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Mieterstrom in Zeiten der Energiewende

von Dr. Dieter Hildebrandt, 1. Vorsitzender H + G Géttingen e. V.

Viele Eigentimer von H + G Gottingen
e. V. sind Uberzeugt, dass in Zeiten der
Energiewende ohne Atomstrom und fos-
sile Brennstoffe die verbrauchsnahe, de-
zentrale, regenerative Stromerzeugung
aus Photovoltaik oder Kombinationen,
wie PVT-Kollektoren mit eingebauten
Warmetauschern, einen maRgeblichen
Beitrag zur Energiewende leisten kénnen.

Bundespolitisch wird angestrebt, die Re-
duktion der Treibhausgasimmissionen
und die Verbesserung der Energieeffi-
zienz z.B. durch den Ausbau von Win-
denergie, zu erreichen. Durch die neue
EU-Richtlinie zur Gebdudesanierung und
die Vorgaben der Bundesregierung fur
Heizungsertlchtigung beschaftigen sich
viele Eigentimer mit der Anschaffung
von Warmepumpen. Diese verbrauchen
viel Strom und somit spielen Eigentimer
mit dem Gedanken, den Strom flr die
Warmepumpen durch Sonnenstrom vom
eigenen Dach zu speisen.

Die kriegsbedingt erforderliche Resilienz
der Energieversorgung ruft die quar-
tiersbezogene Energieversorgung auf
den Plan. Die Forderung nach klima-
neutralen Gebauden oder Hausern wird
ebenfalls zu Energieliberschissen in den
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Objekten fuhren, die dezentral genutzt
werden sollten.

Der sogenannte ,Mieterstrom” kommt
ohne Ubergeordnete Stromverteilernetze
aus. Der Mieterstrom wird einen Beitrag
zu ,bezahlbarem Wohnraum® leisten. Er
wird zu stabilen Warme- und Stromkos-
ten fuhren kénnen.

1. Was ist Mieterstrom?

Unter Mieterstrom versteht man Strom
aus Solaranlagen, die auf, an oder in ei-
nem Wohngebdude installiert sind. Wei-
ter muss der Strom von dem Anlagen-
betreiber oder einem Dritten an einen
Letztverbraucher geliefert worden sein.

Die Lieferung und der Verbrauch mus-
sen innerhalb dieses Gebdudes oder in
Wohngebauden oder Nebenanlagen in
demselben Quartier, in dem auch die-
ses Gebaude liegt, erfolgen. Dabei darf
die Durchleitung durch ein Netz nicht
erfolgen, sondern der Strom muss in der
Kundenanlage des Anlagenbetreibers
geliefert worden sein. Die Beschreibung
des Begriffs des Mieterstroms ist in § 21
Abs. 3 des Gesetzes flir den Ausbau er-
neuerbarer Energien [erneuerbare Ener-
giegesetz-EEG 2023] zu finden. Dadurch,
dass Netze nicht in Anspruch genommen

werden mussen, ist fir den Mieterstrom
auch die sogenannte EEG-Umlage nicht
zu leisten gewesen. Zudem fallt diese ja
seit dem 01.01.2023 ersatzlos weg. Da-
durch wird Mieterstrom im besonderen
Maf3e wirtschaftlich.

Aber nicht nur die EEG-Umlage entfallt,
sondern auch die Stromsteuer, der Ar-
beitspreis fur die Stromentnahme, die
Konzessionsabgabe, der KWK-Aufschlag,
die Umlage aus der Belastung nach § 19
Abs. 2 Strom NEV und die Offshore-Haf-
tungsumlage nach § 17 f EnWG. Lediglich
die Umsatzsteuerpflicht fUr die Stromlie-
ferung bleibt bestehen. Die Lieferung von
Strom ist eine gewerbliche Tatigkeit und
kann somit zu Einkinften aus Gewerbe-
betrieb (§ 15 Abs. 2 Einkommenssteuer-
gesetz-EStG]) fiihren. Im Bereich der Ge-
werbesteuer ist fur den Vermieter, wie fur
jeden Unternehmer, ein Gewerbesteuer-
freibetrag gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 1 Gewer-
besteuergesetz gegeben und Vermieter
kdnnen das Kleinunternehmerprivileg
gemal § 19 Umsatzsteuergesetz nutzen.

2. Besonderheiten des Mieterstromver-
trages

Der Mieterstromvertrag muss die umfas-

sende Versorgung des Letztverbrauchers
mit Strom auch flr die Zeiten vorsehen, in
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denen kein Mieterstrom geliefert werden
kann. Das bedeutet, dass der Vermieter
im Ergebnis dann die Versorgung Uber
den Netzbetreiber und Grundversorger
sicherstellen muss. Demgemal muss
seine Mieterstromanlage entsprechend
ausgestattet sein, § 42 a Abs. 2 Satz 6
EnWG.

Der Preis fur den Mieterstrom und fur die
zusatzliche Stromversorgung fiir den Fall,
dass der hauseigene Strom gar nicht hin-
reichend ist, darf 90 % des in dem jewei-
ligen Netzgebiet geltenden Grundversor-
gungstarifs, auf der Basis des Grund- und
Arbeitspreises, nicht (ibersteigen, § 42 a
Abs. 4 Satz 1 EnWG.

Wurde ein héherer Preis vereinbart, er-
folgt eine Herabsetzung auf den Preis,
der diesem Hochstpreis entspricht, & 42
a Abs. 4 Satz 2 EnWG.

3. Inhalt der Mieterstromrechnung

Die Rechnung des Vermieters an seinen
Mieter Uber die Lieferung fur Mieterstrom
muss einfach und verstandlich sein. Sie
ist auf Wunsch des Mieters auch ver-
standlich und unentgeltlich zu erlautern.
Der Rechnungsbetrag und das Datum
der Falligkeit des Rechnungsbetrages
mussen deutlich erkennbar und hervor-
gehoben sein, § 40 Abs. 1 EnWG.

Weiterhin haben die Vermieter bei ihren
Energieliefervertragen an ihre Mieter § 41
EnWG zu beachten. Die Vertrage bendti-
gen die Beachtung der Textform, § 41 b
Abs. 1Satz 1 EnWG. Sollen Haushaltskun-
den von der Versorgung getrennt wer-
den, weil sie nicht zahlen, sind besondere
Hinweise zu erteilen. Die Unterbrechung
darf frihestens nach 4 Wochen erfolgen,
§ 41b Abs. 2 EnWG.

Nicht zuletzt ist auch die Stromkenn-
zeichnung durchzufthren. Das heil3t, die
Stromlieferanten sind verpflichtet, in oder
als Anlage zu ihren Rechnungen dem
Netzverbraucher anzugeben, welchen
Anteil die einzelnen Energietrager an der
Strombildung haben. Dieses kann durch-
aus aufwendig werden, wenn Strom hin-
zugekauft werden muss, weil die eigene
Stromversorgung insoweit nicht men-
genmanig ausreichte.

Uber den Netzversorger ist dann sicher-
zustellen, dass die Kundenanlage des
Vermieters an das Netz angeschlossen
wird und mit den notwendigen Zahlern
auch Unterzahlern versorgt wird; § 20
Abs. 1 b EnWG. Denn es muss ja auch
sichergestellt werden kdnnen, dass in ei-
nem Mehrfamilienhaus der eine oder an-
dere Mieter keinen Mieterstrom bezieht,
sondern von externen Stromversorgern.
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4. Vertragsbindung

Bei einem Mieterstromvertrag darf der
Nutzer nicht langer als 1 Jahr gebunden
sein. Eine langere Bindungsfrist ware
unwirksam, § 42 a Abs. 3 Satz 1 EnWG.
Damit ist die Regelung gegenlber dem
§ 309 Ziff. 9 BGB verscharft. Dort waren
Vertrage, die langer als 2 Jahre den Ver-
tragspartner binden, nichtig, &8 309 Ziff. 9
BGB. Die stillschweigende Verlangerung
des Vertragsverhdltnisses um mehr als
1 Jahr oder eine langere Kundigungsfrist
als 3 Monate vor Ablauf der zunachst
vorgesehenen oder stillschweigend ver-
langerten Vertragsdauer ist ebenfalls
nach § 42 Abs. 3 Satz 2 NWG unwirksam.
Eine vertragliche Bestimmung, durch die
das Kundigungsrechts wahrend der Dau-
er des Mietverhaltnisses ausgeschlossen
oder beschrankt wird, ist ebenfalls un-
wirksam, § 42 Abs. 3 Satz 3 EnWG. Dieses
wlrde ja auch der Wahlfreiheit des Letzt-
verbrauchers nach § 20a EnWG zuwider-
laufen.

Wird das Wohnraummietverhaltnis ge-
kiindigt, dann endet auch der Mieter-
stromvertrag. Dazu bedarf es keiner
ausdricklichen Kundigung des Mieter-
stromvertrages. Dieser endet mit Ruck-
gabe der Wohnung, § 42 a Abs. 2 Satz 7
EnWG.

Die Nichtigkeitsfolge einer unzuldssigen
Verkntpfung von Wohnraummietvertrag
mit Mieterstromvertrag ist, dass der Wer-
tersatz des Mieters nach den Grundsat-
zen der ungerechtfertigten Bereicherung
fur den gelieferten Strom auf den Hochst-
betrag von max. 75 % des in dem jewei-
ligen Netzgebiet geltenden Grundversor-
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gungstarifs, auf der Basis des Grund- und
Arbeitspreises beschrankt ist und wenn
der Mieterstrompreis niedriger ist, max.
in Hohe des Mieterstromvertragspreises.

Dass der Mieter ggf. bei Abschluss des
Vertrages wusste, dass der Stromliefe-
rungsvertrag deshalb nichtig ist, spielt
entgegen den gesetzlichen Regelungen
in 8§ 814 und 817 Satz 2 BGB keine Rolle,
die Regelungen Uber den Mieterstrom-
vertrag gehen vor, § 42 a Abs. 2 Satz 3
EnWG.

5. Einsatz des selbst erzeugten Stroms
im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung

Die Eigenerzeugung des Stroms und sei-
ne Verwendung fur bestimmte Betriebs-
kostenarten bedarf der Erlduterung.

Der Betriebsstrom wird bei den Betriebs-
kostenarten Nr. 4 a Heizkostenversor-
gung, Nr. 5 Kosten des Betriebsstroms flr
die zentrale Warmwasserversorgungsan-
lage oder Nr. 6 fur die verbundene Hei-
zungs- und Warmwasserversorgungsan-
lage ebenso zu berlicksichtigen sein wie
der Betriebsstrom fur Personenlasten-
aufziige nach Nr. 7 und fur die Beleuch-
tung der gemeinschaftlich genutzten und
zuganglichen Flachen nach Nr. 11 sowie
der Gemeinschaftsantennenanlage Nr. 5
a und fur den Betriebsstrom der Wasche-
pflege nach Nr. 16.

Der Preisansatz erfolgt nach den Grund-
satzen des § 1 Satz 1 der Betriebskosten-
verordnung. Sachleistungen des Eigen-
timers dirfen mit dem Betrag angesetzt
werden, der fur eine gleichwertige Leis-

tung eines Dritten, insbesondere eines
Unternehmers, angesetzt werden kénn-
te; die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden. Bei dem Mie-
terstrom wdrden dann die Regelungen
bezlglich der Preishéhe und der Umsatz-
steuer nach dem EnWG einzustellen sein
und somit der Vermieter seine vereinbar-
ten Mieterstrompreise nutzen kénnen.

6. Schlussbetrachtung

Mit dem Mieterstrommodell wird die
Moglichkeit von kostensparender Stro-
merzeugung und Weitergabe an den Mie-
ter geschaffen. Zudem besteht die Mog-
lichkeit, die Lucke, die § 555 b Ziff. 2 in
Verbindung mit § 559 Abs. 1 BGB schafft,
zu schliefen. Nach diesem gesetzlichen
Regelungszusammenhang sind Moder-
nisierungsmalRnahmen durch die nicht
erneuerbare Primdrenergie nachhaltig
eingespart, ohne dass das Klima nach-
haltig geschutzt wird, keine Modernisie-
rungsmalnahme, die der Mieter durch
eine Mieterhéhung mittragen mdusste.
Uber den Mieterstrom kénnen jetzt sol-
che Investitionen refinanziert werden. Sie
ermoglichen somit dem Hauseigentu-
mer klimaschonende Mal3nahmen, die er
nicht nur allein zu tragen hat.

Damit stellt die Mdglichkeit des Mieter-
stroms einen wichtigen Beitrag zur Be-
schleunigung der Klimaneutralitat von

Gebauden dar.
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