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,Cabrio“-Losungen ftiir platte Ald

I :limaschutz und Nachhaltigkeit sind
die Themen der Zukunft, auch und
vor allem fiir Unternehmen. Die In-

vestitionen in entsprechende erneuerbare

Energien gewinnen immer mehr an Be-

deutung. Photovoltaik-Anlagen auf Gewer-

beflachdédchern - die sogenannte ,Cabrio*-

Losung — bieten ein interessantes Ge-

schiftsmodell mit Win-win-Effekten. Der

WirtschaftsKurier sprach mit Dr. Susanne

SchieBer und Dr. Burkhard Reppich, beide

Salary Partner der {iberregional titigen Si-

beth Partnerschaft, iiber die Solarstromko-

operationen und die Anforderungen an die

Vertragsgestaltung.

WirtschaftsKurier: Herr Dr. Reppich, Sie
haben entsprechende ,,Cabrio-Projek-
te“ in der jiingeren Vergangenheit juris-
tisch begleitet. Stellen Sie fest, dass die
Nachfrage nach diesem Kooperations-
modell durch die Finanzkrise zuriick-
geht?

Dr. Burkhard Reppich: Nein, denn Erneu-
erbare-Energien-Projekte sind insbe-
sondere im Bereich Solarstrom mehr
denn je zukunftsfahig und nachhaltig.
Dazu kommt, dass die europaweit ge-
setzlich garantierten, hohen Strom-Ein-
speiseverglitungen mit langen Lauf-
zeiten von bis zu 25 Jahren Invest-
itionen in entsprechende Projekte in
wirtschaftlich unsicheren Zeiten mehr
denn je interessant machen. Um ein
solches Investment dauerhaft erfolg-
reich zu gestalten, sind aber neben der
Bertiicksichtigung spezieller technischer
Anforderungen auch besondere rechtli-
che Erfordernisse zu beachten. Und
dies gilt im Zeichen der Finanzkrise
ganz besonders.

WiKu: Miissen entsprechende Vertrige
heute anders aussehen als noch vor ein
oder zwei Jahren?

Reppich: Im Prinzip galt es immer schon,
bei entsprechenden Kooperationen ei-
ner Gemengelage unterschiedlichster
Interessen gerecht zu werden. Sind der
Gebdude- bzw. Grundstiickseigentiimer,
der Betreiber der Photovoltaik-Dachan-
lage, der Mieter und die Investoren bzw.
beteiligten Banken allesamt eigenstdn-
dige Parteien, kann das schon mal kom-
pliziert werden. Im Kern geht es dabei
um die Abgrenzung von Eigentumsrech-
ten und Sicherheiten.
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WiKu: Kénnen Sie uns das an einem Bei-
spiel erldutern?

Reppich: Der Betreiber der Photovoltaik-
Dachanlage und die ihn finanzierende
Bank miissen sicher sein konnen, dass
das Eigentum an der Dachanlage vom
Grundstiicks- bzw. Gebdudeeigentum
getrennt bleibt — durch die bauliche
Verbindung von
Gebdude und

tung oder Kauf des Gebdudes finanziert,
beansprucht tiiblicherweise mit ihrer
Grundschuld den ersten Rang im
Grundbuch vor allen weiteren Grund-
schulden bzw. Dienstbarkeiten und wird
sich im Zeichen hoher Sicherheitsanfor-
derungen an Kredite wiederum weigern,
anderen auf ihr als Sicherheit verpfin-

detes Gut gleich-

Anlage bei der
Installation wiir-
de ohne speziel-
le vertragliche
Regelung aber
ein einheitlicher
Gegenstand ge-
schaffen: Die
meisten Rechts-

»Erneuerbare-Energien-
Projekte sind insbesondere
im Bereich Solarstrom
mehr denn je zukunftsfahig
und nachhaltig.”
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rangige Rechte zu-
zugestehen.

WiKu: Das bedeutet
dann aber: Solche
Projekte lassen sich
mit Bankenbeteili-
gung derzeit nicht
realisieren?

SchieRer: Nein, es

ordnungen ge-

hen bei bestimmten Voraussetzungen
davon aus, dass das Eigentum an den
einzelnen Teilen einer Solaranlage, die
an oder auf einem Gebdude installiert
wird, ,untergeht“ oder besser: auf den
Gebdude- bzw. Grundeigentiimer iiber-
geht, wenn es im Rahmen der Installati-
on zu einer festen Verbindung mit dem
Gebédude bzw. mit dem Grund und Bo-
den kommt. Deshalb ist fiir den Betrei-
ber wichtig, dass sein Eigentumsrecht
gewahrt bleibt, sei es, um der finanzie-
renden Bank eine entsprechende Sicher-
heit bieten zu konnen, sei es, um sicher
sein zu konnen, dass ihm die Anlage
zum Beispiel bei einem Verkauf oder ei-
ner Zwangsversteigerung der Immobilie
erhalten bleibt. Das geht normalerweise
iiber die Eintragung von Dienstbarkei-
ten auf die Immobilie, das heif3t, der Be-
treiber hat ein Recht auf die Nutzung
des Daches, das unabhéngig vom Besit-
zer besteht und im Zweifel mitverduflert
bzw. mitgekauft werden muss.

Dr. Susanne Schiefer: Die Bank, die den
Errichter der Photovoltaik-Anlage finan-
ziert, beansprucht fiir ihre Dienstbarkeit
den ersten Rang, da sie nur so im Falle
einer Zwangsversteigerung 100-prozen-
tig sicher sein kann, dass diese Dienst-
barkeit auf den neuen Eigentiimer in der
Zwangsversteigerung iibergeht und da-
mit der Weiterbetrieb der Solaranlage
auch nach der Zwangsversteigerung ge-
sichert ist. Die Bank, die den Geb&dude-
eigentiimer und Vermieter bei Errich-

gibt Auswege, die
uns die Vertragsge-
staltung erdffnen kann: Sollte hinsicht-
lich der Eintragung von Sicherungsan-
spriichen kein Einvernehmen zwischen
den Beteiligten erzielt werden konnen,
kann auch eine schuldrechtliche, nicht
ins Grundbuch einzutragende soge-
nannte Liegenbelassungsvereinbarung
den Sicherheitsinteressen des Photovol-
taik-Betreibers und seiner finanzieren-
den Bank weitestgehend Rechnung tra-
gen. Das Beispiel zeigt aber deutlich,
dass die rechtssichere Gestaltung einer
Investition in eine Photovoltaik-Dach-
anlage vielfaltigen Umstdnden Rech-
nung tragen muss und durch die aktuel-
le Situation nicht einfacher geworden
ist. Dass auch deutsche Gerichte bis hin
zum hochstrichterlichen BGH mit der
Kldrung von einschldgigen Rechtsfragen
betraut wurden, zeigt die hohe Relevanz
des Themas.

WiKu: Wirkt sich eine Liegenbelassungs-

vereinbarung nicht dhnlich negativ auf
die Refinanzierungsmoglichkeiten der
beteiligten Banken aus? Sie miisste
doch im Versteigerungsfall den erziel-
baren Kaufpreis driicken und daher
auch den Interessen der Bank zuwider-
laufen.

SchieBer: Bei einer Liegenbelassungsver-

einbarung tritt nun die Dienstbarkeit
zugunsten des Photovoltaik-Betreibers
bzw. dessen finanzierender Bank hinter
die Grundschuld der baufinanzierenden
Bank zurtick. Die baufinanzierende Bank
vereinbart jedoch mit allen {ibrigen Be-

Wi

teiligten, dass sie im Fall einer Zwangs-
versteigerung verdnderten Versteige-
rungsbedingungen und der ,Liegenbe-
lassung“ der Dienstbarkeit auf dem
Grundstiick zustimmen wird, obwohl
die Dienstbarkeit nachrangig nach ihrer
Grundschuld eingetragen ist und damit
nach den Regelungen des Zwangsver-
steigerungsgesetzes eigentlich erloschen
wiirde. Dies kann nattirlich dazu fiihren,
dass ein Erwerber in der Zwangsverstei-
gerung, der moglicherweise an einer an-
deren Nutzung interessiert ist, nur noch
einen geringeren Preis bietet, was wie-
derum zum Nachteil der baufinanzie-
renden Bank sein konnte. Dies hédngt
allerdings eng mit dem Nutzungswillen
des Erwerbers und mit der im duflerst
ungewissen Zeitpunkt einer moglichen
Zwangsversteigerung gegebenen wirt-
schaftlichen Situation zusammen. Ob
diese wirtschaftlichen Nachteile die Re-
finanzierung der Banken auf dem Pfand-
briefmarkt beeintrachtigen, ist derzeit
umstritten, sodass auch diese Losung
zwischen allen Beteiligten im Einzelfall
abgestimmt werden muss.

iKu: Ein bekanntes ,Cabrio“-Projekt
nutzt die Flachdidcher von Aldi-Logis-
tikzentren nicht nur in Deutschland,
sondern auch im siideuropdischen Aus-
land. Ist die rechtliche Lage hier dhnlich
kompliziert?

Reppich: Ein Partner mit mehreren, prak-

tisch baugleichen Gebéduden ist fiir eine
solche Kooperation natiirlich besonders
attraktiv. Der Hintergrund: Vor jeder In-
stallation muss die Gebaudekonstruk-
tion in statischer Hinsicht tiberpriift und
die vorhandene Dachqualitdt einge-
schétzt sowie die Anlagenkonfiguration
auf diese Erfordernisse ausgerichtet
werden. Um ein Hochstmaf an Effizienz
zu erzielen, bietet sich daher die Installa-
tion von Photovoltaik-Dachanlagen auf
einer Vielzahl gleicher oder dhnlicher
Dachkonstruktionen an, das mindert er-
heblich die Projektierungskosten und
starkt die Rendite. Werden dabei, wie
im zitierten Fall, die Grenzen von Lén-
dern und Jurisdiktionen tiiberschritten,
wird es zumindest in Europa nicht
grundsitzlich komplizierter — entspre-
chende Vorkehrungen in Bezug auf die
Sicherung von Eigentumsanspriichen
sind ndmlich auch in den anderen euro-

pdischen Rechtsordnungen notwendig
und gingig.

SchieRer: In Spanien werden die Nut-
zungsrechte des Betreibers ebenfalls
tiber Dienstbarkeiten gesichert, die auch
ins Grundbuch eingetragen werden sol-
len. In Frankreich wird iiblicherweise
ein besonderer, auch grundbuchrecht-
lich gesicherter Pachtvertrag abgeschlos-
sen. Auch das franzosische Recht kennt
dartiiber hinaus Dienstbarkeiten zur Ab-
sicherung der Nutzungsrechte, die eben-
falls ins Grundbuch eingetragen werden
kénnen.

WiKu: Gibt es noch andere Fragen, die bei

einer nachhaltigen Vertragsgestaltung
solcher Projekte eine wichtige Rolle
spielen sollten?

Reppich: Neben den rein rechtlichen Fra-
gestellungen muss natiirlich auch an die
Vermeidung von Umstdnden gedacht
werden, die den dauerhaften Betrieb
von Photovoltaik-Dachanlagen faktisch
beeintrdchtigen konnen. Zum einen
koénnen Schdden am Dach selbst auftre-
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ten oder Reparaturarbeiten an der Dach-
haut im Rahmen von Instandhaltungs-
und SanierungsmaBnahmen erforder-
lich werden. Dann muss die auf dem
Dach befindliche Photovoltaik-Anlage
fiir den betreffenden Zeitraum ganz oder
teilweise auler Betrieb genommen wer-
den — das bedeutet unter Umstédnden
einen ldngeren Produktionsausfall, der
kompensiert werden muss.

SchieRer: Fiir solche Félle hat der Markt
entsprechende Versicherungen ent-
wickelt. Sie decken nicht nur die Risiken
des Photovoltaik-Betreibers ab. Quasi als
Nebenprodukt ldsst sich hier auch die
Dachdichtigkeit versichern, und zwar
weit {iber die {ibliche Gewé&hrleistungs-
zeit hinaus, die Bauunternehmen fiir
Flachddcher bieten: Wahrend diese zehn
Jahre betrédgt, garantiert eine solche
Versicherung die Dachdichtigkeit fiir
20 Jahre. Dies ist gerade fiir den Geb&u-
deeigentiimer und Vermieter, aber auch
fiir den Mieter des Objekts ein dullerst
lohnender Nebeneffekt.
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