insb. die
Beurteilung von dessen rechtlicher Feasibility in den Kapiteln 5.2.1 ,PV-Versorgung im Mehr-
parteienhaus” (S. 133), 5.2.2 ,Vermietung von PV-Paneelen® (S. 141), 5.2.3 , Wabhlfreiheit des
Stromanbieters bei Vermietung von PV-Paneelen® (S. 143), und 5.3 g) “Verantwortung fur die
Wartung von PV-Anlagen” (S. 153).

Aus bestandrechtlicher Sicht, vor allem hinsichtlich des Pachtvertrages Uber die PV-Anlage,
ergeben sich keine rechtlichen Hindernisse. Da der Pachtvertrag den dispositiven Bestimmun-
gen des ABGB unterliegt, ist hier eine weitestgehend privatautonome Ausgestaltung (etwa
hinsichtlich der Betriebskosten bzw. Wartung der PV-Anlage) mdglich.

Erkenntnis

Fur den Fall, dass der Investor als Errichter und Betreiber der PV-Anlage den erzeugten PV-
Strom ausschliel3lich in das Netz einspeist, ergeben sich keine besonderen rechtlichen
Hindernisse.

Es sollte vermieden werden, dass der Investor als Versorger bzw. Lieferant den PV-Strom
dem gewerblichen Mieter zur Verfugung stellt, sondern vielmehr auf jene Variante zurtckge-
griffen werden, nach der der gewerbliche Mieter (ahnlich einem Wohnungsmieter) als Pachter
der PV-Anlage zum ,Selbstversorger® wird.

Die Ausfuhrungen in diesem Abschnitt haben besondere Relevanz fur die Geschaftsmodelle:

,Porsche- ,Neubau ,Pauschaler | ,WE oder WEG |,PV-Genossen- | “Kaufm.-bilanz. | ,Supermarkt
Viertel, Wiener Griines Nutzungs- als Selbst- schaft" Weitergabe | in Investoren-
Neustadt" Wohnen" vertrag” nutzer" PV-Strom” objekt"
2418S. 45 25/S.50 2.6/S.59 271S.71 28/S.75 29/S.78 2.10/8S.84

v
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5.10 Zusammenfassende Betrachtung zur rechtlichen Feasibility

Zusammenfassend lasst sich aus der rechtlichen Feasibility zu den untersuchten Geschafts-
modellen ableiten, welche gebaudeintegrierten Versorgungslésungen mit PV-Strom nach der-
zeitiger Rechtslage moglich sind und auf welche dies derzeit, sowohl aus elektrizitatsrechtli-
cher als auch/oder wohnrechtlicher Sicht nicht zutrifft.

a) WAS IST MOGLICH?

Weitgehende Mdglichkeiten hat zunachst der einzelne Wohnungseigentimer, der sich tber
sein eigenes Paneel selbst mit PV-Strom versorgt. Aus elektrizitdtsrechtlicher Sicht bestehen
keine Bedenken, da hier eine Eigenversorgung vorliegt und die ,Hausleitungen® zwischen der
PV-Anlage und dem Zahler der Wohnung als Hausinstallation bzw. Kundenanlage vom Re-
gime des EIWOG 2010 nicht erfasst sind. Aus wohnrechtlicher Perspektive muss die PV-An-
lage entweder als Wohnungseigentums-Zubehor im Wohnungseigentumsvertrag eingerichtet
sein oder durch eine nachtragliche Benutzungsvereinbarung mit sdmtlichen Wohnungseigen-
timern ,genehmigt* werden.

Auch der Mieter kann sich durch eine separate PV-Anlage selbst versorgen, sofern ihm der
Vermieter eine solche PV-Anlage zur Verfligung stellt oder er die Aufstellung duldet. Der Ver-
mieter wird jedoch eine solche Anlage nur finanzieren, sofern der Mieter bereit ist, die PV-
Anlage zu pachten und damit selbst zum PV-Strom-Erzeuger zu werden. Hintergrund ist ins-
besondere der Umstand, dass sich der Mieter sonst gegeniber seinem Vermieter als PV-
Strom-Lieferanten auf seine freie Lieferantenwahl stlitzen kénnte, um so den Bezug des PV-
Stroms zu verweigern.

Méglich ist dartiber hinaus, sowohl bei Bestand-, als auch Wohnungseigentumsobjekten die
dezentrale Generierung von PV-Strom fir den Allgemeinstrom des Hauses (beispielsweise
das Stiegenhaus).

Sowohl elektrizitats-, als auch wohnrechtlich zulassig, sind Versorgungsmodelle im Bereich
von Heimen jeder Art (Studenten-, Senioren etc) und Hotels. Die sonst vorherrschende freie
Lieferantenwahl in Bezug auf den PV-Strom ist hier kein Thema und soll es, aus Perspektive
aller Beteiligten, auch nicht werden.

b) WAS IST NICHT MOGLICH?

Aus elektrizitatsrechtlicher Sicht ist sowohl im Miet- als auch im Wohnungseigentumsbereich
die PV-Gemeinschaftsanlage mit den grofiten rechtlichen Hindernissen behaftet. Dies liegt v.a.
an den technisch meist notwendigen aber rechtlich unzuldssigen Sub-, und Summenzahlern.
Auch eine Legaldefinition der Kundenanlage, wie sie derzeit im EIWOG 2010 nicht vorhanden
ist, ist fir eine rechtssichere Verwirklichung von Versorgungsmodellen mittels Gemeinschafts-
anlage dringend notwendig.
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Aus wohnrechtlicher Sicht ist im Bereich des Wohnungseigentums die Errichtung einer PV-
Gemeinschaftsanlage im Rahmen der Verwaltung derzeit nur moglich, sofern durch diese
Strom fur den Allgemeinstrom erzeugt wird und diese Versorgung daruber hinaus im Interesse
aller Miteigentiimer ist. Die Errichtung und der Betrieb der Gemeinschaftsanlage durch einen
Verwaltungsbeschluss der Eigentimergemeinschaft zwecks subsidiarer Versorgung der ein-
zelnen Eigentimer sind derzeit rechtlich nicht méglich. Vereinfacht ausgedrickt: der Minder-
heit der Eigentimergemeinschaft kann der Bezug von PV-Strom zur Eigenversorgung durch
eine Verwaltungsbeschluss nicht ,aufgezwungen® werden.

Im MRG-Bereich ist die Versorgung Uber eine Gemeinschaftsanlage nicht minder problema-
tisch, zumindest hinsichtlich des Vollanwendungsbereichs. Eine ,Einkalkulierung“ der Errich-
tungs- und Betriebskosten der PV-Anlage in den MRG-Hauptmietzins ist ausgeschlossen.
Méglich ist nur eine Mitvermietung der PV-Anlage, die jedoch gesondert vereinbart werden
muss und dem Mieter nicht ,aufgezwungen” werden kann. Auch eine Verrechnung der Errich-
tungs- und Betriebskosten Uber den taxativen Betriebskostenkatalog ist ausgeschlossen. Ob
die PV-Anlage als nitzliche Verbesserung eingestuft werden kann ist strittig und bedarf wohl
dringend einer gesetzlichen Klarstellung.

Wollen sich Mieter bzw. Wohnungseigentiumer gesellschaftsrechtlich als Betreiber bzw. Selbst-
versorger zusammenschliefden, so gilt es stets, das Verhaltnis zwischen den Gesellschaftern
und der juristischen Person zu bericksichtigen. Es besteht, wie etwa bei der Strom-Genossen-
schaft dargestellt, das immanente Risiko, dass ein ,aufstandischer® Gesellschafter als Konsu-
ment einzustufen ist und womaoglich das Projekt unter Berufung auf seine freie Lieferantenwahl
zum Kippen bringt. Die richtige Wahl der konkreten Gesellschaftsform ist somit essentiell.
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6 Ausblick und Empfehlungen

6.1

Zielmarkte

Dezentrale Energieerzeugung ist auf dem Vormarsch, insbesondere durch Okostromférde-
rung und Errichtungsférderungen von PV-Anlagen. Die Geschwindigkeit der Implementierung
hangt stark von Hohe und Kontinuitat der Férderung ab. Die Schaffung von ,Business-Cases*
fur die Errichtung von PV-Anlagen ohne Forderung wird diese Investition fur Immobilieneigen-
timer stark attraktivieren. Die Erkenntnisse aus dem Projekt StromBIZ kénnen somit wesent-
lich zur beschleunigten Umsetzung der Energiewende beitragen.

Es werden folgende Zielmarkte gesehen. Die nachfolgenden Flachenangaben basieren auf
Schatzungen, da aus dem Gebaude-/Wohnungsregister der Statistik Austria keine detaillierten
Auswertungen beziehbar sind:

Grolvolumiger gemeinnutziger Bestand und Neubau: Die gemeinnltzigen Bauverei-
nigungen haben Osterreichweit einen Verwaltungsbestand von ca. 590.000 Miet- und
260.000 Eigentumswohnungen sowie knapp 40.000 Mietwohnungen in fremden Bauten
(meist Gemeindebauten, 2014). Das sind etwa 65 Mio. m? Wohnflache bzw. knapp 20 Mio.
m? Dachflache. Jahrlich kommen 15.000-18.000 Neubauwohnungen mit einer Wohnnutz-
flache von ca. 1,1 Mio. m? bzw. einer Dachflache von ca. 300.000m? hinzu. Der gemein-
natzige Sektor hat Interesse und umfangreiche rechtliche Moglichkeiten, seinen Mietern
und Wohnungseigentimern Dienstleistungen jenseits von Vermietung und Verwaltung an-
zubieten (8§ 7 (4a), 7 (4b) WGG). Der Sektor hat sich in der Vergangenheit als au3erge-
wohnlich umsetzungsstark bei der Implementierung neuer Technologien erwiesen, z.B.
Passivhausstandard. Es ist bei Verfugbarkeit wirtschaftlich nachhaltiger Modelle von einer
raschen Durchdringung dieses Markts auszugehen.

Kommunaler Bestand: Die dsterreichischen Gemeinden bauen kaum noch selbst Wohnun-
gen, verfigen aber — allen voran Wien — Uber einen grof3en Bestand von insgesamt tber
280.000 Wohnungen mit fast 17 Mio. m? Wohnflache bzw. rund 5 Mio. m? Dachflache.
Gewerblich errichtet Eigentumswohnungen umfassen einen Bestand von rund 160.000 Ein-
heiten mit etwa 13 Mio. m?> Wohnnutzflache bzw. geschatzte 4 Mio. m? Dachflache. Bestands-
bauten hatten, wie im Bericht mehrfach angesprochen (Geschaftsmodell ,WWohnungseigen-
timer-Gemeinschaft als Selbstnutzer”, Kap. 2.7, S. 71), besonders grol3e Potenziale. Aller-
dings behindern rechtliche Barrieren umfassende Sanierungen und auch die Installation
von PV-Anlagen massiv. Besser stehen die Umsetzungschancen im Neubau, der in allen
Ballungsraumen Osterreichs seit mehreren Jahren boomt. Eigene Stromerzeugung hat er-
hebliche Potenziale zur Marktpositionierung, insbesondere im gehobenen Segment (s. Ge-
schaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen®, Kap. 2.5, S. 50).

Private Mietwohnungen umfassen einen Bestand von etwa 630.000 Einheiten mit einer
Wohnnutzflache von ca. 44 Mio. m? bzw. geschatzten 10 Mio. m? Dachflache. Fur dieses
grolie Bestandssegment sind die rechtlichen Rahmenbedingungen flir umfassende Sanie-
rungen und die Installation von PV-Anlagen besonders unglnstig. Hinderlich ist insbeson-
dere das sog. ,Nutzer-Investor-Dilemma®“, das die gangige Situation beschreibt, dass die
Kosten fiir derartige MalRnahmen nach geltendem Recht meist auf den Eigentiimer entfallen,
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der Nutzen aber Uberwiegend beim Mieter liegt und gleichzeitig nur unzureichende Mog-
lichkeiten der Umlegung der Kosten bestehen. Die ErschlieBung dieses Zielmarktes setzt
demgemaR Anderungen im wohnrechtlichen Rahmen voraus.

Ein sehr hohes Potenzial fur die Vor-Ort-Nutzung von regenerativ erzeugtem Strom haben
Nicht-Wohnbauten, wie im Geschaftsmodell ,Supermarkt in Investorenobjekt® (Kap. 2.10, S.
84) dargestellt. Dies betrifft vorwiegend Investorenprojekte, z.B. Blros, Supermarkte oder Lo-
gistik-Einrichtungen. Fir diese Bestandssegmente fehlt zur Zeit leider jede statistische Grund-
lage fur eine Mengenabschatzung.

6.2 Dissemination

Angesichts der groRen Potenziale der erarbeiteten Geschaftsmodelle fur ein Osterreichweites
Ausrollen von Photovoltaik im groRvolumigen Gebaudebestand galt der Verbreitung der Stu-
dienergebnisse ein besonders hoher Stellenwert. Fir die Dissemination wurde insbesondere
auf folgende Formate gesetzt:

Verbreitung des verdéffentlichten Endberichts;
Workshops;

Vortrage von Teammitgliedern;
Medienkontakte;

Fachartikel.

a) PROJEKT-WORKSHOPS

Ein wesentliches Element der Projektdurchflhrung waren die regelmaRigen Projektworkshops, die
durchgangig in den Raumlichkeiten des Projektpartners HSP abgehalten wurden:

Projektstart-Workshop am 17. September 2014;
Projekt-Workshop am 24. November 2014;
Projekt-Workshop am 14. Janner 2015;
Projekt-Workshop am 4. Marz 2015;
Projekt-Workshop am 16. April 2015;
Projekt-Workshop am 10. Juni 2015;
Projekt-Workshop am 10. September 2015;
Projekt-Workshop am 14. Oktober 2015;
Projekt-Workshop am 12. November 2015.

b) VERNETZUNGS-WORKSHOPS

Vernetzungs-Workshop mit den thematisch verwandten Projekten innerhalb der Programmlinie ,Smart
Services® (e7) und ,,CiQuSo - City Quarters with optimised solarhybrid heating and cooling systems*
(AIT) am 16. Dezember 2015;

Vernetzungs-Workshop zum Thema ,Energierecht® mit Vertretern der E-Control und weiteren Rechtsex-
perten am 22. Janner 2016.

C) ,STADT DER ZUKUNFT* THEMENWORKSHOP ,DER STROM VON NEBENAN“ AM 17.2.2016

Der Themenworkshop des Programmmanagements war schwerpunktmalig den Ergebnissen

des Forschungsprojekts StromBIZ gewidmet. Das sehr grof3e 6ffentliche Interesse mit fast 200
Teilnehmern belegt den Stellenwert der Thematik. Beim Themenworkshop wurden u.a. vier der
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im Projekt entwickelten Geschaftsmodelle vorgestellt. Die abschlieRende Podiumsdiskussion er-
brachte u.a. folgende Positionierungen: Wolfgang Amann (IIBW), Koordinator des Forschungs-
projekts StromBIZ und Moderator der Podiumsdiskussion, wies darauf hin, dass es fur ein ,Aus-
rollen von PV im grofRvolumigen Wohnbau unabdingbar sei, den dezentral erzeugten Strom in
die Wohnungen zu bringen, was nach heutiger Rechtslage nicht moglich sei. Andreas Sommer
vom BMWFW warf zu Beginn der Diskussion Fragen zur Errichtung und zum Betrieb von Photo-
voltaikanlagen auf, die ins Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz Eingang finden konnten, z.B. die
Definition der nachtraglichen Installation von PV-Anlagen als ,Stand der Technik® oder ob ge-
meinnutzige Bauvereinigungen bei Vorhandensein einer PV-Anlage zur Umsetzung von Verrech-
nungsmodellen zum gréRtmoéglichen Nutzen der Bewohnerlnnen verpflichtet werden kénnen.
Von den drei ,grol3en“ Gesetzen zum Wohnrecht (MRG, WEG, WGG), sei das Wohnungseigen-
tumsgesetz am leichtesten zu Gunsten der Nutzung von Photovoltaik zu andern. Harald Proidl
von der e-control nahm Bezug auf den Vorwurf moéglicher Einschrankungen durch das EIWOG,
das u.a. die Rechte und Pflichten der Kundinnen regelt. Er meinte, in Bezug auf die Nutzung von
Photovoltaik in Wohnhausanlagen sei nicht nur das EIWOG zu andern, sondern insbesondere
auch das Mietrechtsgesetz und das Wohnungseigentumsgesetz. Heidemarie Rest-Hinterseer
von der AEE Salzburg sprach sich fur eine Erhéhung der Generierung erneuerbarer Energie in
Stadten aus, z.B. durch die Nutzung bisher unbespielter Flachen. Ihr sei es ein Anliegen, Gerech-
tigkeit in der Forderlandschaft herzustellen, damit auch Menschen ohne eigenes Hausdach in
den Genuss von Photovoltaik-Forderungen kommen kénnen. Auch im neu gestarteten ,Stadt der
Zukunft“-Projekt PV4residents wirden derzeit technische, rechtliche, administrative, nutzerba-
sierte und wirtschaftliche Barrieren fir PV-Gemeinschaftsanlagen auf Mehrparteienhausern zur
Vor-Ort Nutzung analysiert und nach Lésungen gesucht. Harald Prokschy von der EVN verwies
darauf, dass Energieversorgungs-Unternehmen in vielen Forschungsprojekten engagiert seien.
Die Energielieferanten bieten mittlerweile auch Services und Dienstleistungen rund um Energie-
anwendungen wie z.B. PV und Batteriespeicher an, missten aber innerhalb klarer technischer
und rechtlicher Richtlinien handeln und sowohl elektrotechnische als auch sicherheitstechnische
Anforderungen bertcksichtigten. Hubert Fechner vom FH Technikum Wien erhob die Forderung
nach neuen Rahmenbedingungen flr die Forderung der erneuerbaren Stromerzeugung. Man
sollte speziell PV-Strom neu bewerten und alle externen Kosten der Stromerzeugung fair inter-
nalisieren. Aus dem Publikum kam der Ruf nach mdglichst einfachen Modellen und Lésungen.

Weitere Informationen und alle Vortragsunterlagen stehen unter folgender Web-Adresse zur Ver-
fagung: www.hausderzukunft.at/results.html/id8333.

d) WEITERE DISSEMINATIONSAKTIVITATEN

Die Projektergebnisse wurden bei mehreren Anlassen, u.a. beim O6ffentlichen Themen-
workshop ,Der Strom von Nebenan® der Mediendffentlichkeit vorgestellt und medial rezipiert.

Die wichtigsten Zielgruppen, die gemeinnutzige sowie die gewerbliche Wohnungswirtschaft,
wurden durch Vortrage (z.B. bei der GBV-Landesgruppensitzung Niederdsterreich am 1.6.2016)
und Artikel (z.B. in OVI-News, Herbst 2016) sowie zahlreiche persénliche Kontakte informiert.
Es ist ein englischsprachiger Fachartikel in einem referierten Journal in Vorbereitung.
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6.3 Empfehlungen fiir rechtliche Reformen

(,De lege ferenda“ — zu schaffendes Recht)

Vorschlage fir rechtliche Anpassungen zur Ermoéglichung der Geschaftsmodelle sind am Ende
der jeweiligen Kapitel angefihrt. Besonders hervorgehoben seien die folgenden:

6.3.1 ENERGIERECHT (ELWOG UND/ODER LANDESGESETZE)

Ermdglichung des Modells ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe von PV-Ertrégen an Haus-
halte” innerhalb einer Kundenanlage:

Definition der Elektroinstallation innerhalb des Gebaudes nach dem Netzanschlusspunkt
als Kundenanlage, die eigentumsrechtlich zum Haus gehort;

Verankerung einer Rechtsgrundlage, wonach der Betreiber der PV-Anlage berechtigt ist,
Uber die Kundenanlage die Wohnungsinhaber mit dem PV-Strom zu versorgen;
Erlaubnis/Verpflichtung zur rechnerischen Ermittlung der Bezugswerte durch den Verteiler-
netzbetreiber (bilanzielle Verrechnung mittels der %2 Stundenwerte des Smart Meters
(ohne Verwendung von Smart Metern bedurfte es der rechtlichen Zulassigkeit von Sub-
und Summenzahlern);

Verankerung einer Aufwandsentschadigung im Rahmen des Messentgeltes flr den Vertei-
lernetzbetreiber aufgrund dessen zusatzlicher Leistung;

Ausweisung der Leistung fir berechneten Saldo auf der Stromrechnung.

6.3.2 MIETRECHTSGESETZ (MRG)

Zulassigkeit pauschalierter Nutzungsvertrage fur ,Seniorenwohnungen®, karitatives Woh-
nen und Serviced Apartments gem. §§ 1 (2) zit. 1a, 12 (3) MRG;

Anpassung des Betriebskostenkatalogs gem § 21 MRG: Wartung PV-Anlage, Gutschriften
fur Ertrag aus Einspeisung;

Anpassung Erhaltung und Verbesserung gem. §§ 3/4 MRG: Austausch Wechselrichter
als Erhaltungsmaflinahme, nachtragliche Errichtung einer PV-Anlage als nutzliche Ver-
besserung.

6.3.3 WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ (WEG)

Klarstellung, ob die Errichtung einer PV-Anlage unter eine MaRnahme der ordentlichen oder
aulerordentlichen Verwaltung im Sinne der §§ 28, 29 WEG fallt;

Klarstellung der ,Zubehoér“-Eigenschaft von PV-Paneelen gem. § 2 (3) WEG (sachenrecht-
liche Zuordnung wichtig v.a. fur Parifizierungen);

Vereinfachte Quorumregelungen fir die nachtragliche Errichtung von PV-Anlagen (§ 17 (2),
§ 29 WEG);

Anpassung § 32 ,Aufteilung der Aufwendungen® zur Ermdglichung des Modells ,Kaufman-
nisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrdge an Haushalte®.
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6.3.4 WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEITSGESETZ (WGG)

= Definition der ,nachtraglichen Installation von PV-Anlagen bei wirtschaftlicher Darstellbar-
keit“ in § 2 Z 2 WGG (,normale Ausstattung ... am Stand der Technik®);

= (ausdrlckliche) Geschaftskreiserweiterung gem. §7 WGG fir ,Stromgenossenschaften;

= Einflhrung einer Prifverpflichtung bei Sanierungen zur Nachriistung mit PV-Anlagen (ana-
log § 23 (4e) WGG);

= Bei Vorhandensein einer PV-Anlage Verpflichtung der Bauvereinigung zur Umsetzung von
Verrechnungsmodellen zum grétmdglichen Nutzen der Bewohner;

= Anwendung der ,Einsparfinanzierung“ gem. § 14 (5a)/(5b) WGG auf die nachtragliche Er-
richtung von PV-Anlagen (Refinanzierung und Weitergabe der ,PV-Ertrage®);

= Klarstellung dass eine Sanierungsvereinbarung gem. §14 Abs. 2b WGG (mit qualifizierter
Mietermehrheit) auch die Errichtung einer PV-Anlage umfassen kann;

= Klarstellung, dass ein Auftrag zur Errichtung einer PV-Anlage ("Senkung des Energiever-
brauchs" gem. §14a Abs. 2 Z 5 bzw. §14b WGG) Uber Antrag einer Mietermehrheit (§14c
Abs. 1 lit. c WGG) moglich ist.

6.3.5 SONSTIGE RECHTSBEREICHE

Studentenheimgesetz:

= Verankerung der pauschalierten Verrechnung von PV-Ertragen wie in anderen Beherber-
gungsbetrieben geman jahrzehntelanger Praxis;

= Klarstellung dass flir Gebaude, die dem Studentenheimgesetz oder den Lander-Heimge-
setzen unterliegen, pauschale Stromnutzungsvertrage zulassig sind.

6.4 Empfehlungen fiir weiterfiihrende Forschungs- und Entwicklungsarbeiten

Ein Ansatzpunkt fir das Forschungsprojekt StromBIZ war die Zusammenfihrung der techni-
schen, wirtschaftlichen und rechtlichen Feasibility von Geschaftsmodellen zur dezentralen re-
generativen Stromerzeugung und Distribution. Eine solche interdisziplindre Zusammenschau
ist dringend angezeigt, um funktionsfahige Modelle fUr ein dsterreichweites Ausrollen von Pho-
tovoltaik im Gebaudesektor zu finden. Es empfiehlt sich die weitere Vertiefung im Rahmen von
Demonstrationsprojekten.

Eine wesentliche Beobachtung in der Projektdurchfuhrung war die geringe Vernetzung zwi-
schen den unterschiedlichen Rechtsbereichen. Energierecht, Wohnrecht, Konsumentenschutz-
recht und Baurecht existieren quasi auf isolierten Inseln. Es bestehen kaum Formate der Zu-
sammenschau flr Themenbereiche, wo nur Ubergreifende Losungen greifen kdnnen. Das hat
zur Folge, dass Innovationen im einen Bereich, z.B. eine EIWOG-Novelle kaum den erwarteten
Erfolg haben wird, wenn nicht gleichzeitig im Wohnrecht Weichen gestellt werden. Es wird
auch als weitgehend unbefriedigend aufgefasst, hinsichtlich ungenigender Rechtssicherheit
auf eine einschlagige Judikatur zu warten. Es spricht vieles dafiir, dem so wichtigen Zusam-
menwirken von Energie- und Wohnrecht fir die Umstellung unserer Energieversorgung sollte
einen eigenen Forschungsschwerpunkt zu widmen.
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Ein weiterer moglicher Forschungsschwerpunkt betrifft das Zusammenwirken von Strom-
wende und Netzausbau. Es wirkt kontraintuitiv, dass vermehrte dezentrale Erzeugung von re-
generativem Strom einen massiven Netzausbau zur Folge haben soll. Dies ist im Sinne politi-
scher Rationalitat auch schwer der Bevdélkerung vermittelbar. Ein Ansatzpunkt auf kleinraumi-
ger Ebene waren Forschungs- und Demonstrationsprojekte mit dezentraler Stromerzeugung,
die garantieren, auch bei Erzeugungsspitzen das Netz nicht mit PV-Strom zu belasten.

182



7 Verzeichnisse

7.1 Abbildungsverzeichnis
Abbildung 1: Die Stadt als Kraftwerk - PV-Anlage der Wien-Sud, 1230 Wien, Johann

DUNKIGASSE ...ttt ettt e e e e e ettt e e e e e e et e e e e e 22
Abbildung 2: Plus-Energie-Haus der ABG Frankfurt Holding...................ccccco 28
Abbildung 3: Umsetzbares Modell ,PV flr Allgemeinstrom® ..., 30
Abbildung 4: Umsetzbares Modell ,Uberschuss-PV flr WAIrME  .......oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean 31
Abbildung 5: Wohnhausanlage Neulengbach mit Pilot-PV-Anlage ..........ccccccoiiiiiiiiiiennn. 31
Abbildung 6: Nicht umsetzbares Modell ,Direkte PV-Einspeisung“...........ccccvviiiieieerreennnnnnn. 32
Abbildung 7: Nicht umsetzbares Modell ,Zusammenfassung von Zahlpunkten® .................. 33
Abbildung 8: Lastprofil ,Porscheviertel / alle Wohnungen / Winter / Wochentag / 3,75 kWp.....35
Abbildung 9: Lastprofil ,Porscheviertel” / alle Wohnungen / Winter / Sonntag / 3,75 kWp.....36
Abbildung 10: Lastprofil ,Porscheviertel” / alle Wohnungen / Winter / Wochentag / 14 kWp .36
Abbildung 11: Lastprofil ,Porscheviertel“ / alle Wohnungen / Sommer / Wochentag / 3,75 kWp.37
Abbildung 12: Lastprofil ,Porscheviertel” / alle Wohnungen / Sommer / Sonntag / 3,75 kWp......38
Abbildung 13: Lastprofil ,Porscheviertel“ / alle Wohnungen / Sommer / Wochentag / 9 kWp......38
Abbildung 14: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Winter / Wochentag / 3,75 kWp .....39
Abbildung 15: Lastprofil ,Porscheviertel” / Allgemeinstrom / Winter / Sonntag / 3,75 kWp....40

Abbildung 16: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Winter / Wochentag / 5 kWp ....40
Abbildung 17: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Sommer / Wochentag / 3,25 kWp ..41
Abbildung 18: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Allgemeinstrom / Sommer / Sonntag / 3,25 kWp.41
Abbildung 19: Lastprofil ,Porscheviertel” / Einzelwohnung / Winter / Wochentag / 0,5 kWp .42
Abbildung 20: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Einzelwohnung / Winter / Sonntag / 0,5 kWp ...... 43
Abbildung 21: Lastprofil ,Porscheviertel” / Allgemeinstrom / Winter / Montag / 0,75 kWp .....43
Abbildung 22: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Einzelwohnung / Sommer / Wochentag / 0,5 kWp .44
Abbildung 23: Lastprofil ,Porscheviertel“ / Einzelwohnung / Sommer / Sonntag / 0,5 kWp........ 44
Abbildung 24: Wien-Sud, bestehende PV-Anlage im Porsche-Viertel Wiener Neustadt ....... 46
Abbildung 25: ,Wohn-Oase Simmering“, Ansichten Dachbereich................................... 51
Abbildung 26: ,Wohn-Oase Simmering“, Ansichten Hofbereich ..............cccccccciiii. 52
Abbildung 27: Geschaftsmodell ,Neubau Griines Wohnen® ......................ccc 53
Abbildung 28: Heim Duckegasse, Dachflachen ... 60
Abbildung 29: IT-Nutzung im Heim ,Dickegasse, Tagesubersicht (Skalierung 5 Minute(n))...61
Abbildung 30: IT-Nutzung im Heim ,Dickegasse, Jahresubersicht (Skalierung 1 Tag) ........ 62
Abbildung 31: Stromverbrauch Heim ,Dickegasse” Jan-Dez 2014 (kWh) ................ol. 62
Abbildung 32: Geschaftsmodell ,Pauschaler Nutzungsvertrag (Heim)“............coooviiiieennnnn. 64
Abbildung 33: Heizung Heim ,Duickegasse®, Verbrauch (MWh) ...............c..ccc, 66
Abbildung 34: Warmwasser Heim Duckegasse, Verbrauch (MWh)...........cccccoiiiiiiiiiiiennnnnn. 67
Abbildung 35: Losungsansatz ,Kaufmannisch-bilanzielle Weitergabe der PV-Ertrage an

[ F= T ] = £ PR 79
Abbildung 36: PV-Anlagen am Fachmarktzentrum in Klagenfurt (Demonstrationsprojekt 1)

und am

Supermarkt in Neusiedl (Demonstrationsprojekt 3)

183



Abbildung 37: Eigendeckungsgrade je nach Gebaudenutzung, bei 100% Gesamtdeckung

und PV-Anlage mit 30° SUAAUSIICRIUNG......uuuuiii e 91
Abbildung 38: Deckungsgrade der untersuchten PV-Leistungsgrofen je Wohnung ............. 92
Abbildung 39: Uberblick der untersuchten Grundvarianten im Zuge der wirtschaftlichen

FEASIDIIITY ... 92
Abbildung 40: Energiebilanz der untersuchten Grundvarianten im Zuge der

wirtschaftlichen FeasibDility............oo e 93
Abbildung 41: Spezifische Investitionskosten PV-Modul (exkl. MWSL.). ..........cccooeviiinn. 94
Abbildung 42: Spezifische Investitionskosten Wechselrichter (exkl. MWSt.). ........ccccceeeeeen. 95
Abbildung 43: Spezifische Verkabelung, Unterkonstruktion, Personal (exkl. MWSt.)............. 95
Abbildung 44: Spezifische Investitionskosten der untersuchten Grundvarianten als

Mittelwert der untersuchten PV-Anlagegrofien (exkl. MWSH.).......ovvvveviiiiiviiiiiiiiiiiiiiinn, 96
Abbildung 45: Gestehungskosten der untersuchten Grundvarianten als Mittelwert der

untersuchten PV-AnlagegroRen (exkl. MWSL.) ..., 97
Abbildung 46: Amortisationszeit der untersuchten Grundvarianten als Mittelwert der

untersuchten PV-ANIagegrOREN...... ..o iiieei ettt 98
Abbildung 47: Abhangigkeit der Amortisationszeit vom Eigenverbrauchsgrad der unter-

suchten GrundVarianten...........ooo it e e e e e e 100
Abbildung 48: Verminderte Amortisationszeit der untersuchten Grundvarianten aufgrund

der Anrechnung als Energieeffizienzmallnahme ....................cc 101
Abbildung 49: Emissionsreduktion der untersuchten Grundvarianten durch Substitution

von Strom aus dem offentlichen Netz ... 102

7.2 Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Energieverbrauche ,Porschesiediung ...............eeviiiiiiiiiiiiiii e 34
Tabelle 2: Einschatzung der Eigenverbrauchsquote bei unterschiedlichen PV-GréRRen und
Gerateausstattung bzw. Jahresverbrauch einer Wohnung...........cccceeiiiiiiiiiiiinenceen, 45
Tabelle 3: Amortisationszeit der untersuchten Varianten...............ccccoo 99
Tabelle 4: Uberblick tiber die Regulation von Energiepreisen in der EU (2013).................. 128

7.3 Literaturverzeichnis

7.3.1 EU- UND NATIONALES RECHT

Bezug genommene EU-Regelungen

Richtlinie 2009/28/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23.04.2009 zur Forderung
der Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen und zur Anderung und anschlieRenden Aufhe-
bung der Richtlinien 2001/77/EG und 2003/30/EG, ABI. L 2009/140, 16 ff.

Richtlinie 2009/72/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 13.07.2009 tber gemein-
same Vorschriften fur den Elektrizitdtsbinnenmarkt und zur Aufhebung der Richtlinie 2003/54/EG,
ABI. L 2009/211, 55.

Richtlinie 2012/27/EU des Européaischen Parlaments und des Rates vom 25.10.2012 zur Energieeffizi-
enz, zur Anderung der Richtlinien 2009/125/EG und 2010/30/EU und zur Aufhebung der Richtlinien
2004/8/EG und 2006/32/EG, ABI. L 2012/315, 1 ff.

184



Bezug genommene oOsterreichische Rechtsvorschriften (Bund und Lander)

Allgemeines bulrgerliches Gesetzbuch fur die gesammten Erblander der Oesterreichischen Monarcjie
(ABGB), BGBI. | Nr. 87/2015

Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG), BGBI. | Nr. 102/2014

Bundesgesetz, mit dem die Organisation auf dem Gebiet der Elektrizitatswirtschaft neu geregelt wird
(Elektrizitatswirtschafts- und -organisationsgesetz 2010 — EIWOG 2010), BGBI. | Nr. 174/2013

Bundesgesetz Uber die Forderung der Elektrizitatserzeugung aus erneuerbaren Energietragern
(Okostromgesetz 2012 — OSG 2012), BGBI. | Nr. 11/2012.

Bundesgesetz Uber die Steigerung der Energieeffizienz bei Unternehmen und dem Bund (Bundes-
Energieeffizienzgesetz — EEffG), BGBI. | Nr. 72/2014.

Gewerbeordnung 1994 — GewO 1994, BGBI. | Nr. 155/2015

Bundesgesetz vom 08.03.1979, mit dem Bestimmungen zum Schutz der Verbraucher getroffen wer-
den (Konsumentenschutzgesetz — KSchG), BGBI. | Nr. 105/2015

Bundesgesetz vom 12.11.1981 Uber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG), BGBI. | Nr. 100/2014

Bundesgesetz Uiber besondere zivilrechtliche Vorschriften fir Unternehmen (Unternehmensgesetz-
buch — UGB), BGBI. | Nr. 163/2015

Bundesgesetz Uber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz — WEG), BGBI. | Nr.
87/2015

Bundesgesetz vom 15.05.1986 Uber das Wohnen in Studentenheimen (Studentenheimgesetz), BGBI.
I Nr. 24/1999

NO Elektrizitatswesengesetz 2005 (NO EIWG 2005), LGBI. Nr. 94/2015

Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuch (Bauordnung fur Wien — BO flr
Wien), LGBI. Nr. 08/2015

Gesetz Uber die Neuregelung der Elektrizitdtswirtschaft (Wiener Elektrizitatswirtschaftsgesetz 2005 —
WelWG 2005), LGBI. Nr. 51/2014

Verordnung des Bundesministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft, mit der die Einspeise-
tarife fiir die Abnahme elektrischer Energie aus Okostromanlagen auf Grund von Vertragen festgesetzt
werden, zu deren Abschluss die Okostromabwicklungsstelle ab 01.01.2016 bis Ende des Jahres 2017
verpflichtet ist (Okostrom-Einspeisetarifeverordnung 2016 - OSET-VO 2016), BGBI. Il Nr. 459/2015

Bezug genommene deutsche Rechtsvorschriften
Burgerliches Gesetzbuch (BGB), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.03.2016, BGBI. | S. 396

Gesetz fur den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2014), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2015, BGBI. | S. 2498

Gesetz Uber die Elektrizitdts- und Gasversorgung (Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 19.02.2016, BGBI. | S. 254

Gesetz fur die Erhaltung, die Modernisierung und den Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung (Kraft-
Warme-Kopplungsgesetz — KWKG) vom 21.12.2015, BGBI. | S. 2498

Stromsteuergesetz (StromStG), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2015, BGBI. | S. 2178

Verordnung Uber Vereinbarungen zu abschaltbaren Lasten (Verordnung zu abschaltbaren Lasten —
AbLaV), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2015, BGBI. | S. 2498

Verordnung uber die Entgelte fir den Zugang zu Elektrizitatsversorgungsnetzen (Stromnetzentgeltver-
ordnung — StromNEV), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2015, BGBI. | S. 2498

Verordnung Uber Rahmenbedingungen fir den Messstellenbetrieb und die Messung im Bereich der
leitungsgebundenen Elektrizitats- und Gasversorgung (Messzugangsverordnung — MessZV), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.07.2013, BGBI. | S. 2722

7.3.2 ALLGEMEINE UND WIRTSCHAFTSWISSENSCHAFTLICHE LITERATUR

Amann, W. (Hg.) (2004): Call, G., Hanel, N.: Schaffung eines einheitlichen Gebaudebewirtschaftungs-
rechts - GBAG (Wien: FGW, im Auftrag des BMWA).

185



Amann, W., Hittler, W., Mundt, A. (2012): Austria: Social housing providers at the forefront of energy
efficiency In: Nieboer, N., Gruis, V., Tsenkova, S., van Hal, A. (2012): Energy Efficiency in Housing
Management (Earthscan).

Amann, W., Jurasszovich, S., Mundt, A. (2015): Berichtstandard Wohnbauférderung 2015 (Wien:
IIBW, im Auftrag des Landes Wien).

Amann, W., Mundt, A. (2013): Berichtstandard Wohnbauférderung 2013 (Wien: IIBW, im Auf-trag des
Landes Wien).

Amann, W., Tancsits, W. (2009): Hausbewirtschaftung ohne Hausbesorgergesetz (Wien: IIBW, im
Auftrag der Arge Eigenheim), mit einer Analyse der Kostenstruktur der Hausbewirtschaftung ge-
meinnltziger Bauvereinigungen.

Amann, W., Weiler, T. (2009): Wohnbauf6rderung, Wohnrecht, Steuerrecht. In: Hittler e.a. (2009): Zu-
kunftsfahige Wohngebaudemodernisierung (ZUWOG) (Wien: e7, geférdert vom Osterreichischen
Klimafonds).

Biermayr et al. (2015): Innovative Energietechnologien in Osterreich — Marktentwicklung 2012, Studie
im Auftrag des BMVIT, URL: www.nachhaltigwirtschaften.at/iea_pdf/201511_marktentwick-
lung_2014.pdf (accessed 19.12.15).

BMLFUW (2015): (= Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirt-schaft)
(2014): MaBnahmen im Gebaudesektor 2013. Bericht des Bundes und der Lander nach Art. 15a B-
VG Vereinbarung (BGBL. Il Nr. 251/2009), Wien: BMLFUW.

Clausnitzer, K.-D., Hoffmann (2009): Allgemeinstrom in Wohngebauden, Dampfung der Wohn-Neben-
kosten durch Innovationen zur Reduktion des Allgemeinstromverbrauchs, Bremen 2009.

de Jong, J., Pellerin-Carlin, T., Vinois, J.-A. (2015): Governing the Differences in the European Energy
Union. EU, Regional and National Energy Polcies.

E-Control (2015): Stromkennzeichnungsbericht 2015. URL: www.e-con-
trol.at/documents/20903/388512/Stromkennzeichnungsbericht_2015.pdf/000b85b7-e3dd-4906-
82fc-5bb108f9c210 (accessed 10.2.2016).

E-Control (2016): Strompreise in Osterreich. URL: www.e-control.at/documents/20903/388512/preis-
monitor_jan_16.pdf/d3dccdd3-15b9-400e-b21b-c427457d8358 (accessed 22.1.2016).

Energieinstitut (2014): Gebaudeubergreifender Energieaustausch: Rechtliche und wirtschaftliche Rah-
menbedingungen und Einflussfaktoren — GebEn (Energieinstitut an der Johannes Kepler Universi-
tat Linz, TU Wien, Institut fir Energiesysteme und Elektrische Antriebe, Energie AG Oberdster-
reich; BMVIT Programmlinie ,Haus der Zukunft®).

Energieinstitut (2015): EnergieEffizienzRadar, EIWInsights Special zum Energie Effizienz Gesetz —
Markt & Preise, Dezember 2015. URL: www.energieinstitut.net/de/system/files/eiw_enef-
fradar_dez2015_1_0.pdf (accessed 25.1.2016).

EurObserv’ER (2015): Photovoltaic Barometer, Mai 2015.

Fachtagung ,Photovoltaik auf dem Weg zur Marktfahigkeit® (2016): Fachtagung der PV Austria am
15.3.2016 in der WKO Wien. Tagungsunterlagen.

Giselbrecht et al. (2011): Marktmodelle flir GIPV-Mehrparteien-Immobilien im intelligenten, dezentra-
len Energiesystem, Wien 2011.

[IBW (2012): Effizienzpotenziale in der 6sterreichischen Wohnungspolitik (Wien, IIBW, im Auf-trag des
Forschungsverbands der 6sterreichischen Baustoffindustrie, des Instituts fuir den Wirtschaftsstand-
ort Oberosterreich, der WKO Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhander sowie
des Osterreichischen Verbands der Immobilientreuhander).

Nieboer, N., Tsenkova, S., Gruis, V., van Hal, A. (2012): Energy Efficiency in Housing Management.
Policies and practice in eleven countries (London, Earthscan).

OEGUT/IIBW/Energieberatungen NO, T, ST (2013): Zukunft Wohnbauférderung - Energiepolitische
Effektivitat der Wohnbauférderung und Energieberatung steigern (WoZuBau) (Wien: OGUT, mit
Forderung des Klima- und Energiefonds — Publikation Ende 2013).

OIR (2010): REGIO Energy — Regionale Szenarien erneuerbarer Energiepotenziale in den Jahren
2012/2020 (Wien, BMVIT, Forschungs- und Technologieprogramm ,Energie der Zukunft®).

Statistik Austria (2013): Strom- und Gastagebuch 2012, Strom- und Gaseinsatz sowie Energieeffizi-
enz Osterreichischer Haushalte, Auswertung Geratebestand und —einsatz, Wien 2013.

186



Tragner, F. (2010): SUN power City, Grundlegende Konzeption eines Energie produzierenden Stadt-
teils mit energetisch optimierter Bauweise unter besonderer Berlicksichtigung von gebaudeinte-
grierter Photovoltaik, Wien 2010.

7.3.3 RECHTLICHE LITERATUR ZU ENERGIE- UND INFRASTRUKTURNETZEN IN GEBAUDEN

Amann, W.; Oberhuber, A. (2005): Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen fir die thermi-
sche Gebaudesanierung (Wien: FGW, im Auftrag der Osterr. Energieagentur)

Austrian Energy Agency, Methoden zur richtlinienkonformen Bewertung der Zielerreichung geman
Energieeffizienz- und Energiedienstleistungsrichtlinie 2006/32/EG, Oktober 2013, abrufbar unter:
http://www.bmwfw.gv.at/EnergieUndBergbau/Energieeffizienz/Documents/Methodendoku-
ment_ RK_AT_131015.pdf

Britz, Gabriele / Hellermann, Johannes / Hermes, Georg, Energiewirtschaftsgesetz Kommentar, 3.
Auflage, Minchen 2015

Bundesministerium fir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft (BMWFW), Leitfaden fiir Energieliefe-
ranten gemaf Bundes-Energieeffizienzgesetz, abrufbar unter: http://www.energieserviceaus-
tria.at/assets/leitfaden_eeffg 23 12 2014 _final.pdf

Bundesnetzagentur (BNetzA), Gemeinsames Positionspapier der Regulierungsbehdrden der Lander
und der Bundesnetzagentur zu geschlossenen Verteilernetzen gem. § 110 EnWG, 23.02.2012, ab-
rufbar unter: www.smwa.sachsen.de/download/Positionspapaier_BNetzA_ Stand_Feb-
ruar_2012%281%29.pdf

Bundesverband Solarwirtschaft (BSW), PV-Stromlieferung Anwendungsleitfaden zur PV-Stromliefe-
rung, 2. Auflage, Berlin 2014

Danner, Wolfgang / Theobald, Christian, Kommentar zum Energierecht, Band 4, 85. EL, Minchen 2015

de Bruyn, K., Kolimann, A., Bartos, B., Hauer, A., Markl, B., Schwarz, M. (2014): Smart Grids - Rechtli-
che Aspekte von Intelligenten Stromnetzen in Osterreich. Osterreichische Begleitforschung zu
Smart Grids (Bundesministerium fir Verkehr, Innovation und Technologie, Berichte aus Energie-
und Umweltforschung 14/2014)

de Jong, J., Pellerin-Carlin, T., Vinois, J.-A. (2015): Governing the Differences in the European Energy
Union (Notre Europe, Jacques Delors Institute)

[IBW (2013): Bestandsaufnahme der Osterreichischen Baulandschaft — Stadtmorphologien (Wien:
IIBW, im Auftrag des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Technologie).

Hauer, Andreas, Die neue Energieeffizienzverpflichtung der Energielieferanten im Rechtssystem-eine
erste Annaherung, ZTR 2015, S. 17-20

Hauer, Andreas / Oberndorfer, Klaus, Elektrizitdtswirtschafts- und -organisationsgesetz (EIWOG)
Kommentar, Linz 2007

Hausmann/Vonkilch (2012): Osterreichisches Wohnrecht, Kommentar, 3. Aufl. (Wien: Verlag Osterreich)
Koenig, Christian / Kuhling, Jurgen / Rasbach, Winfried, Energierecht, 3. Auflage, Baden-Baden 2013.
Koppensteiner (2005): Ordnungszusammenhange im Wirtschaftsrecht, JBI 2005, 137

Lenk F. (2007): Haus- und Wohnelektrik im Lichte der WRN 2006 und der Klausel-entscheidungen,
immolex 2007, 276ff, 301ff

Moench, Christoph / Wagner, Johann / Schulz, Martin / Wrede, Jens, Gutachterliche Stellungnahme
,Rechtsfragen des Eigenverbrauchs und des Direktverbrauchs von Strom durch Dritte aus der
Phovoltaikanlage, Berlin 2013, abrufbar unter: https://www.erneuerbare-ener-gien.de/EE/Redak-
tion/DE/Downloads/Gutachten/pv_anlagen_bf langfassung.pdf?__blob=publicationFile&v=4

Oberndorfer, Klaus, Versorgung Uber Direktleitungen, in: Hauer, Andreas (Hrsg.), Aktuelle Fragen des
Energierechts 2007, Linz 2007, S. 85 - 110

Oberndorfer, Paul, EIWOG: Von unzuldssigen Direktleitungen und unzulassigen Parallelnetzen, ZVG
2015, 38

OIB-Richtlinie 6 (2011): Energieeinsparung und Warmeschutz (Wien, Osterreichisches Institut fiir Bau-
technik)

Pollak, C., Wertz, D., Heimberger, M., Leeb, M. (2011): Empfehlungen Demonstrationsgebaude. HdZ-
Leitprojekt ,aspern Die Seestadt Wiens — nachhaltige Stadtentwicklung®, Subprojekt 2 ,Gebaude-
Ubergreifende Energie” (Wien, BMVIT, Programm ,Nachhaltig Wirtschaften* / ,Haus der Zukunft)

187



Poltschak, Elisabeth, Der Netzanschluss von Erzeugern erneuerbarer Energie, ZTR 2012, S. 201-206

Portele, K., Portele, M. (2015): Steuerliche Beurteilung von Photovoltaikanlagen. In: Immolex 2015,
S. 86 ff.

Rabl T., Hauenschild, H. (2009): Okostromrecht: Kommentar zum Okostromgesetz (Wien: NWV-Verlag).

Rainer, H. (1995) (Hrsg.): Handbuch des Miet- und Wohnrechts. Loseblattsammlung, 20 Ergdnzungs-
lieferungen, Stand: 1.11.2012 (Wien, Manz)

Raschauer, B. (2013): Energierecht (Elektrizitats-, Gas- und Fernwarmerecht), Skriptum, Studienjahr
2013/2014

Raschauer, Bernhard, Was ist eine anrechenbare ,EnergieeffizienzmalRnahme“? ecolex 2014, S.
1107-1110

Rendering Nussmiiller Architekten ZT GmbH (2012): ERS Plusenergieverbund Reininghaus Sud
(Wien, BMVIT, Programm ,Nachhaltig Wirtschaften® / ,Haus der Zukunft).

Rihs, Georg, Typologie der ,Direktleitungen®, RdU-U&T 2014, S. 122-127

Rihs, Georg, Wer ist (nicht) systemdienstleistungsentgeltpflichtig, RdU 2010, 9

Salje, Peter, Erneuerbare-Energien-Gesetz 2014 Kommentar, 7. Auflage, Kéin 2015

Schneider, Jens-Peter / Theobald, Christian, Recht der Energiewirtschaft, 4. Auflage, Miinchen 2013

Schomerus, Thomas / Scheel, Benedikt, Die Eigenverbrauchsregelung in § 33 Abs. 2 EEG nach der
Photovoltaik-Novelle 2010, ZNER 2010, S. 558-563

Schwintowski, Hans-Peter, Kundenanlagen — das unbekannte Wesen, EWeRK 2/2012, S. 43-49
Seufert, Stefan, Virtuelle Zahlpunkte, Sonnenenergie 3/2014, S. 32-35

Stahl, Louis-F., Vom Hausbesitzer zum Hausnetzbetreiber, Sonnenenergie 3/2015, S. 34-35
Stolz, Mietstrom-Modelle auf dem Vormarsch, Sonne Wind & Warme, 2014

Storr/Stoger (Hg) (2013): Herausforderungen fiir das Energierecht

Umweltbundesamt (2011): Elektromobilitat in Osterreich, Szenarien 2020

VDE (2007): Dezentrale Energieversorgung 2020 (Frankfurt, Verband der Elektrotechnik Elektronik
Informationstechnik e.V. — Energietechnische Gesellschaft)

Vogt, Matthias, Die Kundenanlage nach dem neuen EnWG — europarechtskonforme Ausnahme von
der Regulierung?, RdE 2012, S. 95-101

Weise, Michael / Wagner, Florian / Riedel, Martin, Rechtsfragen und Praxisprobleme bei der Umset-
zung des Netzzugangsanspruchs nach § 20 Abs. 1d EnWG, RdE 2013, S. 261-267

Zib, C. (2000): Nutzungsrechte an IT-Leitungen in Wohnbauten. Wem gehért die letzte Meile? Hg. von
W. Amann/FGW (Wien: Manz)

188



Anhang

Mustervertrag Heim

BENUTZUNGSVERTRAG

gem. § 5 Studentenheimgesetz
(gebihrenfrei gemai § 5 Abs. 1. StudHG 1986/291)

VertragsschlieBende Parteien

1. STUWO Gemeinnltzige Studentenwohnbau Aktiengesellschaft (im folgenden kurz STUWO AG
genannt), vertreten durch den Vorstand.

2. Bewohnerin/Bewohner/Vorname: «Vornamey
Familienname: «Nachname»
Geburtsdatum: «GebDat»

Adresse: «Strasse»
«Ort»
l. Beniitzungsgegenstand

Gegenstand dieses Vertrages ist ein Heimplatz («Monate» Monate) der Kategorie «Kategorie» gem.
Pkt. IV. samt Inventar im .............. Studentenheim ............ .................. Wien, der STUWO AG.
Die Inventariste, die Bestandteil dieses Vertrages ist, wird bei Ubergabe/Ubernahme des
Heimplatzes wechselseitig unterfertigt.

Der Heimplatz dient ausschlielich zur Befriedigung des eigenen Wohnbedurfnisses des Bewohners
wahrend des Studienjahrs. Jede andere Nutzung oder Weitergabe von Rechten aus diesem Vertrag
berechtigt die STUWO AG zur Kundigung des Vertrages aus wichtigem Grund.

ll. Vertragsdauer

1. Das Benutzungsverhaltnis beginnt am «VertragAnfang» und endet am «VertragEnde» — 12:00
Uhr.

2. Der Vertrag endet, ohne dass es einer besonderen Kundigung bedarf.

3. Bei rechtzeitiger Antragstellung des Bewohners wird der BenUtzungsvertrag um jeweils ein
weiteres Studienjahr bis zum Ende der durchschnittlichen Studiendauer verlangert. Wenn Sie von
dieser Verlangerung Gebrauch machen wollen, teilen Sie dies bitte der Heimverwaltung
spatestens sechs Monate vor Ablauf dieses Vertrages mit. Die Vertragsdauer wird dann bis zum
30. September —12:00 Uhr — des Folgejahres verlangert.

4. Heimbewohner kénnen den laufenden Vertrag vorzeitig, unter Einhaltung einer dreimonatigen Frist
jeweils zum letzten des Monates kundigen, ebenso zum Ende des Wintersemesters, wenn die
Kundigung bis zum 15. Dezember und zum Ende des Sommersemesters, wenn sie bis zum 30.
April erfolgt. Sowohl bei Neuabschluss als auch bei Verlangerung des Nutzungsvertrages kann die
Kundigung, auer im Fall des wichtigen Grundes, aber erst nach Beginn des neuen oder
verlangerten Nutzungsverhaltnisses, ausgesprochen werden.

5 Bei Vorliegen wichtiger Grunde, namlich der Ableistung des Prasenz-, Ausbildungs- oder
Zivildienstes, des Wechsels des Studienortes, des Studienabbruchs, des Studienabschlusses oder
einer plétzlich auftretenden sozialen Notlage (§ 12 Abs. 3 StudHG) ist die Kundigung durch den
Heimbewchner zum Ablauf des nachstfolgenden Kalendermonats maglich.

6. Der Heimtrager kann den BenUtzungsvertrag vor Ablauf der Vertragsdauer aus den Grunden des
§ 12 Abs. 1 StudHG zum Ablauf des nachstfolgenden Kalendermonats kindigen. In den Fallen
des § 12 Abs. 5 StudHG kann der Heimtrager den BenuUtzungsvertrag mit sofortiger Wirkung
auflosen.

7. Jede Kundigung hat schriftlich oder gerichtlich zu erfolgen. Sie ist an die jeweilige Heimverwaltung
undfoder an die Zentrale der STUWO AG zu richten.



lll. Beniitzungsentgelt

1. Das Benutzungsentgelt ist fur die Zeit vom 1. Oktober 2016 bis 30. September 2017 mit EUR
.......... (inkl. 10% USt) monatlich festgelegt. In der Zeit vom 1. Oktober 2015 bis 30. September
2016 betragt das Entgelt EUR «PreisEUR» (inkl. 10% USt).

2. Von der STUWO AG wird zu Beginn des Kalenderjahres, unter Anhorung der Heimvertretung, das
kostendeckende Nutzungsentgelt fur das nachfolgende Studienjahr festgelegt.

3. Die STUWO AG wird ermachtigt, die Benutzungsentgelte zwischen 1. und 15, jeden Monats im
Wege des Bankeinzuges von Forderungen im SEPA-Lastschriftverfahren einzuheben. Die
Bezahlung des Benutzungsentgeltes erfolgt im Regelfall im Wege dieses Verfahrens.

4. Ein sogenanntes SEPA-Lastschrift-Mandat fur den Zahlungsempfanger, in diesem Fall die
STUWO AG, ist, unter Angabe des Namens des Bewohners, der Bewchnerin, der STUWO AG mit
dem Benutzungsvertrag zu Ubermitteln.

o, Ist das Konte zum Zeitpunkt des Bankeinzuges nicht gedeckt, werden allféllige Bank- und
Mahngebuhren weiterverrechnet.

6. Wird einem Bewohner ein Heimplatz vor dem 15. eines jeweiligen Monats zugewiesen, so hat er
das Benutzungsentgelt fur den vollen Monat zu entrichten. Wird einem Bewohner ein Heimplatz
am 15. des Monats oder spater zugewiesen, so ist das halbe monatliche Benutzungsentgelt zu
entrichten.

7. Bewohner sind verpflichtet, die von der STUWO AG vorgeschriebene Kautionszahlung in der
Hoéhe von EUR 700,00 zu leisten. Fur den Fall des auch nur teilweisen Verbrauchs der Kaution
verpflichtet sich der Bewohner, diese nach Aufforderung der STUWO AG binnen 14 Tagen wieder
aufzufullen. Die Kauticn wird nach dem Auszug automatisch nach endgultiger Abrechnung
rackerstattet. Dabei wird die Kaution zur Deckung etwaiger finanzieller Anspriche an den
Bewohner herangezogen. Da eine endgultige Abrechnung erst 56 Tage nach der letzten Zahlung
maoglich ist (SEPA-Richtlinien hinsichtlich der Einspruchsmaéglichkeiten), kann die Ruckerstattung
fruhestens nach dieser Zeitspanne erfolgen. Die aus der Kautionsveranlagung resultierenden
Zinsen flielen der Studentengemeinschaftskasse des Heimes zu. Die Kautionszahlung ist
gleichzeitig mit dem ersten Nutzungsentgelt und der Einzugsgebthr, nach Bekanntgabe der
Heimplatzreservierung, zu begleichen.

IV. Heimplatz-Kategorien

V. Raumung des Heimplatzes

Vor Beendigung des Benutzungsverhaltnisses sind vor der Abmeldung Privatgegenstande aus dem
Heimzimmer zu entfernen. Wird die Raumung der Privatgegenstande vom Bewohner unterlassen, so
wird diese von der STUWO AG durchgefihrt, wobei die anfallenden Kosten fur die Verbringung und
Deponierung dem Bewohner verrechnet werden. Der Bewohner raumt der STUWO AG dieses Recht
ausdricklich ein, bestéatigt daher dieses vereinbarte Vorgehen als keinesfalls eigenmachtiges
Handeln der STUWO AG und verzichtet diesbezlglich auf die Einbringung einer Besitzstdrungsklage.

VI. Mangelanzeige und Schadensanzeige

Der Bewohner ist zur unverzuglichen Méangel- und Schadensanzeige gemafl dem Heimstatut
verpflichtet.



VII. Geltung des Heimstatus, der Heimordnung, der Brandschutzordnung sowie der
STUWONet—-Benutzungsordnung

Das Heimstatut, die Heimordnung, die Brandschutzordnung und die STUWONet-Benutzungsordnung
sind diesem BenlUtzungsvertrag als integrierende Bestandteile angeschlossen.

VIIl. Datenverarbeitung
Der Heimbewohner stimmt zu, dass samtliche dem Heimtrager bekanntgegebenen,
personenbezogenen Daten vom Heimtrager automationsunterstitzt aufgezeichnet und verarbeitet
werden kénnen. Die Ubermittiung personenbezogener Daten an Dritte ist nicht gestattet.
IX. Schlichtungsausschuss

Zur Entscheidung von Streitigkeiten aus dem Benutzungsvertrag - mit Ausnahme der Kindigung und
der Streitigkeiten Uber die R&umung des Heimplatzes sowie Uber die Hohe des Benutzungsentgeltes
- ist vor Anrufung des Gerichts gem. §§ 18 und 19 StudHG der Schlichtungsausschuss anzurufen.

X.

Zu diesem Vertrag bestehen keine Nebenabreden. Zusétze und Abanderungen dieses Vertrages,
auch das Abgehen vom Schriftformgebot, bedurfen zur Gultigkeit der Schriftform.

Ort Datum Unterschrift
Fuar nicht volljahrige Bewerber:
lch bestatige die umseitigen Angaben und erklare mich mit der Aufnahme in das

Studentenwohnheim....................................der STUWO, Gemeinnuizige Studentenwohnbau
Aktiengesellschaft zu den festgelegten Bedingungen einverstanden.

Ort Datum Unterschrift des/der Erziehungsherechtigten

Wien, am STUWO Gemeinnutzige
Studentenwohnbau Aktiengesellschaft
Fur den Vorstand



Questionnaire fur den internationalen Rechtsvergleich
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QUESTIONNAIRE
TO THE GENEVA GROUP INTERNATIONAL

for the research project “StromBIZ — Business models for
decentralized electricity generation and distribution”,
funded by the Austrian Research Promotion Agency (FFG)

within the research programme “City of the Future”

Background

Feasible business models to utilize locally generated renewable energy are expected to induce a tipping,
point for the Energy Turnaround in Austria. If it is possible to develop models to sell on-gite generated
electricity directly to tenants, lessees and shared owners, such models would be a viable business not
dependant on subsidized feed-in tariffs. Within the project a number of demonstration PV plants on
residential and non-residential buildings will be realized. On this basis new approaches of business cases
will be developed, implemented, tested and finally disseminated. Project leader is the Vienna based
research company IIBW.

Cne important task within the project is an international comparison of legal regulations on
decentralized electricity generation and distribution. Project partner HSP initiated this survey within the
Geneva Group Infernational.

Answering this survey should cost the respondent not more than 1 hour.

Y our organizsation Your name

Y our country

Question 1 — Renewable Energy

Is the topic renewable energy in general subject to public discourse in your country?

Very much ... O 2 ] H ... not at all
1 2 3 4

Is locally generated renewable energy (., decentralized energy generation™) a topic, which is publicly

discussed?

Very much ... O O ] H ... not at all
1 2 3 4

Is there an outstanding realized project of decentralized energy generation in your country, which
you recommend as “good practice”?
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How do you rate the economic potential for locally generated renewable energy in your country?
How high is the renewable market share of electricity generation in your country?

Do you think local decentralised energy generation is a promising alternative to the ,,central” energy
supply through established power companies?

Very much ... H - ] Il ... not at all
1 2 3 4

Question 2 — Forms of Renewable Energy

What form of renewable energies is most common in your country (name three)?

Do PV plants in particular, fit for the efficient generation of renewable energy?

Very much ... O O ] O ... not at all
1 2 3 4

Are there any promising alternatives to this technology used in your country?

Do smarnt-grid-services/energy-management-systems (for instance demand response-solutions or

ot matarst far honeahal Ao nlay an imnartant rals 0 voane coimteg?
Il THCICTS ) 10T NUUSCIICIUS fudy dil OITPpoTidin 1010 11 yOul Colihiy (

Very much ... D _ ] ... not at all
1 2 3 4

If yes, are there any legal restrictions/public discussions concerning the usage of data, gained from
smart-grid solutions — keyword: data protection?

oo

Question 3 — Role- Model and Energy Market

The average consumption of electricity of a four person-household (70 m?) in Austria is about 3.500
kWh per year. If you compare the parameters of this example with those in your country, do they
differ or are they similar?

What is the average tariff per kWh (including taxes) that has to be paid by private households for
electricity?

Through several EU Directives the European/Austrian energy-market has been liberalized since
1999. The liberalisation is mainly based on the principal of the regulated “Third Party Access” to the
general power supply system, which guarantees the right to access the power grid for own purposes
against payment of determined tariffs. Does your country know this principal respectively is it
implemented in the legal order of your country?

Yes _ D No
If yes, could you please name the legal sources of this principle in your country?
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Amnother “pillar” of the liberalisation of the Austrian energy market is the functional “trisection” in
generation, transmission and distribution of energy. If these three functions are conducted by one
corporation, they have to be “unbundled”: the network operator has to be independent in terms of
legal form, organisation and power of decision. Does your country know this pri

Yes O O No

If ves, could you please name the legal sources of this principle in your country?

Is there a liability to contract with the one energy-supplier that is located next to you, or is it possible
to receive your energy from a supplier anywhere in the country/state/neighbouring state?

It is possible to receive energy from any chosen supplier in the country/neighbouring state?

Yes ] ] No
Is it legally guaranteed to choose and switch your energy-supplier by your own will?
Yes O O No

Question 4 Legal Restrictions — Private Household

Are there any legal restrictions for private persons (such as property owners) to generate renewable
energy locally?

Yes ] [ No

If yes, please describe the legal barriers (including the legal sources) in a few sentences:

In particular, are there any legal obligations to obtain a permit for the installation of power plants?

Yes O O No

If ves, is there a ,,simplified proceeding™ designated for the approval of plants on basis of renewable
energy?

Yes . O No

Are there any legal restrictions for private persons to sell this energy to others?

Question 5 Legal Restrictions — Commercial Property

Are there any legal restrictions for small and/or medium-sized enterprises (which for example run a
supermarket) to generate renewable energy locally?

Yes ] D No

If ves, please describe the existent legal barriers (including the legal sources) in a few sentences:

If yes, is there a , simplified proceeding™ designated for the approval of plants on basis of renewable
energy?

Yes O O No
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Question 6 Business-Models

In reference to the EU-directive 96/92/EG the possibilities of realizing decentral business models,
especially the supply of customers through direct lines, are limited. “Type 1”: supply of customers
with a direct line by asingle producer. Customers as well as the producer are not allowed to be
connected to the general power supply system. “Type 27: the producer supplies his own premiges,
subsidiaries and eligible customers through a direct line. In this type producer as well as premises,
subsidiaries and eligible customers are allowed to be connected additionally to the general power
supply system. Does yvour legal system allow supply through direct lines?

Yes O H No

In case vour legal system allows supply through direct lines, does it provide only the two above
named business models?

Yes O O No

Or does the energy-law of your country know business-models where any producer is able to supply
any customer through direct lines and at the same time both are connected to the central power
supply system?

Yes O O No

If ves, could you please name any business models or demonstration projects concerning the
integration of decentral power generation into the general power supply system?

If decentral generation of energy and supply through direct lines is possible, the question occurs what
happens with the surplus of the produced energy. Is it possible to feed it into the general power
supply system?

Yes ] O No
If ves, is there a legally defined feed-in tariff that is paid to the renewable energy-producer?
Yes ] C No

Tarift/kWh:

If not, what other practice takes place?

Are there any models in place in your country that tenants become ,,energy-producers™ by being co-
owners of their own renewable energy-plant for own use or sale? If yes, please specify.

If ves, is it possible to include tenants in such models against their will respectively do they have to
participate in the funding of such?

Yes O O No

If yes, is there a special contract between the owners and tenants required to conduct the
reconstruction-measures?

Yes 2 ] No
Are any of the above named business models economically profitable/ feasible?
Yes ] [ No

-If not, please name one central reasomn:
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-If yes, please specify. Are they publicly funded/promoted?

-If yes, please name one central measure of advancement:
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