Kauf einer ,,gebrauchten PV-Anlage:
Wo sind die Stolpersteine?

In Deutschland sind inzwischen weit (iber 1 Mio. Photovoltaik-Anlagen in Betrieb. Die
allermeisten haben erst einen kleinen Teil ihrer Lebensdauer absolviert. Aus wirtschaft-
lichen oder persénlichen Griinden kann fiir Betreiber ein Verkauf erstrebenswert sein.
Kaufinteressenten, welche die Anlage weiterbetreiben wollen, gibt es in der Regel genug.
Denn es handelt sich bei einer Photovoltaik-Anlage um eine vergleichsweise sichere
Investition, die in Zeiten niedriger Zinsen eine verniinftige Rendite verspricht.

Ur den Kaufer einer PV-
F Anlage steht in der Pra-

xis haufig die technische
Prifung im Vordergrund: Befin-
den sich Module, Wechselrich-
ter und Montagesysteme in ei-
nem altersentsprechend guten
Zustand? Auch den bisherigen
Ertrag wird der Kaufer unter die
Lupe nehmen, schlieBlich soll
der Kaufpreis die Ertragsfahig-
keit der Anlage widerspiegeln.
Nicht ganz so viel Aufmerksam-
keit findet mitunter die rechtli-
che Seite des Kaufs. Dabei gibt
es hier verschiedene Stolper-
steine, die sich fur einen Kaufer
als wirtschaftlich genauso
nachteilig herausstellen kénnen
wie technische Defekte.

Erster wichtiger Punkt bei
der Anbahnung eines Kauf-
geschafts sollte die genaue
Prufung der Eigentumslage
sein. Nicht immer ist der
Betreiber, der die Anlage ver-
kaufen will, auch der Eigentu-
mer. In der Praxis haufig sind
Sicherungsubereignungen von
Photovoltaik-Anlagen an die
finanzierende Bank. Denkbar ist
auch, dass der Installationsbe-
trieb einen Eigentumsvorbehalt
geltend macht, weil seine Rech-
nungen noch nicht vollstéandig
bezahlt wurden. Tuckisch sind
insbesondere Félle, bei denen
das Eigentum an der Anlage
tatsachlich einem Dritten zu-
steht, ohne dass der Betreiber
dies weil3. Moglich ist dies bei
Installationen auf fremden
Grundstucken. Wurde eine
Photovoltaik-Anlage namlich

bei ihrer Errichtung zum
wesentlichen Bestandteil des
Grundstticks, so gehort sie dem
Grundsttckseigentiimer und
der Anlagenbetreiber ist nicht
zur Ubertragung des Eigen-
tums berechtigt.

Miet- und Pacht-
vertrage

Ist die Eigentumslage geklart, so
sollten bestehende Miet- oder
Pachtverhaltnisse genau unter
die Lupe genommen werden.
Befindet sich die Anlage auf
einem Grundstuck, das dem
Anlagenbetreiber nicht gehort,
so ist er auf einen Nutzungsver-
trag (beziehungsweise Miet-
oder Pachtvertrag) mit dem
Grundstickseigentimer ange-
wiesen, der nicht ohne Weiteres
auf einen neuen Anlagenbetrei-
ber Uibergeht — sondern nach
den Regelungen des BGB nur
dann, wenn der Grundstuicksei-
gentlimer dem Vertragsuber-
gang zustimmt. Haufig finden
sich in Nutzungsvertragen de-
taillierte Abmachungen dartber,
wann der Grundstickseigentu-
mer dem Wechsel des Vertrags-
partners zustimmen muss. Im
Zweifel sollte eine ausdruckliche
Zustimmung des Grundstucks-
eigenttimers eingeholt werden.
Im Zusammenhang mit dem
Nutzungsvertrag ist auch die
Absicherung der Photovoltaik-
anlage im Grundbuch von
groBer Wichtigkeit. Der Kaufer
sollte sich in jedem Fall einen
aktuellen Grundbuchauszug

vorlegen lassen. Ist der bishe-
rige Anlagenbetreiber dort tiber
eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit abgesichert,
muss gepruft werden, inwieweit
der Kaufer der Anlage in diese
Rechtsstellung einrticken kann.
Die Eintragung einer génzlich
neuen Dienstbarkeit birgt das
Risiko, dass sich die Rangstel-
lung des neuen Betreibers ver-
schlechtert, wenn zwischen der
Eintragung der urspringlichen
Dienstbarkeit und der neuen
Dienstbarkeit weitere Belastun-
gen im Grundbuch eingetragen
wurden. Vom Rang der Dienst-
barkeit hangt ab, wie der Anla-
genbetreiber abgesichert ist,
wenn das betreffende Grund-
stlick zwangsversteigert werden
muss.

Neben Nutzungsvertrag und
Dienstbarkeit sollten Kaufer und
Verkaufer auch allen weiteren
relevanten Vertragsverhaltnis-
sen genug Aufmerksamkeit
widmen. Hierbei handelt es sich
zunéachst um den urspringli-
chen Kaufvertrag, mit dem der
Verkaufer die Anlage erworben
hatte. Fur den Kaufer ist insbe-
sondere von Interesse, inwieweit
hier noch werthaltige Anspru-
che bestehen. Das sind bei-
spielsweise Gewahrleistungsan-
spriiche im Falle eines Mangels
der Anlage. Soweit dies der Fall
ist, liegt es nahe, dass die An-
spriiche — soweit rechtlich mog-
lich —auf den neuen Betreiber
Ubertragen werden. In der Regel
wird der Verkaufer noch in ver-
schiedene weitere Vertrags-

verhéltnisse wie Einspeise-,
Garantie-, Wartungs-, oder
Versicherungsvertrage einge-
bunden sein. Kaufer und Ver-
kaufer mussen sich grindlich
damit auseinandersetzen, in-
wieweit es wiinschenswert und
rechtlich moglich ist, einen Ver-
tragstibergang auf den Kaufer
anzustreben.

Letztendlich ist aus recht-
licher Sicht anzuraten, sich mit
dem Inhalt des Kaufvertrags
auseinanderzusetzen, der
zwischen Verkaufer und Kaufer
abzuschlieBen ist. Eine der
Kernfragen ist dabei, in wel-
chem Umfang der Verkaufer fur
den Zustand der Photovoltaik-
Anlage haften soll, wenn Erwar-
tungen des Kaufers enttauscht
werden sollten. Um einen
spateren Streit auszuschlieBen,
empfiehlt es sich, hierfir klare
Regelungen zu treffen.
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