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Moglichkeiten der Wohnungswirtschaft
zum Einstieg in die Erzeugung und
Vermarktung elektrischer Energie

Erste Ergebnisse aus einem Projekt fur das BBSR

Rechtsanwaltin Iris Behr, Marc GroBklos
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
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Mieterstrom ein Thema fiir die Wohnungswirtschaft?
Rechtliche Rahmenbedingungen
Modelle fliir Stromerzeugung und Vertrieb
Messkonzepte fir Mieterstrom
Pioniere* und ihre Handlungsansatze
Organisatorische Fragen
Vertragsgestaltung
Aufbau von Expertise und technische Herausforderungen
Anderungsbedarf
Partnerschaften mit Stadtwerken - Schlissel zum Erfolg?
Ausblick: wie weiter?

*STAWOG/Bremerhaven - ABG/Frankfurt — NH/ Frankfurt — bvAG/ Darmstadt
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,die Wohnungswirtschaft sieht erhebliche Chancen im Rahmen der
Energiewende in der dezentralen Energieerzeugung im Gebdudebereich ...im
ortsnahen Verbrauch....Damit kann die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
mittel - bis ldngerfristig einen Beitrag zur Versorgungs- und Netzstabilitdt wie
zur Kostenbegrenzung fiir die Mieter leisten” *

Neue Chancen fir die Wohnungswirtschaft: Verkauf selbst erzeugten Stroms
an Mieter - Myroslava Toptaner: Thesis BachelorArbeit an der h_da in
Kooperation mit dem IWU, 2014

Stadtwerke und Wohnungswirtschaft - Partner fiir die Energiewende vor Ort,
GDW VKU, 2015

* GdW Arbeitshilfe 71, Wohnungsunternehmen als Energieerzeuger, 2013
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Opportunitaten sehen: Liegenschaften fur BHKW und Photovoltaik zur
Stromerzeugung nutzen

Bestand: effiziente Anlagenerneuerung durch BHKW statt Kessel oder
Gasetagenheizung

Neubau: EnEV als Treiber zur Integration erneuerbarer Energien in der
Energiebilanz

Geschaft mit dem Strom: abnehmende Einspeisevergtitung versus ,,Profit”
beim Stromverkauf an Mieter
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Zukunftsmusik: Sprung vom effizienten Gebaude in die Quartiersbetrachtung
(KFW-Programm Energieeffiziente Quartierssanierung™)

Corporate Social Responsibility: verlangt nachhaltiges Unternehmensbild und
Verhalten des WUs

Mieterbindung : Wohnen wird zur ,,Dienstleistung”
mit Warme und Strom = ,Warmmiete” und
Elektromobilitat / car sharing
Energiesparen
Energieeffiziente Haushaltsgerate

*Ubersicht Giber Férderprogramme: Stadtwerke und Wohnungswirtschaft, S.16 ff
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,Dschungel der technischen, steuerlichen, bilanziellen, rechtlichen und

organisatorischen Aspekte bei der Eigenstromerzeugung”
(Axel Gedaschko, GAW Arbeitshilfe Nr. 71 )

Energiewirtschaftsgesetz
= Risiko fur das WU als EVU behandelt zu werden - klare Rechtsgrundlage fehlt!

Erneuerbare Energien Gesetz 2014

= Einspeisevergutung sinkt

= Wegfall der Forderung von dezentral regenerativ erzeugten Stroms (vor allem
far PV) ,,Grinstromprivileg” (Befreiung von der EEG-Umlage)

= EEG-Umlage fallt ab 10 kW Stromproduktion an

= Eigenstromversorgung” ist nicht klar definiert — Haushaltsstrom im MFH ist
EEG-Umlage pflichtig
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KraftWarmeKopplungsGesetz
= Zuschlag fur KWK Strom erfolgt fur Eigenverbrauch
= Novellierung geplant

EnergieeinsparVerordnung

" Indirekter Anreiz fir BHKW- und PV-Anlagen: Strom wird im EnEV-Nachweis
angerechnet und verbessert den Jahresprimarenergiebedarf fliir Heizung,
Warmwasser, Liftung und Kiuhlung

Steuerrecht
= Eigenstromerzeugung ist Korperschafts- und Gewerbesteuerpflichtig

= Gefahr der “Ansteckung” der Ertrage aus dem Vermietungsgeschaft durch
den Stromverkauf

= Umsatzsteuerpflicht fir Stromlieferung
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Modelle fiir Stromerzeugung und S IWU e
Vertrieb

Umwelt

Wohnungs-
unternehmen / Contractor
Genossenschaft

investiert selbst

Investiert
und betreibt

betreibt

selbst

« Tochterunternehmen

« EVU / Contractor,
Energiegenossenschaft
oder GbR

Strom an
eigene
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Pioniere der Stromerzeugung - Uberblick T8 |W
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[1 Betrieb durch WU

M Tochter

® Contracting

M Energie eG

= Pachtmodell

m Allgemein-/Hilfsstrom

Recherchierte Projekte / WU: 43
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Organisatorische Fragen
WU als Mutter investiert, Energietochter betreibt die Erzeugungsanlage und
verkauft den Strom (Betriebsfiihrungscontracting)

WU als Mutter beauftragt Tochter zur Investition, Betrieb und Vertrieb
(Warme/Stromcontracting)

Energieversorger investiert, betreiben und verkauft
(Warme/Stromcontracting)

Alle Varianten sollen sicherstellen:
Umsatzsteuer-freie Wohnungs- und Warmelieferung

Wahrung der erweiterten Gewerbesteuerklirzung fir das
Vermietungsgeschaft

Keine Ansteckung des Warme/Wohnungsgeschaftes durch das
Stromgeschaft

Umsatzsteuerpflichtige Stromlieferung
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Vertragsgestaltung :
Mietvertrag und Stromlieferungsvertrag trennen
Sinnvolle Regelungen im Mietvertrag:
Messstellenbetreiber vereinbaren (fiir Strom)
Elektronischer Auslesung vereinbaren (§9 MessZV)
Stromkontingent (800 - 1500 kWh)

Angebot beim Abschluss des Mietvertrages (ohne Abschlusszwang):
Mieter-Stromvertrag mit Tochter/Stadtwerken

Anreize zum Abschluss:
gunstigerer Strompreis im Vergleich zu lokalen Konkurrenten
kein Grundpreis sondern nur Arbeitspreis zu bezahlen
Zuschuss zu hocheffizienten Haushaltsgeraten

Aktive Mieter/Kundenansprache
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Aufbau von Expertise und technische Herausforderungen

Neues Geschaftsfeld erfordert Ausbau des Know-how innerhalb der
Unternehmen

Bedarf an Messstellenbetreiber, Absprachen mit dem Netzbetreiber

Komplexitat der Fragestellungen bedingt Vielzahl von Beteiligten und
erschwert die Kommunikation

Bei innovativen Konzepten:

Ausschreibungen sind nicht zielfihrend fur das Finden qualifizierter
ausfuhrender Firmen

Kritischer Punkt: Gebaudeplanung ungleich schneller als
Anlagendimensionierung, Ermittlung der ,Stromernte” und Entwicklung der
Mess- und Vertriebskonzepte

Qualifizierung externer Fachplaner
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Fragen:

Wie kann Stromerzeugung und von Mietern verbrauchter Strom adaquat
erfasst, abgelesen und abgerechnet werden?

Wie wird der Verbrauch eines Mieter erfasst, der zu einem anderen
Stromanbieter wechselt?

Wie konnen die Messkosten so gering wie moglich gehalten und welche Zahler
mussen eingesetzt werden?
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Messkonzepte T WU emenens

Umwelt

= Selbstversorgergemeinschaft (SG)
Alle Nutzer werden von der SG versorgt — ein gemeinsamer Reststromlieferant

Sffentiich I Z‘IB Zahler werden nicht vom Versorger abgerechnet
Iches
L T T
ZZLI Z; Zyq! iZyp! iZygl
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tums- I ‘ ‘ ‘
grenzel
ORI TRE
Erzeugungs- Nutzer 1 bis n
anlage (alle Nutzer von EA versorgt)

Quelle: Verband der Bayerischen Energie- und Wasserwirtschaft e. V.: Messkonzepte und Abrechnungshinweise fir
Erzeugungsanlagen, Minchen, 2015
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Messkonzepte T WU emenens

Umwelt

= Selbstversorgergemeinschaft (SG) mit Sammelschienen
Fremdversorgte Nutzer werden auf eine andere Sammelschiene geklemmt
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anlage von EA versorgt  Netz versorgt

Quelle: Verband der Bayerischen Energie- und Wasserwirtschaft e. V.: Messkonzepte und Abrechnungshinweise fir
Erzeugungsanlagen, Minchen, 2015
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Messkonzepte T WU emenens

Umwelt

= Selbstversorgergemeinschaft (SG) als Softwarelosung (Virtuelle Zahlpunkte)
Fremdversorgte Nutzer werden von dem Gesamtverbrauch an Z1 abgezogen
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Erzeugungs- Nutzer1,2und 4 Nutzer 3 aus
anlage von EA versorgt  Netz versorgt

Quelle: Verband der Bayerischen Energie- und Wasserwirtschaft e. V.: Messkonzepte und Abrechnungshinweise fir
Erzeugungsanlagen, Minchen, 2015
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Fir Mieter bei anderen Stromversorgern werden virtuelle Zahlpunkte
angelegt, deren Verbrauch vom Summenzahler abgezogen wird.

Dieses Messkonzept muss mit dem Netzbetreiber abgestimmt werden und
kann bei diesem zu zusatzlichen Kosten fiir eine Softwareanpassung fihren.

Betreiber der Stromerzeugungsanlage muss sich um Reststrombezug und ggf.
um die Zahler und die Abrechnung der Verbrauche der versorgten Mieter
kiimmern.
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Auswahl geeigneter Zahler " IWU ainenuns

Umwelt

=  Fir Gebdude < 100.000 kWh/a konnen glinstige Standardlastprofil-Zahler (SLP)
verwendet werden (Ferrariszahler), Gber 100.000 kWh/a ist eine
Registrierende Lastgangmessung (RLM) erforderlich.

L [—

—_—

018529 0101

Ferraris-/SLP-Zahler

RLM-Zahler

= Prifen, ob Verrechnungsbasis zwischen Summenzahler und Wohnungszahlern
identisch sein muss und fur fremdversorgten Mieter auch teurere RLM-Zahler
erforderlich sind oder nicht.

= Zuklnftig wird eine Kosteneinsparung durch Regelungen zu intelligenten
Messsystemen erwartet.
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Seit 2007 bei Heizungserneuerung Einsatz von BHKWs
10 % der ca. 5000 WE mit BHKW versorgt

600 WE mit Mieterstrom

Investition durch STAWOG

STASERVICE (Tochter): Warme und Strom an Mieter

Bei Sanierung mit Neuvermietung oder Neuvermietung: fast alle Mieter
schlieRen den Stromvertrag ab

Wirtschaftliche Zielgréf3e: mindestens 50 % aller Mieter nehmen Teil, um
Rentabilitat der Anlage zu erreichen

Fluktuation in den Bestanden ermoglicht es, ca. 2/3 der Mieterschaft fiir den
Stromvertrag zu gewinnen

Bislang kein ,Wegwechseln“ von Mietern

Kundengewinnung durch schriftliche Information und Hausbesuche
Strompreis etwas glinstiger als der Bezug vom lokalen Versorger
Reduzierter CO,-Ausstol3
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ABG kooperiert mit Mainova AG :

= Anlageninvest durch ABG, Be- u. Vertrieb durch
Mainova

= Entwicklung des Zahlerkonzeptes, Messen und
Abrechnen ist alleinige Aufgabe und Risiko der
Mainova AG

= Im Warmmietvertrag (Passivhaus):
Grundmenge Strom als “Geschenk”
III

= ,Mainova StromLokal“-Stromvertrag ohne
Grundpreis: 24,5 Ct je kWh (ab 01.01.2015)

= Gemeinsame Mieteransprache

Kronthaler Stralde:
= Anlageninvest, Be- und Vertrieb durch Mainova,
Warmelieferung an ABG

23.06.2015 21



Nassauische Heimstatte/Wohnstadt:
n |

Effizienzhaus Plus am Riedberg

Institut
Wohnen und
Umwelt

IW

RUPPE

UNT hRNEHMENSG :
MSTATTE

NI\SSA\)\SCHE HEN
WOHNST ADT

wir bauen--- |
publik peutschland, § it

e desre
Jerung der Bun | e |

n und der’stac
haus Plus i
enz v',cr,V,o",9,855!1922@!\/,21;‘!@9§z(h/f355,qnd liefgarage : ; o

n Gebaude mit

mit FOrc
des-Landes Hesse!

das Effizi

ngen in einer

mit17 mietwohnu

pauherr, Realisierung:

Bauberr Unemehmemgupps Nassausiche Hesmstatte; /Wohnstadt, ‘Schaunainkal 47, 60556 Frankfurt/ M Rohbavarbeiten HERMANNS HII-Bau. GmbH 1. (0. K6, Willyelm-Spack St 17, 315 Yassel
P ot rojlsa . e e | Gstastloaion o e o ) NTERNENMENSGRUPFE
jesensbelen e, Hibner G, Rheles A5
g g Al 5 s + OIL40 bchswale s, 19 3019 asel siicabeen o G, A Kdgaen 1, 55U We ﬁ - NASSAUISCHE HEMSTATTE
Planans » Badtetmg 164 65 plan, Gropasplas 10, 70565 Shtgart Beschichtung e olags + Aubau Geselschaft b, Opliog | ¢4572 Bottelbom/Kiein-Ge v WOHNSTADY
Taguertsplanung 268Gl Ingeneurbir f Bausttk, Schdee Jussicht 29, 65193 Westaden Fenster XOCHS Fensteitechuik GbH, Am 805 geig 5, 52134 Herageniath Metkstein ———e
AoBenaniagenplanung HOX N‘Iﬂv_ﬂﬂuallllr!lklw (GmbM, Voltastr. 31, 60486 Franicturt/M. Tischlerarbeiten M § M Bauelemente GmbH, Forstfeldst 2, 34123 Kassel = . m o
L e sauphyik {enz Webe Ingeiete G HigeS. 2, 60435 Frankur/M Fassade und Gerdst .+ H Moniage, Niededassung Fanklut/ CortBenu-St. 7, 60314 frantiut /M Entwicklung: . - ,_\’\E\I’KLI
Autrugsplanung Lusebrink ingenievre VBI, Gertigstr. 24, 22303 Hamburg Trackenbay und Parkett pamian Welner Gmb#, tn der Hotwiese 10412, 36148 albach
MW"H;UMKNEII Mgm'lmn)lvwl Dr-ing. Westhaus. GmbH, An der Helling 32, 55252 Mainz: Kastel Heizungsanlage weimer GmbH, Tumiersty. 4-6, 55218 Ingelheim &
Veressung ipling, et Lieman, ist-{udwig . 23 8623 tampeahein sanitiranlagen KarkHeint Lewalter GmbH, Forsthaustt 15 3, 35796 Weinbadh NH P r 0 \e\(tstadt
:;:j;l:::uhﬁwl(’pl Neumann Kiex + Partnet, Mannoveische Sir. 86, 34266 Niestetal tlektroatbeiten EAB lektroanlagenbay Gmbi Rhein/Maln, Dieselstr, 8, 63128 Dietzenbach ORSCHUN as\
st " S ot Geodeund Sltchok Mgl 3, 3106 BURSAE) Autrug | and e, evbche Lands, 8, 65520 Bad Camberd EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
st Consuiog, Obe-Rodepersu. 150, 63110 Rodgau Lifungsaniage Lo sebel G e Gebsudeaussung, OAERHGIE &1, 63322 Rodemak NASSAUISCHE HEIMSTATTEL WOHNSTADT uku““
Photovohtaik, E-Mobilitat | torenx ENER £ GmbH, Robert Bosch-Strade 20 63584 Grundaw Aieblos
www.naheimst.de

23.06.2015

22



Institut
Wohnen und
Umwelt

Forschungsvorhaben mit 17 freifinanzierten Wohnungen
Mieterstrom wird durch die Tochter Medien-Energie-Technik (MET) realisiert

Lernprojekt zum Aufbau von Expertise im Unternehmensverbund
(Anlagenbetrieb, Messstellenbetrieb, Abrechnung)

Langfristige Unabhangigkeit von Messdienstleistern

Angebot von Wohnen, Warme, Strom, Mobilitat, energieeffizienten
Haushaltsgeraten

Kooperation mit car sharing Unternehmen (Stellplatze)

Freie Wahl des Stromvertrages: die ersten 1000 kWh ,,Strombudget” sind
kostenfrei, der weitere Verbrauch wird mit Kosten leicht unter Marktniveau
berechnet

Mieteransprache durch die MET
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88 offentlich geforderten Wohnungen, eine KiTa

BHKW + Erdgasspitzenlastkessel, KfW 70 Forderung

Zielsetzung: bezahlbare Energie, Stabilisierung der Betriebskosten
Kooperation mit regionalem Energiedienstleister (HSE)
Langfristig: ,Warmeinseln“ lokalisieren

Know-how im WU (noch) nicht vorhanden

HSE/ Entega investiert und betreibt Anlage

Baukostenzuschuss durch die bvAG zum BHKW, Ankaufsoption fir bvAG am
Vertragsende

Warme- und Stromlieferung fuir bvAG (Hilfs/Allgemeinstrom) und Mieter
(Mieterstrom)

Abrechnung aller energiegebundenen Kosten durch HSE/Entega mit Smart
Metering bei den Mietern (Produkt aus einer Hand)
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Zielsetzung: Investition in Stromerzeugungsanlagen zur lokalen, regionalen
und globalen Starkung der regenerativen Energieerzeugung und Vertrieb

Investitionen durch die Energiegenossen
Zusammenschluss in den ,,Blrgerwerken” : 27 Energie-eGs seit 2013

Dachflachen werden gepachtet: 6ffentliche Gebaude wie Schule, Universitat,
Krankenhaus, neuerdings Wohnungsgenossenschaft,
Netzeinspeisung

Neu: Mieterstrom mit Wohnungsunternehmen (7 MFHs)

Energiegenossenschaft betreibt die Mieterakquise
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Expertise fir Stromerzeugung und Vertrieb beim Energieversorger grol3er als
beim Wohnungsunternehmen

Lernkurven beim WU und beim EVU notwendig:
eigene Kompetenzen einbringen neues Know-how aufbauen

Innovationsfreude und Losen aus dem ,,juristischen Korsett”
Vermeidung steuerrechtlicher Schwierigkeiten im Wohnungsunternehmen
Wechselseitiges Kooperationsinteresse bei EVU und WU erforderlich

Jeweilige Unternehmensinteressen und gemeinsamen Mehrwert
identifizieren: Energieeffizienz, dezentrale, regenerative Stromerzeugung,
Kundengewinnung/Mieterbindung, Betriebskostenbegrenzung

Umgang auf Augenhdhe trotz unterschiedlicher Renditeerwartungen
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Anschluss- und Benutzungszwang fur Mieterstrom (=dezentral/regenerativ
erzeugten Strom unter Marktpreis)

Mieterstrom als umlagefahige Betriebskostenposition

Forderung an ,Warmmiete” orientieren (,,split incentives”/Investor-Nutzer-
Dilemma)

Befreiung von der EEG-Umlage flir Mieterstrom

Klare rechtliche Definitionen erforderlich,
z. B. Kundenanlage, Eigenversorgung

Gewerbesteuerrechtliche Gleichstellung des Mieterstroms mit
Warmeerzeugung

Planbarer rechtlicher Rahmen

Planbare Forderung (EEG, KWKG)

Privilegierung des Mieterstroms wie friher beim , Grlinstromprivileg“
Einfache und kostenglinstige Messsysteme
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Ausblick: -
Wie weiter im Forschungsvorhaben?
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Wissensbasis verbreitern durch

* Online Umfrage bei Wohnungsunternehmen und EVUs zum Interesse an
und Bereitschaft zum Durchfihren von Mieterstromprojekten

= Zusammenfassung der praktischen positiven Ansatze und Hindernisse

= Praxistaugliche Empfehlungen fiir das Bundesinstitut flir Bau- Stadt- und
Raumforschung (BBSR) entwickeln

= Bericht Ende 2015

Projektbearbeitung: n |W %%E%{‘ und h@SS@I]ENERGIE
ml
ORSCHUNGSINITIATIVE Bundesinstitut

Mit finanzieller Férderung: ukunft BAU oy

im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung
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