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1 GruBwort

Erneuerbare Energien und dezentrale Ener-
giestrukturen sind grundlegende Vorausset-
zungen flr den Klimaschutz. Die Kraft-War-
me-Kopplung, erneuerbare Energien, neue
Energiespeicher und moderne Netzintegrati-
on sind der Schliissel fir die Umsetzung der
notwendigen Energiewende. Zur Verwirkli-
chung dieser Ziele ist die Wohnungswirtschaft
fur die Politik ein strategischer Partner. lhre
Wohnungsbestande befinden sich vielfach in
groBeren Quartieren, die sich fiir eine dezen-
trale Erzeugung von Warme und Strom in be-
sonderer Weise eignen.

Unser Blick richtet sich vor allem auf die ge-
nossenschaftlichen Strukturen mit ihren Prin-
zipien der Selbsthilfe und Selbstverwaltung.
Mit 270 Wohnungsgenossenschaften in Nord-
rhein-Westfalen und fast 1.800 Wohnungsge-
nossenschaften in ganz Deutschland existiert
hier eine hervorragende Basis. Eine Kombi-
nation von Wohnungsgenossenschaften und
quartiersnaher Energieerzeugung und -ver-

Vorwort

Johannes Remmel

Minister fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft,

Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen

sorgung liegt also nahe. Dies ist nicht zuletzt
unter dem Aspekt des genossenschaftlichen
Forderauftrages eine ideale Konstellation, die
zudem eine hohe regionale Wertschopfung
erwarten lasst.

Mit der Broschire ,Wohnungsgenossenschaf-
ten als strategische Partner beim Klimaschutz
und einer nachhaltigen, sozial ausgewogenen
Energiewende” liegt nun ein handliches Nach-
schlagewerk vor, mit wichtigen Handlungs-
empfehlungen.

Ich wiinsche mir, dass die Broschire vielen
Unternehmen Impulse fiir einen Beitrag zum
Klimaschutz und zur Energiewende gibt. Ge-
rade Wohnungsgenossenschaften, deren Ge-
schaftsmodell generationsiibergreifend ange-
legt ist, konnen hier richtungsweisend sein.
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Vorwort

1 Vorwort

Die Energiewende in Deutschland ist ein ge-
samtgesellschaftlicher Kraftakt, der Deutsch-
land an die Spitze der Klimaschutzbewegung
fihrt. Die ambitionierten Klimaschutz- und
Energieziele der Bundesrepublik konnen aber
nur durch ein abgestimmtes Handeln aller Ak-
teure erreicht werden. Die Akzeptanz breiter
Bevolkerungsschichten ist dabei unverzicht-
bar. Die oOffentliche Diskussion um ,bezahl-
bare Energie” und die Hohe der EEG-Umlage
zeigen, dass die Energiewende nachhaltig
aber auch sozial vertraglich ausgestaltet
werden muss.

Auch die Wohnungswirtschaft will ihren Bei-
trag zur Energiewende leisten und optimiert
schon seit vielen Jahren durch Warmedam-
mungen den Energieverbrauch der eigenen
Wohnungsbestande. Die Optimierung der An-
lagentechnik zur Erzeugung von Heizwar-
me und Warmwasser ermoglicht zudem die

Steigerung der Energieeffizienz der Gebau-
de.

Durch die Liberalisierung des Strommark-
tes und die technischen Fortschritte bei der
dezentralen Stromproduktion erdffnen sich
auch fiir die Wohnungswirtschaft neue Mog-
lichkeiten, an der Energiewende mitzuwir-
ken. Die dezentrale Produktion von Warme
und Strom und deren ortsnaher Verbrauch
im Quartier ermoglichen einen zusatzlichen
Einsatz erneuerbarer Energien bzw. hoch-
effizienter Energieanlagen. Dies senkt den
Primarenergieverbrauch und reduziert den
CO,-AusstoB.

Durch quartiersnahe Produktion und Ver-
brauch von Strom konnen die Stromnetze
massiv entlastet und bei entsprechendem
Ausbau der quartiersnahen Stromversor-
gung sogar weniger Uberlandleitungen



erforderlich werden. Zudem sinken die
Energiekosten fir die Mieter, was deren
Akzeptanz fir die Energiewende signifikant
erhohen wirde.

Wohnungsgenossenschaften sind ihren Ge-
nossenschaftsmitgliedern in  besonderer
Weise auch sozial verpflichtet. Der Verein
JWohnen in Genossenschaften e.V.“ mit
Sitz in Miinster, dem derzeit 54 Wohnungs-
genossenschaften vor allem in Nordrhein
Westfalen angehoren, hat es sich zum Ziel
gesetzt, richtungsweisende und innovati-
ve Forschungsprojekte zu initiieren und zu
unterstiutzen. So wurde der vorliegende
Forschungsantrag »Wohnungsgenossen-
schaften als strategischer Partner beim Kli-
maschutz und einer nachhaltigen, sozial aus-
gewogenen Energiewende” beim Ministerium
fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz des Landes

Vorwort

Prof. Dr. Norbert Raschper

Professor fiir technisches
Immobilienmanagement an der
EBZ Business School Bochum
und Geschaftsfiihrer iwb
Entwicklungsgesellschaft mbH,
Braunschweig

Nordrhein-Westfalen gestellt und im Rahmen
des Forderprogrammes progres.nrw am 9.
Dezember 2013 bewilligt. Unterstitzt wird
der Verein vom Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. Disseldorf (VdW Rheinland Westfalen),
dem in Nordrhein-Westfalen 270 Wohnungs-
genossenschaften angehoren.

Die Bearbeitung wurde vom Verein ,Woh-
nen in Genossenschaften e.V.“ Minster an
die EBZ Business School Bochum sowie die
iwb Entwicklungsgesellschaft mbH Braun-
schweig (bertragen. Steuerliche und rechtli-
che Fragen wurden durch den VdW Rheinland
Westfalen behandelt.
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GruBwort

1 GruBwort

Angesichts rasant steigender Energiepreise
und einer breiten offentlichen Diskussion tiber
die Zukunft der Energieversorgung in Deutsch-
land zeichnet sich zunehmend ab, dass die
dezentrale Energieerzeugung auf Ebene der
Wohn- und Stadtquartiere zu einem wichtigen
Baustein der Energiewende wird.

Die traditionellen, oft in kompakten Quar-
tieren zusammengefassten Bestande der
Wohnungsgenossenschaften, aber auch der
kirchlichen, kommunalen und privaten Woh-
nungsunternehmen sind fiir den neuen Ansatz
dezentraler Energieerzeugung — durch den
Einsatz von Solar- und Windkraft, nach dem
heutigen Stand der Technik jedoch vor allem
durch KWK-Anlagen - hervorragend geeignet.
Die Wohnungsgenossenschaften sind damit
ein natirlicher Partner der Politik, wenn es um
die Erreichung der Ziele der Energiewende
gibt. Aufgrund ihres Selbstverstandnisses ha-
ben sie ohnehin groBes Interesse daran, ihre
Mitglieder mit guinstiger, nachhaltiger Energie
zZu versorgen.

Die vorliegende Studie zeigt all diese Synergien
auf und legt dar, welch groBe Potenziale vorhan-
den sind. lhre Autoren weisen aber auch darauf
hin, dass zur Hebung dieser Potenziale noch
Arbeit notwendig ist. Nicht allein technische
Fragestellungen gibt es ja zu losen. Vielmehr
mussen burokratische Hirden uberwunden
werden und es muss mehr Praxis- und Problem:-
bewusstsein Einzug halten. In diesem Zusam-
menhang ist der Vorschlag der Autoren dieser
Untersuchung — bestehende Hemmnisse durch
die Griindung von Energiegenossenschaften zu
umgehen — ein gutes Beispiel dafir, wie For-
schung durch erfolgreichen Wissenstransfer
die unternehmerische Realitat erreicht und dort
neue Entwicklungen anstoBen kann.

Ein gutes Beispiel hierflr ist die Debatte, die
diese Untersuchung bereits in Hinsicht auf
den Begriff des ,Eigenverbrauchs” angesto-
Ben hat: Scheitert am Ende ein guter Weg zu
mehr Energieeffizienz und Wohnkostenkontrol-
le daran, dass die gegenwartige Rechtspraxis
die notwendige Personenidentitat zwischen



Stromverbraucher und Stromerzeuger ne-
giert? So beleuchtet die Frage als Schlaglicht,
wie komplex viele Punkte der erfolgreichen
Energiewende sind. Eine verbindliche, praxis-
nahe Klarung sollte bald erfolgen.

Den Verfassern der Studie ,Wohnungsgenos-
senschaften als strategische Partner beim
Klimaschutz und einer nachhaltigen, sozial
ausgewogenen Energiewende®, namentlich
Prof. Dr. Norbert Raschper und seinem Team
an der EBZ Business School, gilt der Dank des
VdW Rheinland Westfalen und seiner Mitglieds-
genossenschaften und -unternehmen. Dieser
fundierte und konstruktive Diskussionsbeitrag
ware zudem nicht entstanden - und wirde
auch nicht die ihm geblhrende Aufmerksam-
keit erhalten — ohne die groBe Unterstiitzung
des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen und des NRW-
Umweltministers Johannes Remmel. Gefordert
wurde diese Studie durch Mittel aus dem Pro-
gramm progres.nrw. Der Verein Wohnen in Ge-

RA Alexander Rychter, M.A.

Vorsitzender des Kuratoriums Qualitatsiegel
Betreutes Wohnen NRW und Verbandsdirektor
des VdW Rheinland Westfalen

nossenschaften e.V., sein Vorsitzender Franz-
Bernd-GroBe-Wilde und viele Mitglieder unserer
Wohnungsgenossenschaften haben wichtige
Impulse gegeben und diese Untersuchung mit
viel Einsatz unterstitzt.

Die Leser dieser fundierten Untersuchung bitte
ich darum, gemeinsam mit uns daran zu arber-
ten, dass die Chance zu einer erfolgreichen
Energiewende in den Quartieren genutzt wer-
den kann. Die Vertreter von Wohnungsgenos-
senschaften, die sich beim Thema der dezent-
ralen Energieerzeugung bisher zuriickgehalten
haben, bitte ich, die hier aufgezeigten Wege
ausgiebig zu prifen. Mit unseren Partnern in
der Politik und den Verwaltungen sind wir im
Gesprach dartiber, wie rechtliche Rahmenbe-
dingungen angepasst werden konnen, um den
Wohnungsgenossenschaften die notige Pla-
nungssicherheit fir ihre Investitionen zu bieten.

g

Verbandsdirektor, VdW Rheinland Westfalen




GruBwort

1 GruBwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Verein ,Wohnen in Genossenschaften e.V.”
Minster engagieren wir uns seit Grindung im
Jahre 2000 fir die wissenschaftliche Ausein-
andersetzung mit Zukunftsthemen fiir Woh-
nungsbaugenossenschaften: Die Analyse einer
Sinnhaftigkeit und Realisierbarkeit von Energie-
eigenproduktion und ggfs. -vermarktung an die
eigenen Genossenschaftsmitglieder war daher
im Vorstandskreise des Vereins schnell als ein
solches Zukunftsthema definiert worden.

In besonderer Weise interessierte uns im
Rahmen einer solchen Expertise, wie der or-
ganisatorische Rahmen fiir die Eigenprodukti-
on aussehen konnte, welche wirtschaftlichen
und okologischen Vorteile sich fiir Genossen-
schaftsmitglieder und Dritte daraus ergeben
konnten, aber auch welche rechtlichen oder
beispielsweise steuerlichen Hemmnisse eine
tatsachliche Umsetzung gefahrden oder nega-
tiv beeinflussen konnten.

Wie schon bei den im Jahre 2012 seitens des
Vereins mit weiteren Projektpartnern herausge-
gebenen Forschungsstudien zu den Themen
,Betreutes Wohnen in Genossenschaften“ und
,Gemeinschaftliches Wohnen in Genossen-
schaften” zielen wir mit Initierung der vorlie-
genden Untersuchung — uber die reine Ergeb-
nisdarstellung hinaus - darauf ab, wiederum
auch Handlungsempfehlungen fiir die Verant
wortlichen in den Genossenschaften zu liefern,
lhnen eine Moglichkeitenpalette fiir zukiinftiges
Tun aufzuzeigen. Wir freuen uns, dass unse-
re Zielsetzungen mit Prasentation der For-
schungsergebnisse erreicht werden konnten.

Dies liegt sicherlich maBgeblich an der Wahl
der beteiligten Projektpartner: So danken wir
in besonderer Weise dem Ministerium fir Kli-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen und dabei insbesondere Herrn Mi-
nister Johannes Remmel fir die ideelle und
vor allem finanzielle Unterstitzung des For-



schungsvorhabens. Die groBziigige Forderung
erfolgte aus dem Programm fiir Rationelle
Energieverwendung, Regenerative Energien
und Energiesparen (progres.nrw). Sie ist einer-
seits Beleg fir die auch politische Relevanz
des Themas, andererseits Chance einer Ge-
winnung zusatzlicher Aufmerksamkeit auch
auBerhalb der Branche.

Wir bedanken uns ebenfalls bei Frau Dipl.-Be-
triebswirtin (BA) Cornelia Graumann, iwb Ent-
wicklungsgesellschaft mbH, Braunschweig und
insbesondere bei Herrn Prof. Dr. Norbert Rasch-
per, iwb-Geschaftsfuhrer und Inhaber des Lehr-
stuhls Technisches Immobilienmanagement an
der EBZ Business School Bochum, fiir die in-
haltsstarke Projektbearbeitung. Weiter danken
wir dem VdW Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen eV. Disseldorf und dabei
besonders Herrn Verbandsdirektor Alexander
Rychter und Genossenschaftsreferentin Mirja
Dorny fir die zielfihrende Begleitung der Studie
von der |dee, uber die Projektumsetzung bis hin

Franz-Bernd GrofB3e-Wilde

Vorstandsvorsitzender

,Wohnen in Genossenschaften e.V.”
und Vorstandsvorsitzender der
Spar- und Bauverein Dortmund eG

zu den nun folgenden Ergebnisprasentationen
in den Netzwerken der Branche.

Die Studie hat gezeigt, dass Wohnungsbau-
genossenschaften durch Griindung von Ener-
giegenossenschaften zum Betrieb von Kraft-
Warme-Koppelungsanlagen  (KWK)  sowohl
Kostenvorteile fiir ihre Mitglieder generieren
als auch den Primarenergieeinsatz reduzieren
konnen. Dies ist flr uns, aber sicher auch fir
Unternehmen anderer Rechtsform, ein positi-
ves Signal und hoffentlich Motivation, entspre-
chende Projekte in die Tat umzusetzen.

Wir wiinschen allen Leserinnen und Lesern vie-
le neue Erkenntnisse bei Lekture der vorliegen-
den Expertise sowie Begeisterung fiir die Idee,
eine Energiegenossenschaft zum Bau und Be-
trieb einer eigenen, quartiersnahen KWK-Anla-
ge fir die eigenen Mieter zu griinden.

I;—-.l u?.'l-uh A (J::’L_ ll A,

Franz-Bernd GroBe-Wilde
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Einleitung

1 Einleitung

Der Schutz unserer Umwelt wie auch die
Reduzierung unserer Abhangigkeit von fos-
silen Energietragern und deren Import ist
fir Deutschland ein wichtiges Ziel, erfordert
aber auch eine radikale Veranderung des
Energiemarktes und seiner Akteure.

Der eingeschlagene Weg der Energiewende
ist gekennzeichnet durch die Abkehr von der
Atomkraft, dem massiven Ausbau der erneu-
erbaren Energien und der zunehmend dezen-
traleren Erzeugung von Strom. Dazu wurden
wesentliche Voraussetzungen mit der Libera-
lisierung des Strommarktes, mit dem Aufbau
gesetzlicher Rahmen firr die Steigerung der
Energieeffizienz bzw. den Einsatz erneuer-
barer Energien und mit der Implementierung
entsprechender Forderkulissen geschaffen.

Beim Aufbau geeigneter Netzstrukturen fiir
die Stromverteilung von den Produktionsstat-
ten zu den Energiebedarfszentren sowie bei
der Speicherung von temporar Uberschiis-
sigem Strom in die spateren Bedarfszeiten
sind noch groBere Herausforderungen zu
meistern. Zunehmend zeigt sich aber auch
die soziale Dimension der Energiewende. So
kann die Energiewende nur gelingen, wenn
die Akzeptanz breiter Bevolkerungsschichten
fir die Umbauarbeiten wie deren Kosten vor-
handen ist.

Fur die Beheizung und Warmwasserbereitung
von Wohngebauden werden ca. 24 % des
Endenergieverbrauchs der Bundesrepublik
Deutschland bendtig. Dies erzeugt ca. 15 %
der CO,Emissionen. Auf den vermieteten Ge-
schosswohnungsbau entfallen nach den Miet-
flachen ca. 8 % des Endenergieverbrauchs
und ca. 5 % der CO_-Emissionen.! Zusatzlich

verbrauchen die Privathaushalte ca. 4 % der
Gesamtstrommenge Deutschlands.?

Als wichtiger Partner will die Wohnungswirt-
schaft die Energiewende weiterhin aktiv unter-
stitzen. Neben der schon seit vielen Jahren
betriebenen energetischen Bestandsoptimie-
rung sollen neue technische und rechtliche
Maoglichkeiten zum Wohle der Mieter genutzt
werden. Die Wohnungsgenossenschaften be-
sitzen durch ihren speziellen Forderauftrag
der Mitglieder eine besonders hohe soziale
Verantwortung. Dies fihrt zu deutlich niedri-
geren Mieten als der regionale Marktdurch-
schnitt bei gleichzeitig signifikant besseren
Bestandsqualitaten. So werden vor allem Se-
nioren, Familien und einkommensschwache
Haushalte nachhaltig und sozialvertraglich
mit bezahlbarem Wohnraum versorgt.

Mit dem eigenen Anspruch an ein gesell-
schaftliches Engagement mochten Woh-
nungsgenossenschaften sich daher auch
intensiv mit den Chancen der quartiersnahen
Energieerzeugung beschaftigen, um aktiv als
strategischer Partner beim Klimaschutz und
einer nachhaltigen, sozial ausgewogenen
Energiewende mitzuwirken.

Allerdings zeigen sich bei den Entscheidungs-
tragern der Wohnungsgenossenschaften teil-
weise erhebliche Unsicherheiten, wie aktuell
vorhandene Freiraume zum Vorteil der Mit-
glieder genutzt werden konnen. Dies bremst
den breiten Einsatz effizienter technischer
oder kaufmannischer Losungen zur Energie-
produktion. Die vorliegende Studie beschaf-
tigt sich daher intensiv mit den Chancen und
Hemmnissen von Wohnungsgenossenschaf-
ten als Energieerzeuger und mochte insbe-



sondere die Vorteile einer quartiersnahen
Erzeugung von Strom und Warme durch die
Wohnungsgenossenschaften darstellen.

Denn die grundlastfahige, gekoppelte Pro-
duktion von Warme und Strom ermdglich
einen wesentlich effizienteren Primarener-
gieeinsatz und damit einen geringeren CO,-
AusstoB. Und eine quartiersnahe Erzeugung
und Verwendung von Strom entlastet die
Netzstrukturen und reduziert den Bedarf
an neuen Hochspannungsstromtrassen. Die
dezentrale Stromproduktion senkt — wie die
vorliegende Studie zeigen wird — zudem die
Energiekosten der Letztverbraucher, entlas-
tet insbesondere Haushalte mit geringem
Einkommen und erhoht damit die Akzeptanz
fur die Energiewende.

1 GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Wohnungswirtschaftliche Daten und
Trends 2013/2014, S. 50, November 2013

2 http://www.dena.de/fileadmin/user_upload/Presse/Medienbibliothek/Bilder/Gebaeude/ Wer_verbraucht_in_Deutsch-
land_gross.JPG, Abruf vom 11.06.2014
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2 Kurzfassung der Ergebnisse

In der Bundesrepublik existieren gemaB der
Zensus-Erhebung?® vom 9. Mai 2011 19,07
Mio. Gebaude mit insgesamt 41,3 Mio. Woh-
nungen. In der Eigentumsform ,Genossen-
schaft wurden 2,23 Mio. Wohnungen in 305
Tsd. Gebauden (5,4 % bzw. 1,6 % der Ge-
samtmenge) erfasst.

82 % der genossenschaftlichen Wohnungs-
bestande sind in ihrer regionalen Struktur
(mindestens 50 WE) und 90 % in ihrer ener-
getischen Qualitat fiir die quartiernahe Ener-
gieerzeugung und -verwendung geeignet.
Und 29 % der darin befindlichen zentralen
Heizungsanlagen sind kurzfristig und weitere
ca. 39 % in den nachsten 10 Jahren auszutau-
schen. So konnen zukiinftige Handlungserfor-
dernisse genutzt werden, das Energiever-
sorgungskonzept der betroffenen Quartiere
grundlegend zu optimieren.

Eine Auswertung von Veroffentlichungen der
letzten Jahre wie auch eine empirische Er-
hebung bei den 54 Mitgliedern des Vereins
,Wohnen in Genossenschaften e.V.“ Munster
zeigt, dass die Wohnungswirtschaft sich in-
tensiv mit der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie innovativer Anlagenkonzepte im
Bestand wie im Neubau auseinandersetzt.
Insbesondere Genossenschaften sind bereit,
durch Pilotprojekte Neuland zu betreten und
Erfahrungen zu sammeln.

Bei der Warmeversorgung ist ein breites An-
lagenspektrum von Luftwarmepumpen Uber
Geo- und Solarthermie bis zum Einsatz von
Pellets oder Hackschnitzeln zu verzeichnen.

Die Anlagen werden zu 85 % in eigener Ver-
antwortung oder mit einer Tochterfirma be-
trieben.

Bei der Stromerzeugung dominiert eindeutig
der Einsatz von Blockheizkraftwerken gefolgt
von Photovoltaikanlagen. Die Nutzung von
Windkraft in Quartiersnahe durch Kleinwind-
anlagen auf Gebaudedachern ist durch wirt-
schaftliche und baurechtliche Fragen noch
im experimentellen Stadium. Durch die Vola-
tilitat von Windkraft und PV-Strom sind beide
Energiearten flir das Konzept der Mieterver-
sorgung mit eigenerzeugtem Strom nur sehr
eingeschrankt nutzbar, der erzeugte Strom
wird weitestgehend in das offentliche Netz
eingespeist.

Die Nutzung der Kraft-Warme-Koppelung
ermoglicht eine sehr effiziente Erzeugung
von Warme und Strom im Quartier. Gegen-
uber der getrennten Erzeugung von Warme
im Quartier und Strom in GroBkraftwerken
konnen bis zu 40 % der Primarenergie ein-
gespart werden. Dadurch sinken die Kosten
fur die Strom- und Warmeproduktion und die
Umwelt wird um bis zu 50 % weniger mit
CO, belastet. Eine weitere CO,-Minderung
konnte dann noch die Nutzung von Biogas
oder Biomethan als Brennstoff des BHKWs
erbringen.

Auch beim BHKW erfolgt die aktuelle Strom-
vermarktung Uberwiegend als Netzeinsper-
sung in das offentliche Netz. Mit der Novelle
des Erneuerbaren-Energien-Gesetzes (EEQG)
werden die Forderquoten flir PV-Strom mas-

31n 2011 wurde eine bundesweite Stichprobe zu umfassenden Personen-, Haushalts- und Familien- sowie Gebaude-
und Wohnungsmerkmalen erhoben. Detailergebnisses siehe www.zensus2011.de



siv gesenkt, so dass die Wirtschaftlichkeit
zukinftiger Anlagen bei einer reinen Netzein-
speisung allerdings nur noch bei hohen regi-
onalen Solarertragen z. B. in Stiddeutschland
gegeben ist. Und die Netzeinspeisung von
KWK-Strom ist infolge des sehr niedrigen
Preises an der Leipziger Stromborse trotz
KWK-Zulage von 5,41 ct/kWh auch nur noch
wirtschaftlich, wenn die Investitionskosten
durch Forderzuschisse gesenkt werden kon-
nen.

Die quartiersnahe Stromerzeugung und
-nutzung durch die Mieter ist damit sowohl
gesamtgesellschaftlich als auch betriebs-
wirtschaftlich von groBer Bedeutung. Durch
die Beschleunigung der Heizanlagenoptimie-
rung wird Primarenergie eingespart und der
CO,-AusstoB gesenkt. Die ehrgeizigen Ziele
der Energiewende konnen somit schneller
erreicht werden. Und durch die Stromerzeu-
gung im Quartier konnen die Stromkosten
der Mieter signifikant gesenkt werden. Dies
entlastet nachhaltig insbesondere die bevor-
zugten Mieterzielgruppen von Wohnungsge-
nossenschaften, die Senioren, Familien und
einkommensschwachen Haushalte.

Ein breites Engagement der Wohnungsgenos-
senschaften bei der Erzeugung von Strom fiir
die Mieter scheitert jedoch aktuell zumeist an
der Unsicherheit im Steuer- und Gesellschafts-
recht. Die vorhandenen Sachzusammenhange
wurden in der vorliegenden Studie aufgearbei-
tet und dargestellt. Insbesondere die Anrech-
nung von Umsatzen aus dem Stromverkauf
auf die Gewerbesteuerbefreiung bei Vermie-
tungsgenossenschaften bzw. auf die erweiter-
te Gewerbesteuerkiirzung bildet ein groBes
Hemmnis.

Die Auslagerung des steuerschadlichen
Stromverkaufs in eine Tochtergesellschaft
wurde unter dem Gesichtspunkt der Be-
triebsaufspaltung bzw. der Verminderung der
EEG-Umlage fir Eigenverbrauch untersucht.
Besonders attraktiv scheint die Auslagerung
der Stromproduktion und -vermarktung in eine
Energiegenossenschaft, da dann der Status
,Eigenverbrauch” abgesichert und somit nur
40 % der EEG-Umlage nach dem novellierten
EEG ab 2017 fallig werden.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir die
Stromerzeugung mit BHKW zeigen, dass
auch bei Zukauf von teurem Fremdstrom zur
Vollversorgung der Mieter in Stillstandzeiten
des BHKWs in der Mischkalkulation Netto-
Strompreise von nur 14 und 18 ct/kWh er-
forderlich werden. Selbst wenn die bei der
Energiegenossenschaft fallige Umsatzsteuer
mit berlcksichtigt wird, ergibt sich gegeniiber
dem Brutto-Strompreis der Energieversorger
fur ca. 25 - 27 ct/kWh ein Kostensenkungs-
potential von 6 - 9 ct/kWh.

Bei einer guten energetischen Gebaudequali-
tat (Endenergieverbrauch Heizung und Warm-
wasser von 100 kWh/m? Nfl.*a) und einer
Mieterquote von 80 % konnen so durch die
Genossenschaft in einem Quartier mit 100
WE ca. 18.000 €/a Gewinne abzgl. Manage-
mentkosten und Risikozuschlagen erzielt wer-
den, obwohl der Mieter einen Stromtarif ca.
2 - 3 ct/kWh unter dem Brutto-Marktniveau
angeboten bekommen kann. Und der beim
BHKW gegeniber herkdmmlichen Heizungen
geringere Warmeherstellungspreis von ca.
6 ct/kWh Warme gegenuber 8 ct/kWh ent-
lastet den Mieter zusatzlich noch um ca.
160 €/a bei den Heizkosten.
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Die so in der Wohnungsgenossenschaft an-
gesammelten Gewinne werden fir eine be-
schleunigte Modernisierung der Bestande
ohne vollstandige Umlage auf die Kaltmiete
oder fir eine intensivere Optimierung der
Heizanlagentechnik genutzt. Diese Vorge-
hensweise ist sowohl mit dem Forderauftrag
einer Wohnungsgenossenschaft wie auch mit
der Mustersatzung vereinbar.

Der Einsatz von BHKW mit einem Stromverkauf
an die Mieter ist somit sowohl fiir die Mieter,

die Umwelt wie auch die Genossenschaft ein
lohnendes Modell. Allerdings sind auch wich-
tige Aspekte friihzeitig zu durchdenken und
vom Vorstand der jeweiligen Genossenschaft
strategisch zu entscheiden. Nachfolgend sind
die wichtigsten Aspekte der Forschungsstu-
die in einer Kurzzusammenfassung mit Ver-
weis auf die Fundstelle im Bericht zusammen-
gestellt. Diese Empfehlungen konnen jedoch
nur eine erste Orientierung sein und ersetzen
nicht eine detaillierte Betrachtung der Einzel-
projekte durch entsprechend Fachkundige.

Anmerkung des Verfassers im Februar 2015:

Das vorliegende Dokument zeigt den Abschlussbericht zum erwahnten Forschungsprojekt
mit Stand 21.07.2014. Im Zuge der Veroffentlichung der Ergebnisse in Vortragen, Semi-
naren etc. wurde seitdem eine intensive juristische Diskussion tber den Begriff ,Eigen-
verbrauch” in Zusammenhang mit Energiegenossenschaften eroffnet. Insbesondere die
erforderliche Personenidentitat zwischen Stromerzeuger und Stromverbraucher wird fiir
Energiegenossenschaften haufig verneint. Damit wiirde die im Abschlussbericht und somit
auch in diesem Dokument unterstellte Reduzierung der EEG-Umlage auf 40% nichtig. Die
juristische Situation ist jedoch nicht eindeutig, eine klare gesetzliche Regelung fehlt. Und
so entrichten aktuell viele — aber nicht alle — Energiegenossenschaften eine 100%-ige EEG-
Umlage.

Der Ansatz einer 100%-igen EEG-Umlage schmalert die Wirtschaftlichkeit des Stromver-
kaufs an Mieter im Modell der Energiegenossenschaft um 3,74 ct/kWh. Dennoch ist die
quartiersnahe Stromnutzung fir alle Beteiligten weiterhin sinnvoll.

Die aktuelle juristische Diskussion sollte zum Anlass genommen werden, baldmoglichst
eine eindeutige gesetzliche Klarung des Tatbestandes ,Eigenverbrauch“ auch fiir Energie-
genossenschaften herzustellen. Denn nur so konnen die Vorteile der Mieterakzeptanz akti-
viert und damit die sozialen Aspekte der Energiewende entscharft werden.




Hinweise zu Gesetzen und Forderung wichtig  siehe

Kap.

1. EnWG liberalisierte Strommarkt, Stromverkaufer muss Vollversorgung der () 1.2
Kunden sicherstellen, Genossenschaften missen Strom von Dritten
zukaufen, wenn eigenproduzierte Strommenge nicht ausreicht.

2. EEG fordert und fordert Einsatz erneuerbarer Energien fir Stromproduktion 1.5
und garantiert feste Einspeisevergitungen fir 20 Jahre in Abhangigkeit der
Energieart und Anlagenkonzeption.

3. EEG-Umlage refinanziert die Forderungsausgaben, auf 40 % reduzierte  (§) 1.5.1
EEG-Umlage fir Stromeigenverbrauch ab 2017, bis dahin 30 %.

4. Strom aus PV-Anlagen wird in Forderhdhe massiv auf ca. 12,88 ct/kWh 1.5.2
reduziert, Forderhohe sinkt zukunftig weiter.

5. KWKG fordert Stromproduktion mit KWK-Zuschlag von 5,41ct/kWh  (® 1.6

wahlweise fir 10 Jahre oder 30.000 Vollbenutzungsstunden bis 50 kW,
und dariber mit 4,0 ct/kwh bis 2 MW,. Auch der Eigenverbraucher von
KWK-Strom erhalt den KWK-Zuschlag.

Hinweise zum Bestands-/Versorgungsgebiet wichtig  siehe

Kap.

1. Bestandsquartiere oder groRe Zeilenbebauungen mit mehr als 100 8.3.4
Wohnungen sind sehr gut geeignet.

2. Solitare Wohngebaude mit mehr als 25 Wohnungen sind gut geeignet. 8.3.4

3. Kleine Quartiere mit weniger als 50 Wohnungen sind in Abhangigkeit der 8.3.4

Trassenlange fir das Nahwarme- und Stromnetz bedingt geeignet.

4. Ein Endenergieverbrauch fir Heizung und Warmwasser zwischen  (§) 8.3.4
75 - 125 kWh/mz2a ergibt ein ausgewogenes Verhaltnis aus Warme- und
Strombedarf im Bestand.

5. Energetisch hoch effiziente Gebdude (<75 kWh/m2a) haben einen zu  (§) 8.3.4
geringen Warmebedarf, so dass der erzeugte Strom fir die
Mietervollversorgung nicht ausreicht.

6. Bei energetisch schlechten Gebauden (>125 kWh/m2a) nur kleine BHKW (i) 8.3.4
(ca. 10-15 9% der Spitzenheizlast) wahlen, da andernfalls trotz hoher
Mieteranschlussquote ein GrofSteil der mit der erforderlichen Warme
produzierten Strommenge direkt eingespeist werden muss.

7. Anstehende Heizanlagenerneuerungen sollten zur Neukonzeption der 7.3
Warmeversorgung mit Einbau von BHKW fir Mieterstrom genutzt werden.
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Hinweise zur Anlagentechnik wichtig  siehe
Kap.

1. Photovoltaik-Anlagen haben Netto-Investitionskosten von @ 5.11
1.280 - 1.920 €/kWp,  Wartungskosten ~ von  ca. 10%/a  der
Investitionskosten.

2. Wirtschaftlichkeit der Netzeinspeisung PV-Strom bei gesenkter EEG- () 5.1.2
Forderung kaum noch gegeben, Verkauf an Mieter wegen volatiler
Stromproduktion schwierig.

3. Kleinwindanlagen haben Netto-Investitionskosten von @ 5.2
2.500 - 4.200 €/kWp, Amortisation bei Strompreis von 30 ct/kWh bei
10 - 20 Jahren.

4. Quartiersnahe Stromerzeugung mit Wind wegen Akzeptanzproblemen der  (§) 5.2
Anwohner noch in Experimentierphase.

5. Auslequng BHKW auf maximal ca. 20 -25% der maximalen Heizlast  (§) 5.3.2
sinnvoll. Spitzenlastkessel Brennwerttechnik Gas erforderlich. 5.3.3

6. Netto-Investitionskosten BHKW 1.600 - 2.500 €/kw,, Wartungskosten ca. 5.3.1
1,5 - 2,5 ct/kWh,, bei BHKW mit 30 - 200 kw,

7. Betriebsfihrung des BHKWs als Warmefihrung, da aktuell die  (§) 5.3.2
Stromspeicherung noch zu teuer ist.

8. Dimensionierung des BHKWs auf ca. 5.000 - 6.000 Vollbenutzungsstunden, 5.3.3
ggfs. Reduzierung der Leistung falls bei zu viel Warmebedarf
Stromiberschuss existiert.

9. Bei einer geplanten Anschlussquote der Mieter >80 % sollte BHKW zu  (§) 8.3.4
Lasten berschiissiger Warme in der elektrischen Leistung groRer
dimensioniert werden, da Strom eine teurere Energie als Warme und
Warme besser speicherbar ist.

10. Aufbau einer Kundenanlage zur Stromversorgung der Mieter zwingend. @® 5.4

11. Aufbau einer eigenen Zshlerstruktur als Unterzshler hinter dem @ >.4
abrechnungsrelevanten Zahlpunkt des Netzbetreibers zwingend.

12. BHKW reduziert den Primdrenergieeinsatz gegeniiber konventioneller ® 12
Erzeugung Strom Uber Kohlekraftwerk und Warme Gber Gaszentralheizung
um ca. 40 %, die CO,-Emissionen sinken um ca. 50 %




Hinweise zur Stromvermarktung wichtig ~ siehe

Kap.

1. Netzeinspeisung erzeugt kaum Verwaltungsaufwand, Vergitung fir BHKW- () 1.2

Strom ist aktuell knapp kostendeckend, Genossenschaft ist kein EVU. 4.2.1

2. Eigenverbrauch ist nur fiur Allgemeinstrom Treppenhaus, Pumpenstrom, 1.2

Aufzug etc. méglich. Genossenschaft ist kein EVU. Durch Vermeidung von 4.2.2
Stromeinkauf hohe Kosteneinsparungen.

3. Bei Stromverkauf an Mieter durch eine Kundenanlage ist Genossenschaft  (§) 1.2

EVU mit reduzierten Berichtspflichten. 4.2.3

4. Bei Drittvermarktung iber das 6ffentliche Netz wird Genossenschaft EVU 1.2

mit umfangreichen Pflichten. 4.2.4

5. Stromverkauf an Dritte (Mieter oder Gber offentliche Netz) fordert  (§) 1.2

Abrechnungsdienste gegentber den Letztverbrauchern. Messstellenbetrieb 4.3.3

mit Saldenmitteilung an Netzbetreiber kann Gber Dienstleister oder im
Eigenbetrieb erfolgen.

Hinweise zu steuerlichen Aspekten wichtig

1. Stromverkauf Photovoltaik wird auf 10%-Bemessungsgrenze der  (§) 6.4.1
Vermietungsgenossenschaft angerechnet, KWK-Strom wohl nicht. Eine
eindeutige Rechtslage ist bei KWK-Strom noch nicht vorhanden.

2. Bei Einkinften aus dem Stromverkauf (KWK- oder PV-Strom) geht die (i) 6.4.1
erweiterte Gewerbesteuerkiirzung komplett verloren.

3. Umsatz aus Netzeinspeisung ist umsatzsteuerpflichtig, Netzbetreiber zahlt  (§) 6.4.2
an Genossenschaft. Direktvermarktung an Dritte oder Stromverkauf der
Energiegenossenschaft ist ebenfalls umsatzsteuerpflichtig.

4. Stromverkauf als Nebenleistung eines umsatzsteuerfreien Mietverhaltnisses (i) 6.4.2
ist auch umsatzsteuerfrei.

5. Beim Eigenverbrauch mit KWK-Forderung wird ein  fiktive (G 6.4.2
umsatzsteuerpflichtige Hin- und Ricklieferung an den Netzbetreiber
unterstellt. Vorsteuerabzug ist moglich. Verkauf an Mieter durch die
Genossenschaft ~ nur  im  Ausmal  der fiktiven Lieferung
umsatzsteuerpflichtig, ansonsten umsatzsteuerfrei.

6. Stromsteuer fallt sowohl bei der Netzeinspeisung wie auch dem Verkauf () 6.4.3
Uber die Kundenanlage nicht an.

7. Beim Betrieb hocheffizienter KWK-Anlagen wird die Energiesteuer fir den  (§) 6.4.4
kompletten Energiebezug des BHKW (auch fur Warmeproduktion) ber den
kompletten Abschreibungszeitraum erstattet. Bei Gas betragt diese aktuell
0,55 ct/kwh.
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Hinweise zur Grindung einer Tochtergesellschaft wichtig  siehe

Kap.
1. Eine Auslagerung steuerschadlicher Geschaftsbereiche ist maglich. O) 4.5
2. Bei einer Betriebsaufspaltung geht die erweiterte Gewerbesteuerkirzung () 451

verloren, bei einer Minderheitsbeteiligung an einer GmbH oder der
Grindung einer Energiegenossenschaft nicht.

3. Bei der Grindung einer Energiegenossenschaft missen alle () 4.5.2
stromabnehmenden Mieter mit eigenstandigem Willensakt Anteile an der
Energiegenossenschaft kaufen. Ein Koppelungsgeschaft zum Mietvertrag ist
nicht zuldssig. Die Anteilshohe ist frei wahlbar, die Wohnungs-
genossenschaft kann beliebig viele Anteile der Energiegenossenschaft
(z. B. zur Kapitalgenerierung) kaufen. Energiegenossenschaft muss
Eigentimer der Stromerzeugungsanlage sein.

4. Die Erlose der Tochtergesellschaft werden nicht bei der Muttergesellschaft — ({) 4.5.1
angerechnet und belasten somit nicht die 10%ige Bemessungsgrenze der
Vermietungsgenossenschaften.

5. Ausschittungen der Tochtergesellschaft werden als Gewerbeeinkinfte der () 4.5.1
Mutter angerechnet, sind aber {ber die Ausschittungspolitik der
Gesellschafter steuerbar.

6. Die Stromlieferung an Mitglieder innerhalb einer Energiegenossenschaft — ({) 4.5.2
wird aktuell juristisch eher nicht als Eigenverbrauch mit reduzierter EEG-
Umlage gesehen, die Rechtslage ist jedoch nicht eindeutig.




Hinweise zu Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Der Abschreibungszeitraum fir BHKW betragt 10 Jahre, fir die
Kundenanlage 15 Jahre.

5.3.1

Die Netto-Herstellungskosten bei Volllast des BHKWs betragen in den
Beispielen fir Strom ca. 10,5 ct/kWh und fir Warme ca. 6 ct/kWh.

8.3.2

Die Netzeinspeisung von KWK-Strom wird vom Netzbetreiber mit dem
,iblichen Preis” (Baseload-Preis der Leipziger Stromborse, aktuell ca.
3,124 ct/kWh sowie dem individuell vereinbarten vermiedenen
Netznutzungsentgelt, ca. 1,5 ct/kWh) vergitet. Zzgl. des KWK-Zuschlages
von 5,41 ct/kWh ist die Netzeinspeisung kaum noch kostendeckend.

8.3.2

Wegen der zeitlichen Unterschiede zwischen Strombedarf der Mieter und
Stromproduktion des BHKWs tber den Tag wie auch dber das Jahr muss
teurer Drittstrom zugekauft werden. Je nach Anteil des zugekauften Stroms
zur  gesamten  Verkaufsmenge  Mieterstrom  erhoht sich  der
durchschnittliche Strompreis fir die Mieter signifikant, ist aber immer noch
deutlich unter dem Marktniveau der Energieversorger.

8.2

Der Zukauf von Strom ist unproblematisch und noch billiger als die
ortlichen Haushaltstarife. Evtl. muss aber mit Nachdruck bei den ortlichen
Energieversorgern inkl. Androhung von Anbieterwechsel verhandelt
werden.

9.1

Neben den Vollbenutzungsstunden (Zielwert ca. 6.000 h) ist der Anteil
versorgter Mieterhaushalte bedeutsam. Eine zu geringe Quote erhéht den
Anteil an Uberschissigen Strom, der unvorteilhaft in das offentliche Netz
eingespeist werden muss. Eine Mieteranschlussquote von 100 % erzeugt
insbesondere bei Gebdudebestdnden mit geringem Heizwarmebedarf
einen Strombedarf, der durch das kleine warmegefihrte BHKW nicht
gedeckt werden kann. Teure Energiezukaufe sind erforderlich.

8.3.4

Gegeniber dem  Stromtarif des regionalen EVU kann die
Wohnungsgenossenschaft den Mieterstrom brutto ca. 2 - 3 ct/kWh billiger
anbieten und dennoch pro Wohnung ca. 200 €/a aus der Stromproduktion
fur zusatzliche Modernisierungsmal3nahmen einnehmen.

8.3.4
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Kurzfassung der Ergebnisse

Hinweise zu Vertrdgen und Satzungsfragen wichtig

1. Bei der Netzeinspeisung ist lediglich ein Netzanschlussvertrag mit dem  (§) 6.3.1
Netzbetreiber zu schlieBen. Sinnvoll ist auch ein Einspeisevertrag. Kommt
dieser nicht zustande, muss der Netzbetreiber dennoch den Strom
vorrangig abnehmen und die EEG-Vergiitung oder den ,ublichen Preis”
nach KWKG zzgl. KWK-Zuschlag an den Anlagenbetreiber bezahlen.

2. Bei einem Stromverkauf an Mieter ist mit diesem ein Stromliefervertrag () 6.3.3

abzuschlieBen. Mit dem Netzbetreiber sind unterschiedliche Vertrage
abzuschlieBen (Netzanschluss-, Netznutzungs-, Stromliefervertrag fir
Bedarfsstrom). Sofern nicht in Eigenleistung erbracht, ist das
Messstellenmanagement  sowie  das  Berichtswesen  gegeniber
Netzbetreiber (Zahlerstande), Hauptzollamt (Erstattung Energiesteuer) und
BAFA (Auszahlung KWK-Zulage) vertraglich abzusichern. Entsprechendes
Wissen ist selbst aufzubauen oder ber marktetablierte Dienstleister
einzukaufen. Zahlreiche Mustervorlagen sind im Internet verfigbar.

3. Der Erzeugung und Vermarktung des selbsterzeugten Stroms stehen weder  (§) 10.4
der Fordergrundsatz noch die geltenden Regeln der Mustersatzung
entgegen.

4. Die Abgabepreise des selbst erzeugten Stroms mussen nicht unter dem  (§) 10.3.2

Marktniveau liegen, sofern die Mieter an den Gewinnen aus Stromverkauf
angemessen beteiligt werden. Dies kann durch kostenginstigere
Modernisierungen  der ~ Wohnungsgenossenschaft ~ oder  durch
Ausschittungen der Energiegenossenschaft erfolgen.




Rechtlicher Rahmen der Energiewende

3 Rechtlicher Rahmen der Energiewende
3.1 Klimaschutzziele der Bundesregierung

Der Klimaschutz und die Versorgung mit nach-
haltigen, bezahlbaren Energien ist ein wich-
tiges Thema in der offentlichen Diskussion.
Deutschland hat sich mit der Ratifizierung des
Kyoto-Protokolls im Mai 2002 zu umfangrer-
chen MaBnahmen fir den Klimaschutz ver-
pflichtet. Ein wesentliches Ziel ist die Begren-
zung der globalen Erwarmung auf maximale
2 Grad Kelvin gegeniber dem vorindustriellen
Niveau.

Das im August 2007 vom Kabinett verab-
schiedete Integrierte Energie- und Klimapro-
gramm (IEKP) und die daraus erwachsenden
konkreten Umsetzungsbeschliisse definierten
die grundlegenden Klimaschutzziele mit Be-
zug auf die Immobilien fir das Jahr 2020 wie
folgt:

- Reduktion der deutschen Treibhausgas-
emissionen um 40 % gegentiber 1990

— Erhohung des Anteils erneuerbarer Energi-
en an der Stromerzeugung auf mindestens
30%

— Erreichung eines Anteils erneuerbarer En-
ergien an der Warmeerzeugung von 14 %

Die Merseburger Beschlisse aus dem Jahr
2009 wurden im Energiekonzept der Bundes-
regierung vom 28.09.2010 sowie die dies-
beziglichen Eckpunkte aus dem Juni 2011
weiterentwickelt. Neben den Aspekten des
Klimaschutzes wurden in den letzten Jahren
insbesondere auch die Reduzierung der Ab-
hangigkeit von Energieimporten sowie die
Bezahlbarkeit der Energie als weitere Aspekte
der Energiewende mit aufgenommen.

Die aktuellen Ziele sehen vor, neben den o.
g. grundlegenden Klimaschutzzielen die Treib-

hausgasemissionen bis zum Jahr 2050 um
80 bis 95 % gegeniber 1990 zu vermindern
und die Nutzung der Kernenergie bis zum
Jahr 2022 zu beenden. Die Erreichung der
gesteckten Ziele setzt einen nachhaltigen
und bezahlbaren Ausbau der erneuerbaren
Energien voraus. So sollen die erneuerbaren
Energien bis 2050 einen Anteil von 60 % am
Bruttoendenergieverbrauch und 80 % am
Bruttostromverbrauch haben. Zusatzlich soll
durch eine effizientere Energienutzung der
Energieverbrauch gesenkt werden. Bis zum
Jahr 2020 ist der Primarenergieverbrauch um
20 % und bis 2050 um 50 % gegentber 2008
zu senken.
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Abb. 1: Status quo und quantitative Ziele der Energiewende*

Zur Erreichung dieser grundlegenden Klima-
schutzziele wurden umfangreiche bestehende
Regelwerke uberarbeitet oder neue Regel-
werke erstellt. Die Reduzierung des Energie-
bedarfs bei Gebauden wird im Wesentlichen
durch das Energieeinsparungsgesetz (EnEG)
sowie die dazugehorige Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) definiert. Der Einsatz erneu-
erbarer Energien regelt fir den Strombereich
das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) sowie
fir Warme das Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz (EEWarmeG). Die Steigerung der Ener-

gieeffizienz wird wesentlich durch das Kraft-
Warme-Kopplungsgesetz (KWKG) bestimmt.

Durch die Liberalisierung des Strommarktes
ab 1998 und die freien Netzzugange firr Dritte
sollte zudem der Wettbewerb im Strommarkt
gesteigert werden. Damit wurde es auch fir
Immobilienbesitzer moglich, die Stromproduk-
tion z. B. in Verbindung mit Photovoltaikanla-
gen oder KWK-Systemen und den Verkauf an
Mieter als eigene Tatigkeitsfelder zu definie-
ren.

4 Zweiter Monitoring-Bericht ,Energie der Zukunft”, Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi), Marz 2014, S. 17



3.2 Energiewirtschaftsgesetz (EnWG)

Im Zusammenhang mit der Energieerzeugung
und -vermarktung ist das Energiewirtschafts-
gesetz (EnWG) eine wesentliche rechtliche
Grundlage, aus der sich umfangreiche Auf-
lagen und Pflichten fir die entsprechenden
Marktakteure ergeben konnen.

Das Gesetz uber die Elektrizitats- und Gasver-
sorgung (Energiewirtschaftsgesetz — EnWG)
trat erstmals 1935 in Kraft und wurde 2005
letztmalig neu gefasst bzw. 2011 novelliert.
Das EnWG enthalt grundlegende Regelungen
zur leitungsgebundenen Energieversorgung
und wird durch zahlreiche Verordnungen, wie
zum Beispiel die Stromnetzzugangsverordnung
StromNZV, die Stromnetzentgeltverordnung
StromNEV, die Konzessionsabgabenverord-
nung KAV oder die Messzugangsverordnung
MessZV inhaltlich erganzt und konkretisiert.
Zweck des EnWG ist gem. § 1 Abs. 1 eine
moglichst sichere, preisglnstige, verbraucher-
freundliche, effiziente und umweltvertragliche
leitungsgebundene Versorgung der Allgemein-
heit mit Elektrizitat und Gas, die zunehmend
auf erneuerbaren Energien beruht. Darlber hi-
naus soll gem. § 1 Abs. 2 die Regulierung der
Netze einen wirksamen und unverfalschten
Wettbewerb bei der Versorgung mit Strom und
Gas sicherstellen und den langfristig angeleg-
ten leistungsfahigen und zuverlassigen Betrieb
der Netze sichern. Letztlich dient das Gesetz
nach § 1 Abs. 3 der Umsetzung und Durchfiih-
rung des Europaischen Gemeinschaftsrechts
auf dem Gebiet der leitungsgebundenen Ener-
gieversorgung. Zur Erreichung dieser Ziele
enthalt das EnWG unterschiedliche Mittel wie
zum Beispiel die Genehmigungs- und Anzer-
gepflicht, Vorgaben zur ,Entflechtung”, eine
Begrenzung der freien Preisbildung sowie Ein-
griffsrechte der Regulierungsbehorden.

Durch das EnWG und seine Novellen wurde
der Energiemarkt schrittweise liberalisiert,
so dass jeder Verbraucher seinen Versorger
frei wahlen kann. Liberalisiert wurden auch
die Zahlerablesung sowie der Messstellenbe-
trieb (§ 21b EnWG in Verbindung mit Mess-
zugangsverordnung MessZV). Damit konnen
auch hier entsprechende Anbieter frei ausge-
wahlt werden. Um die Energieversorgung auf
einen funktionierenden Wettbewerb auszurich-
ten, wurden die Bereiche Energieerzeugung,
Transport/Verteilung und Vertrieb getrennt.
Sogenannte vertikal integrierte Unternehmen,
die sowohl im Bereich des Netzbetriebs als
auch in den vor- oder nachgelagerten Berei-
chen Energieerzeugung und/oder -verteilung
tatig sind, wurden zur ,Entflechtung” unter
informatorischen, buchhalterischen, operati-
onellen sowie rechtlichen Aspekten verpflich-
tet. Wahrend es fir die Energieerzeugung
sowie auch fiir den Handel und Vertrieb einen
funktionierenden Wettbewerb gibt, bilden die
Ubertragungs- und Verteilnetze natiirliche Mo-
nopole, die einer Regulierung durch die Regu-
lierungsbehorden (Bundesnetzagentur/Regu-
lierungsbehorden der Lander) unterliegen.

Das Energiewirtschaftsgesetz umfasst ne-
ben allgemeinen Vorschriften und Begriffsde-
finitionen vor allem

- Regelungen zur Entflechtung von vertikal
integrierten Unternehmen (Teil 2, §§ 6 -
10),

— Vorgaben zur Regulierung des Netzbe-
triebs (Teil 3, §§ 11 - 35),

- Regelungen zur Energielieferung an Letzt-

verbraucher (Teil 4, §§ 36 - 42),

nutzung (Teil 5, §8§ 43 - 48),

Regelungen zu Planfeststellung und Wege-
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— Regelungen zu Sicherheit und Zuverlas-
sigkeit der Energieversorgung (Teil 6, §§
49-53),

— Vorgaben zu Behorden und Zustandigkel-
ten (Teil 7, §§ 54 - 64a),

— Vorgaben zu Verfahren und Rechtsschutz
bei uberlangen Gerichtsverfahren (Teil 8,
§§ 65 - 108),

- Sonstige Vorschriften (Teil 9, §§ 109 -
111c) und

- Regelungen zur Evaluierung und Schluss-
vorschriften (Teil 10, §§ 112 - 118b).

Welche Pflichten des EnWG zu beriicksichti-
gen sind, hangt entscheidend davon ab, wel-
che konkreten Tatigkeiten ein Unternehmen
ausfihrt, in welchem Umfang Leistungen er-
bracht werden und wer die Leistungen letztlich
abnimmt. Eine wesentliche Rolle spielt dabei
der Begriff des Energieversorgungsunter-
nehmens (EVU). Mit dieser Eigenschaft sind
im EnWG umfassende Pflichten verbunden.
§ 3 Nr. 18 EnWG enthalt die Definition des
Energieversorgungsunternehmens.  Danach
sind Energieversorgungsunternehmen natiirli-
che oder juristische Personen, die

- Energie an andere liefern,

- ein Energieversorgungsnetz betreiben oder

- an einem Energieversorgungsnetz als
Eigentlimer Verfiigungsbefugnis besitzen.

Die Pflichten unterscheiden sich danach, ob
lediglich Energie geliefert oder ob (auch) ein
Energieversorgungsnetz betrieben wird. Bei
einem Netzbetrieb sind deutlich umfangrei-
chere Vorgaben zu beachten, da die Regu-
lierungsvorschriften des EnWG Anwendung
finden. Zusatzliche Pflichten ergeben sich
daruber hinaus, wenn Letztverbraucher be-

liefert werden. Die umfangreichsten Pflichten
gelten fur vertikal integrierte Unternehmen,
die sowohl ein Netz betreiben als auch in der
Energieerzeugung oder Energieverteilung
tatig sind. Hier kommen die Regelungen zur
Entflechtung hinzu.

Wohnungsgenossenschaften, die Energie
erzeugen und vermarkten wollen, sollten
insbesondere den Betrieb eines Energiever-
sorgungsnetzes vermeiden um nicht den
komplexen Regularien des EnWG zu unterlie-
gen.

Bei einer Einspeisung von Strom nach EEG
und KWKG in das offentliche Netz wird die
Wohnungsgenossenschaft gemaB der GdW
Arbeitshilfe ,Wohnungsunternehmen als Ener-
gieerzeuger® nicht zum EVU. Im EnWG §
117a werden dagegen auch Betreiber von
Anlagen zur Stromerzeugung, die nach EEG
oder KWKG in das Netz einspeisen, explizit
als EVU benannt, die allerdings beim Betrieb
energetischer Anlagen mit einer elektrischen
Leistung von bis zu 500 kW von bestimmten
Pflichten befreit sind. Weitere Quellen gehen
davon aus, dass auch die Netzeinspeisung
eine Energielieferung an andere darstellt, der
Lieferant damit zum EVU wird.® Eine abschlie-
Bende juristische Priifung erscheint hier not-
wendig. Im Weiteren wird der Auffassung des
GdW gefolgt, wonach eine Wohnungsgenos-
senschaft, die Strom ausschlieBlich nach EEG
oder KWKG in das offentliche Netz einspeist,
kein EVU ist. Unabhangig von der Eigenschaft
des EVU kann bei einer reinen Netzeinsper-
sung jedoch grundsatzlich davon ausgegan-
gen werden, dass die vom Unternehmen im
Rahmen des EnWG zu erfillenden Pflichten
einen nur geringen Umfang besitzen.



Ein Stromverkauf an die Mieter stellt grund-
satzlich eine Energielieferung an andere
im Sinne des EnWG dar, so dass die Woh-
nungsgenossenschaft damit zum EVU wird.
Der konkrete Pflichtenumfang richtet sich
danach, ob neben der Energieerzeugungs-
anlage auch ein Netz betrieben wird und die
Genossenschaft damit zum vertikal inter-
grierten  Energieversorgungsunternehmen
wird. Eine Nutzung des offentlichen Netzes
ist aufgrund erheblicher Abgaben nicht emp-
fehlenswert, so dass unter wirtschaftlichen
Erwagungen ein eigenes Netz sinnvoll ist.
Damit konnte ein Netzbetrieb vorliegen. Das
EnWG sieht hier jedoch explizit den Ausnah-
metatbestand der sogenannten ,Kundenan-
lage“ vor. Eine Kundenanlage gem. § 3 Nr
24a liegt vor, wenn sie sich auf einem raum-
lich zusammenhangenden Gebiet befindet
und fiir den Wettbewerb unbedeutend ist.
Daruber hinaus muss die Anlage jedermann
zur diskriminierungsfreien Durchleitung an
Letztverbraucher zur Verfugung stehen (De-
tails in Kap. 5.4). Eine Kundenanlage stellt

kein Energieversorgungsnetz dar, so dass
die damit einhergehenden Regulierungs- und
Entflechtungsvorschriften des EnWG entfal-
len. Der Stromverkauf an die Mieter ber die
eigene Kundenanlage lost zunachst allge-
meine Pflichten, wie z. B. die Erfillung der
Anforderungen an Energieanlagen gem. § 49
sowie Informationspflichten gegeniiber dem
Netzbetreiber aus. Daruber hinaus sind die
Pflichten zu beachten, die sich aus der Belie-
ferung von Letztverbrauchern ergeben. Die
Belieferung von Letztverbrauchern mit Ener-
gie verpflichtet u. a. dazu, abzuschlieBende
Vertrage einfach und verstandlich zu gestal-
ten und mit einem bestimmten Mindestinhalt
zu versehen (§ 41) sowie Rechnungen ein-
fach und verstandlich mit vorgegebenen Min-
destangaben zu erstellen (§ 40).

Weiterhin besteht eine sogenannte Strom-
kennzeichnungspflicht. Rechnungen und Wer-
bematerial mussen Angaben zum Energietra-
germix sowie zu den Umweltauswirkungen in
Form von CO_-Emissionen enthalten (§ 42).

5Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.), Arbeitshilfe 71: Wohnungs-

unternehmen als Energieerzeuger, Berlin, 2013, S. 58

6 Vgl. PWC AG WPG: Entflechtung und Regulierung in der deutschen Energiewirtschaft. In: Pricewaterhouse Coopers
AG WPG (Hrsg.), Praxishandbuch zum Energiewirtschaftsgesetz, 3. Auflage, Diisseldorf, 2012, S. 16 f.; Gemeinsa-
mes Positionspapier der Regulierungsbehdrden der Lander und der Bundesnetzagentur zu geschlossenen Vertei-
lernetzen gem. § 110 EnWG vom 23.02.2012, Seite 9; Wagner, J., Lippert, A.: Gutachterliche Stellungnahme der
Firma Gleiss Lutz zu ,Rechtsfragen des Eigenverbrauchs und des Direktverbrauchs von Strom durch Dritte aus
Photovoltaikanlagen®, Vortrag bei den 15. Fachgesprache der Clearingstelle EEG, 30. April 2013, Seite 78 f.
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Abb. 2: Klassifizierung eines Wohnungsunternehmens als EVU gemaB EnWG

Die nachfolgende Tabelle zeigt einige wesent- gnd -vermarktung verbundene Pflichten im
liche, mit der Stromerzeugung, -verteilung Uberblick.
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Abb. 3: Wesentliche Pflichten nach EnWG in Abhangigkeit des Tatigkeitsbereiches



3.3 Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und Energieeinsparverordnung (EnEV)

Das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) will
durch Vorgaben bei Neubauten bzw. Moder-
nisierung von Bestandsgebauden einen ener-
giesparenden Warmeschutz bzw. energiespa-
rende Anlagentechnik etablieren. Das EnEG ist
ein Erméachtigungsgesetz, das die Bundesre-
gierung autorisiert, die grundsatzlichen Vorga-
ben des EnEG in konkrete Anforderungen in
der Energieeinsparverordnung (EnEV) umzu-
wandeln.

Das EnEG wurde erstmals am 1.09.2005
veroffentlicht und diente der Umsetzung der
EU-Richtlinie Uber die Gesamteffizienz von Ge-
bauden vom 16.12.2002. Das EnEG wurde
zuletzt am 4.07.2013 geandert und regelt in
der aktuellen Fassung in allgemeiner Form die
Anforderungen an den energiesparenden War-
meschutz bei neu zu errichtenden oder schon
vorhandenen Gebauden. In § 2a wird zudem
der Niedrigstenergiestandard fir Neubauten
ab dem 1.01.2021 verbindlich vorgegeben.
Die §§ ba und 7b definieren die grundsatzli-
chen Anforderungen an Energieausweise, de-
ren Verdffentlichung und Kontrolle.

Zur konkreten Auskleidung der grundsatzli-
chen Anforderungen an den energiesparenden
Warmeschutz von Gebauden wird die Bundes-
regierung im EnEG ermachtigt, die Energie-
einsparverordnung EnEV mit Zustimmung des
Bundesrates festzusetzen.

Die EnEV wurde erstmalig am 1.02.2002 in
Kraft gesetzt und in den Jahren 2004, 2007
und 2009 umfangreich uberarbeitet. Die
letzte Anderung wurde am 18.11.2013 im
Bundesgesetzblatt verdffentlicht und trat am
1.05.2014 in Kraft (EnEV 2014). Die EnEV
fihrte die Heizanlagenverordnung und die

Warmeschutzverordnung in einem Dokument
zusammen. So wurde es moglich, dass fir
die Gesamtenergiebilanz eines Gebaudes
Aspekte des baulichen Warmeschutzes (War-
medammung) mit denen der Anlagentechnik
in begrenztem MaBe miteinander verrechnet
werden konnen. So sind z. B. geringere Stan-
dards der Warmedammung durch die Vorteile
einer effizienten und innovativen Heizungsanla-
ge kompensierbar.

Die EnEV definiert allerdings Mindeststandards
fir die energetische Qualitdt von Bauteilen
(Bauteilverfahren mit Vorgabe der Warme-
durchgangskoeffizienten U-Werte), die nicht
unterschritten werden dirfen. Zusatzlich wird
fur das Gesamtgebaude auf Basis der Min-
dest-U-Werte sowie Anforderungen an die An-
lagentechnik der Primarenergiebedarf des Ge-
baudes als Referenzwert ermittelt, der durch
die individuelle Planung des Gebaudes nicht
uberschritten werden darf.

Die Einflihrung des Primarenergiebedarfs ei-
nes Gebaudes beriicksichtigt die Verluste aus
Gewinnung, Umwandlung und Transport des
jeweiligen Energietragers in der Vorkette von
der Forderquelle bis zur Liefergrenze des Ge-
baudes. Damit wird der Idee einer Okobilanz
breiteren Raum gegeben und der Einsatz er-
neuerbarer Energien kann gegeniber fossilen
Energietragern positiv iber den Primarener-
giefaktor beriicksichtigt werden.

Mit der EnEV 2009 wurde der zulassige
Jahres-Primarenergiebedarf fir Neu- und
Altbauten bei Modernisierungen um durch-
schnittlich 30 % gesenkt. Die energetischen
Anforderungen an die Warmedammung von
Neubauten wurden um durchschnittlich 15 %,
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fir Bestandsmodernisierungen um 30 % ver-
scharft. Zusatzlich wurde die Bagatellgrenze
bei Modernisierungen mit 10 % der gesamten
jeweiligen Bauteilflache (z. B. Fassade) ge-
genuber dem bis dahin geltenden Verfahren
(20 % der Bauteilflache pro Himmelsrichtung)
massiv verandert. Nachtspeicherheizungen,
die 30 Jahre oder élter sind, missen bis zum
1.01.2020 durch effizientere Heizungen er-
setzt werden.

Die EnEV 2014 verscharft zum 1.01.2016 die
Neubau-Anforderungen an den Primarenergie-
bedarf um weitere durchschnittlich 25 % und
an die Mindestqualitat der Gebaudehille um
durchschnittlich 20 %. Die Anforderungen
an Bestandsmodernisierungen werden nicht
verandert. Heizkessel, die alter als 30 Jahre
sind, dirfen ab 2015 nicht mehr betrieben
werden. Der Austausch der Nachtspeicherher-
zungen bis zum 1.01.2020 wird ausgesetzt.
Die Pflicht zur Dammung von Heizungs- und
Warmwasserrohren in unbeheizten Raumen
sowie zur Dammung der obersten Geschoss-
decke eines Hauses besteht fort. Zusatzlich
werden in der EnEV 2014 die Anforderungen
an die Verwendung der Energieausweise (Er-
stellung, Veroffentlichung, Kontrolle) deutlich
verscharft und ausgeweitet.

Eine wesentliche Neuerung mit Bezug auf die
Energieerzeugung istim § 5 ,Anrechnung von
Strom aus erneuerbaren Energien“ der EnEV

2014 zu finden. Danach kann selbst erzeug-
ter Strom aus erneuerbaren Energien von
dem flr das Gebaude berechneten Endener-
giebedarf abgezogen werden, wenn er

- ,im unmittelbaren raumlichen Zusammen-
hang zu dem Gebaude erzeugt wird und

— vorrangig in dem Gebéude unmittelbar
nach Erzeugung oder nach voribergehen-
der Speicherung selbst genutzt und nur
die uberschiissige Energiemenge in ein
offentliches Netz eingespeist wird.”

Die maximal anrechenbare Strommenge darf
die in der Energiebilanz angesetzte Strom-
menge flr die jeweilige Nutzung nicht Uber-
schreiten. Somit kann der Strombedarf fir
die Hilfsenergie der Heizung und ggf. Liftung
sowie flr die Heizung und Warmwasserbe-
reitung gemindert werden. Dieser Strombe-
darf wird gemaB Energiebilanz nach Anlage
1 Nummer 2 der EnEV 2014 als Monatswert
bestimmt.

Die rechnerische Ermittlung der selbst er-
zeugten Strommenge erfolgt als Monatswer-
te gemaB DIN V 18599 Teil 9 End- und Pri-
marenergiebedarf von stromproduzierenden
Anlagen. Stromproduzierende Anlagen aus
erneuerbare Energien konnen Photovoltaik-
Anlagen, Windkraft-Anlagen oder KWK-Anla-
gen mit Befeuerung durch erneuerbare Ener-
gien sein.

7 Energieeinsparverordnung vom 18.11.2013 (BGBI. 1 S. 3949, 3951 ff), § 5
8 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 7.08.2008 (BGBI. 1 S. 3044, 3051), § 1 Abs. 2
% Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 7.08.2008 (BGBI. 1 S. 3044, 3051), Nummer VIl der Anlage



3.4 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)

Das EEWarmeG will die Verwendung erneu-
erbarer Energien bei der Warme- und Kalte-
versorgung von Gebauden vorantreiben. Es
trat am 1.01.2009 als Folge des Integrierten
Energie- und Klimakonzeptes (IEKP) von 2007
in Kraft. Erstmals wurde fiir Neubauten die
Verwendung erneuerbarer Energien vorge-
schrieben (Nutzungspflicht gemaB § 3 Abs. 1
EEWarmeG). So sollte das im IEKP beschlos-
sene Ziel, 14 % des Endenergieverbrauchs
flr Warme und Kalte bis 2020 durch erneuer-

bare Energien beizutragen, erreicht werdené.
Das EEWarmeG wurde am 22.12.2011 letzt-
malig geandert.

Der nach Vorgabe der EnEV berechnete Ener-
giebedarf einer neuen Immobilie ist durch
erneuerbare Energien gemaB § 2 Abs. 1
(Geothermie, Umweltwarme, solare Strah-
lungsenergie und Biomasse) nach folgenden
Quoten durch einen Energietrager oder eine
Kombination mindestens abzudecken:

Anforderungen des EEWarmeG an die Nutzung erneuerbarer Energien

Energieart Nutzungsanforderungen Deckungsrate
Endenergiebedarf
Warme
Solarthermie Solarkollektoren mit dem europdischen Prifzeichen ,Solar Keymark” >15 %
(vereinfacht Kollektorflache bei Mehrfamilienhausern 3 % der
beheizten Nutzflache)
Biogas Einsatz in KWK-Anlagen und Aufbereitung und Einspeisung auf bestem >30 %
Stand der Technik nach § 41f Abs. 1 GasNZV
Flissige Nutzung in Heizkesseln mit bestem Stand der Technik und Einhaltung > 50 %
Biomasse von Nachhaltigkeitsanforderungen nach NachV-BioSt
Feste Biomasse  Kessel oder Ofen mit Kesselwirkungsgrad von mind. 86 % bei >50 %
< 50 kW, sonst 88 % und Einhaltung der BimSchV
Geothermie, Effiziente Warmepumpen mit definierten Anforderungen an die > 50 %
Umweltwéarme Jahresarbeitszahl und mit Priifzeichen ,Euroblume”, ,Blauer Engel”
oder ,European Quality Label for Heat Pumps (V1.3)”

Abb. 4: Anforderungen des EEWarmeG an die Nutzung erneuerbarer Energien

Sofern diese Quoten nicht eingehalten wer-
den, konnen ErsatzmaBnahmen nach § 7
EEWarmeG durch den Immobilienbesitzer wie
folgt vorgenommen werden.

— Nutzung von Abwarme zu 50 % des Ener-
giebedarfs

— Nutzung der Warme aus KWK-Anlagen
zu mindestens 50 %, sofern die Anlagen
hocheffizient sind (Einsparung von min-
destens 10 % der eingesetzten Energie

gegeniiber einer getrennten Erzeugung
von Warme und Strom)

- Steigerung der Energieeffizienz des Ge-
baudes z. B. durch Warmedammung um
mindestens 15 % gegenlber den Mindest-
anforderungen der jeweils aktuellen EnEV

— Nutzung von Fernwarme oder Fernkalte,
sofern diese zu mindestens 50 % aus KWK
oder Abwarmeanlagen oder ,zu einem we-
sentlichen Anteil aus Erneuerbaren Energi-
en” gespeist wird.
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Baden-Wirttemberg hat mit einem eigenen
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz  auch
Bestandsgebaude in die Nutzungspflicht mit
aufgenommen. Sofern bei einem Bestands-
gebaude die Heizungsanlage ausgetauscht

wird, sind 10 % des Warmebedarfs durch
erneuerbare Energien zu decken. Auch hier
sind ErsatzmaBnahmen (z. B. Warmedam-
mung 30 % besser als in der EnEV 2007)
moglich.

3.5 Erneuerbare-Energien-Gesetz 2014 (EEG)

Lange stand die Novellierung des Geset-
zes fur den Ausbau erneuerbarer Energien
(Erneuerbare-Energien-Gesetz EEG) in der
offentlichen Diskussion. Insbesondere die
Hohe der EEG-Umlage, die geplante Betei-
ligung von Eigenverbrauchern an den Kos-
ten der Energiewende sowie die Entlastung
stromintensiver Unternehmen riefen mas-
sive Proteste hervor und flihrten zu meh-
reren Anpassungen des Gesetzentwurfes.
Die Novellierung des EEG inkl. der Anlagen-
registerverordnung wurde am 27.06.2014
in der 2. und 3. Lesung vom Bundestag be-
schlossen, am 11.07.2014 vom Bundesrat
bestatigt und wird zum 1.08.2014 giiltig.

Das EEG trat erstmals am 1.04.2000 in
Kraft und wurde 2004, 2009 und 20121
geandert. Mit dem Erneuerbare-Energien-
Gesetz wurde eine Grundlage zum Ausbau

erneuerbarer Energien in Deutschland ge-
schaffen. Durch feste Vergltungen sowie
die garantierte Abnahme und die vorran-
gige Einspeisung des Stroms sollte den
erneuerbaren Energien der Markteintritt
ermoglicht werden. Zur Finanzierung der
Kosten wurde die sogenannte EEG-Umlage
eingefuhrt, die durch die Letztverbraucher
zu zahlen ist.

Ausnahmeregelungen fir energieintensive
Unternehmen habe dazu geflhrt, dass die-
se keine EEG-Umlage auf ihren bezogenen
Strom zu zahlen hatten. Mit steigender Zahl
der ausgenommenen Stromverbraucher
und hohen Zubauraten insbesondere im
Bereich Solarenergie erhohte sich der Um-
lagebetrag flir die verbleibenden, zumeist
Privathaushalte, was zu einem Anstieg der
EEG-Umlage gemaB Abb. 5 gefiihrt hat.

10 Novellierung des EEG trat am 1.01.2012 in Kraft, Veroffentlichung am 4.08.2011 (BGBI 1 Nr. 42, S. 1634)
1 http://de.statista.com/graphic/1/152973/eeg-umlage-entwicklung-der-strompreise-in-deutschland-seit-2000.jpg,

Abruf vom 11.06.2014



Hohe der EEG-Umlage flir Haushaltsstromkunden in Deutschland in den
Jahren 2003 his 2014 {in Euro-Cent pro Kilowattstunde )
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Abb. 5: Entwicklung der EEG-Umlagel!

Trotz aller Kritik und komplexer Problem-
stellungen sind die erneuerbaren Energien
inzwischen zu einer tragenden Saule der
Stromversorgung geworden. Etwa 25 % des
verbrauchten Stroms in Deutschland wird
aus erneuerbaren Energien gewonnen.

Mit der Novellierung des EEG soll der Aus-
bau der erneuerbaren Energien weiter for-
ciert werden. Der Anteil der erneuerbaren
Energien soll It. § 1 auf etwa 40 bis 45 %
im Jahr 2025 und zwischen 55 und 60 % im
Jahr 2035 erhoht werden. Die wesentlichen
Ziele des neuen EEG liegen in der Steuerung
der Ausbauziele, einer deutlichen Kostenre-
duzierung des weiteren Ausbaus sowie einer

breiteren Verteilung der Kosten und letztlich
in einer besseren Marktintegration der er-
neuerbaren Energien (§ 2).

Zur Steuerung der Ausbauziele wurden im §
3 des neuen EEG konkrete Mengenziele (Aus-
baukorridore) fir den jahrlichen Zubau der ein-
zelnen Technologien verankert. Danach soll
beispielsweise der jahrliche Zubau an Solar-
energieanlagen bei 2,5 Gigawatt liegen, der
Zubau von Biomasseanlagen bei ca. 100 Me-
gawatt. Die Mengensteuerung erfolgt dabei
uber einen sog. ,atmenden Deckel®, d.h. wenn
mehr Anlagen zugebaut werden als nach Aus-
baukorridor vorgesehen, sinken automatisch
die Fordersatze flr weitere Anlagen.
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Die Kostensenkung fiir den Ausbau erneuer-
barer Energien soll durch die Fokussierung
auf ginstige Technologien wie Windenergie
und Photovoltaik erfolgen. Bestehende Uber-
forderungen sollen durch stufenweise Reduk-
tion der Fordersatze abgebaut werden. Die
Kostenverteilung erfolgt kiinftig auf breiterer
Basis, indem auch Stromeigenverbrauch,
der bislang von der EEG-Umlage befreit war,
an der Umlage beteiligt wird. Fiir strominten-
sive Unternehmen wurden dagegen Ausnah-
meregelungen fiir die EEG-Umlage geschaf-
fen, um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern.
An die Stelle der EEG-Umlage-Befreiung sind
verringerte Umlagebetrage getreten, so
dass die Regelungen den Vorgaben der EU
entsprechen.

Ein Kernanliegen des neuen EEG ist die
verbesserte Integration der erneuerbaren
Energien am nationalen und europaischen
Strommarkt. Betreiber groBerer Anlagen
sind nun verpflichtet, den erzeugten Strom
direkt zu vermarkten. Dieses Modell wird
schrittweise eingefiihrt. Ab dem 1.08.2014
betrifft dies Neuanlagen ab einer Leistung
von 500 kW, ab 1.01.2016 sind Neuanla-
gen ab einer Leistung von 100 kW betrof-
fen. Weiterhin soll kinftig anstelle fester
Vergutungssatze die Forderhohe uber Aus-
schreibungen am Markt ermittelt werden.
Zunachst sind dabei Pilotausschreibungen
fur Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen gesetz-
lich verankert.

Der an der EEG-Anlage liegende Netzbetrei-
ber ist zum Anschluss der Anlage an das
offentliche Netz verpflichtet und muss den
erzeugten Strom vorrangig in das offentliche
Netz einspeisen (§ 8).

KWK-Anlagen mit einer Leistung von mehr
als 100 kWel oder Photovoltaik-Anlagen mit
einer installierten Leistung zwischen 30 und
100 kWp sind nach § 9 des EEG technisch so
auszustatten, dass die Einspeiseleistung bei
Netzuberlastung ferngesteuert reduziert wer-
den kann. Dies gilt auch fiir Photovoltaik-Anla-
gen unter 30 kWp Leistung, sofern nicht bei
den Kleinanlagen am Verknupfungspunkt der
Anlage mit dem Netz die maximale Wirkleis-
tungseinspeisung auf 70 % der installierten
Leistung reduziert wird. Diese Leistungsdros-
selung ist aber aus wirtschaftlichen Aspekten
zu vermeiden.

Fur die Ermittlung der installierten Leistung
gelten gemaB § 9 Abs. 3 mehrere Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus solarer Strah-
lungsenergie unabhangig von den Eigen-
tumsverhaltnissen als eine Anlage, wenn sie
sich auf demselben Grundstiick oder sonst
in unmittelbarer Nahe befinden und inner-
halb von 12 aufeinanderfolgenden Kalen-
dermonaten in Betrieb genommen wurden.
Somit sind unter wohnungswirtschaftlichen
Gesichtspunkten Photovoltaikanlagen in zu
modernisierenden Quartieren als eine Anla-
ge zu bewerten.

Nachfolgend werden weitere wesentliche
Neuerungen des EEG im Uberblick darge-
stellt:



3.5.1 EEG-Umlage auf Eigenverbrauch

Bislang war der eigenverbrauchte Strom von
der Zahlung der EEG-Umlage befreit. Mit der
Novellierung des EEG unterliegt nun auch
der Eigenverbrauch der EEG-Umlage, wenn
auch mit einem reduzierten Anteil. Im EEG
2014 wurde erstmals eine Legaldefinition
der ,Eigenversorgung“ aufgenommen. Ge-
maB § 5 Nr. 12 ist die Eigenversorgung ,,...
der Verbrauch von Strom, den eine natiirli-
che oder juristische Person im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang mit der Strom-
erzeugungsanlage selbst verbraucht, wenn
der Strom nicht durch ein Netz durchgeleitet
wird und diese Person die Stromerzeugungs-
anlage selbst betreibt.”

Die EEG-Umlage fiir Eigenversorger ist im §
61 geregelt. Danach sind nach einer Uber-
gangszeit mit reduzierten Satzen von 30
bzw. 35 % ab 1.01.2017 40 % der EEG-
Umlage auf den selbst verbrauchten Strom
zu zahlen. Voraussetzung fir die reduzierte

Umlage ist, dass eine Anlage auf der Basis
erneuerbarer Energien oder eine hocheffi-
ziente KWK-Anlage gem. KWKG betrieben
wird. Die Belastung mit der EEG-Umlage er-
folgt nur fiir Neuanlagen, Bestandsanlagen
sowie Anlagen, die lediglich erneuert und um
nicht mehr als 30 % erweitert werden, sind
nicht betroffen.

Ausnahmen bestehen fiir Strom, der zur
Stromerzeugung verwendet wird, bei Ei-
genversorgern, die nicht an ein Netz ange-
schlossen sind, sowie Eigenversorger, die
sich vollstandig Uber erneuerbare Energien
versorgen und fir nicht selbst verbrauchten
Strom keine Forderung in Anspruch nehmen.
Daruber hinaus wurde eine Bagatellgrenze
von 10 kW festgelegt, d.h. selbst verbrauch-
ter Strom aus Anlagen mit einer Leistung
von hochstens 10 kW unterliegt bis zu einem
jahrlichen Verbrauch von maximal 10 Mega-
wattstunden nicht der EEG-Umlage.

3.5.2 Forderung des Stroms aus erneuerbaren Energien

Die finanzielle Forderung des Stroms aus er-
neuerbaren Energien ist im Teil 3, §§ 19-55,
geregelt. Grundsatzlich kann zur Forderung
eine Marktpramie in Anspruch genommen
werden, wenn der Strom direkt vermarktet
wird. Alternativ besteht ein Anspruch auf
Einspeisevergltung, wenn der Strom in das
offentliche Netz eingespeist wird. Ein monat-
licher Wechsel der Forderarten ist moglich,
ebenso die Aufteilung des Stroms nach For-
derarten (Einspeisung, Direktvermarktung).

Die Forderdauer betragt, wie bereits im EEG
2012, 20 Jahre. Die Vergiitungssatze sind

weiterhin degressiv und werden dariber hin-
aus in Abhangigkeit zugebauter Kapazitaten
angepasst.

Eine Uber- oder Unterschreitung des geplan-
ten Zubaukorridors fihrt zu einer Erhéhung
oder Reduktion der Vergltungsabsenkung.
Neu ist, dass der Anspruch auf Einspeisever-
glitung gem. § 37 nur noch fiir kleine Anlagen
besteht. Als kleine Anlagen gelten dabei bis
zum 31.12.2015 Anlagen mit einer Leistung
bis zu 500 kW und ab 1.1.2016 Anlagen mit
einer Leistung bis 100 kW. Der Strom aus
groBen Anlagen ist direkt zu vermarkten.
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Forderung Solarstrom

Die Vergitungssatze bei Einspeisung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie sind zu-
nachst von der AnlagengroBe abhangig. Ge-
maB § 51 betragt die Vergitung von Strom
aus Photovoltaik-Anlagen

e bei Anlagen mit einer Leistung von bis zu
10 kWp 13,15 ct/kWh

¢ bei Anlagen mit einer Leistung von bis zu
40 kWp 12,80 ct/kWh

e bei Anlagen mit einer Leistung von bis zu
1 MWp 11,49 ct/kWh und

* bei Anlagen mit einer Leistung von bis
10 MWp 9,23 ct/kWh

Die Vergiitungssatze sind degressiv und wer-
den gemaB § 31 ab dem 1.09.2014 mo-
natlich um 0,5 % gesenkt. Eine weitere An-
passung erfolgt in Abhangigkeit zugebauter
Kapazitaten in Deutschland. Die Absenkung
der Vergltung erhoht sich auf 1 % - 2,8 % pro
Monat, wenn der vorgegebene Zubaukorridor
uberschritten wird (z. B. Erhdhung auf 1 % bei
Uberschreitung um bis zu 900 MWp).

Die Absenkung der Vergltung verringert sich
dagegen auf 0,25 % bzw. 0 %, wenn der Aus-

baukorridor um bis 900 MWp unterschritten
wird. Bei signifikanter Unterschreitung des
Zubaukorridors erfolgt darliber hinaus eine
einmalige Anhebung der Vergutungssatze des
§ 51 um 1,5 %. Voraussetzung fiir die Vergi-
tung ist, dass sich die Anlage in, an oder auf
einem Gebaude befindet, da fir Freiflachen-
anlagen zu Ermittlung der Vergutungssatze
ein Ausschreibungsverfahren gemaB § 55
vorgeschrieben ist.

Die Forderung von Solarstrom nach EEG fir
Neuanlagen endet gemaB § 29, sobald durch
die Netzagentur eine Gesamtleistung aus Pho-
tovoltaikanlagen von 52.000 MWp festgestellt
und veroffentlicht wurde. Zum 31.05.2014
betrug dieser Wert 36.519 MWp.!?

Die Vergutungssatze fir PV-Anlagen sind in
den vergangenen Jahren signifikant gesun-
ken. Betrugen die Einspeisevergitungen im
Jahr 2012 fir Anlagen bis 10 kWp 19,50 ct/
kWh, bis 40 kWp 18,50 ct/kWh, bis 1 MWp
16,50 ct/kWh und bis 10 MWp 13,50 ct/kWh,
so sind es inzwischen nur noch 13,15 ct/kWh
fir Anlagen bis 10 kWp und 9,23 ct/kWh fiir
groBe Anlagen von bis zu 10 MW.

12 http://www.bundesnetzagentur.de/DE /Sachgebiete/ElektrizitaetundGas/Unternehmen_Institutionen/ Erneuer-
bareEnergien/Photovoltaik/DatenMeldgn_EEG-VergSaetze/DatenMeldgn_EEG-VergSaetze_node.html, Abruf vom

3.07.2014

13 siehe hierzu Kap. 6.2.4 ,Vermarktungswege®, Direktvermarktung

14 Novellierung des KWKG, Veroffentlichung am 12.07.2012 (BGBI 1, S. 1494)

15 Hocheffizient im Sinne der Richtlinie 2004/8/EG des Européischen Parlament und des Rates vom 11.02.2004 lber
die Forderung einer am Nutzwarmebedarf orientierten Kraft-Warme-Kopplung im Energiebinnenmarkt, ABI. EU NR.

L52 S.50



Direktvermarktung

Mit dem EEG 2012 wurde erstmals die Mog-
lichkeit der Direktvermarktung geschaffen.
Der erzeugte Strom kann damit iiber das
offentliche Netz direkt an einen Abnehmer
verauBert werden. Die Preisdifferenz, die sich
zwischen durchschnittlichem Verkaufspreis
und der alternativen Einspeisevergutung er-
gab, wurde durch die sogenannte Marktpra-
mie ausgeglichen. Daruber hinaus konnten
weitere Pramien und Boni in Anspruch ge-
nommen werden.

Im neuen EEG wurde der Begriff der Direkt-
vermarktung als Legaldefinition neu aufge-
nommen. Die Direktvermarktung wird nach
§ 5 Nr. 9 definiert als ,...die VerauBerung

von Strom aus erneuerbaren Energien oder
aus Grubengas an Dritte, es sei denn, der
Strom wird in unmittelbarer raumlicher Nahe
zur Anlage verbraucht und nicht durch ein
Netz durchgeleitet.” Die Direktvermarktung
ist nach dem EEG 2014 fir neue, groBe
Anlagen verpflichtend, fir kleinere Anlagen
besteht dagegen weiterhin ein Wahlrecht zwi-
schen Direktvermarktung und Einspeisung.
Der Anspruch auf Zahlung einer Marktpramie
bei Direktvermarktung bleibt erhalten. Entfal-
len sind z.T. jedoch zusatzliche Pramien und
Boni, die nach EEG 2014 in die Marktpramie
einkalkuliert werden. Vorgesehen ist, dass
auch die Hohe der Marktpramie kinftig tiber
Ausschreibungen am Markt ermittelt wird!3,

3.6 Kraft-Warme-Kopplungsgesetz (KWKG)

Der Zweck des KWKG ist es, im Interesse
der Energieeinsparung, des Umweltschut-
zes und der Erreichung der Klimaschutzziele
der Bunderegierung den Anteil der Stromer-
zeugung durch KWK-Anlagen auf 25 % des
Gesamtstromverbrauchs bis 2020 zu erho-
hen. GemaB § 1 des KWKG soll dies ,durch
die Forderung der Modernisierung und des
Neubaus von Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(KWK-Anlagen), die Unterstiitzung der Markt-
einflihrung der Brennstoffzelle und die Forde-
rung des Neu- und Ausbaus von Warme- und
Kéltenetzen sowie des Neu- und Ausbaus
von Warme- und Kaltespeichern, in die War-
me oder Kalte von KWK-Anlagen eingespeist
werden®, erfolgen.

Das KWKG trat am 1.04.2002 in Kraft und l6s-
te das Gesetz zum Schutz der Stromerzeugung
aus Kraft-Warme-Kopplung vom 12.05.2000

als KWK-Vorschaltgesetz ab. Zwei folgen-
de Novellierungen wurden zum 1.01.2009
(KWKG 2009) und zum 19.07.2012 (KWKG
2012)' glltig.

Analog zum EEG § 5 sind die Netzbetreiber
in § 4 KWKG 2012 verpflichtet, hocheffizien-
te KWK-Anlagen®® vorrangig an ihre Netzen
anzuschlieBen und den in den KWK-Anlagen
erzeugten Strom ,unverziiglich vorrangig ab-
zunehmen, zu lbertragen und zu verteilen®.
Der Netzbetreiber kann den aufgenommenen
KWK-Strom verkaufen oder zur Deckung des
eigenen Strombedarfs verwenden.

Der Anlagenbetreiber ist berechtigt, den in
das offentliche Netz eingespeisten Strom
selbst zu vermarkten. Fir diesen Strom ent-
fallt die Ankaufs- und Vergiitungspflicht des
Netzbetreibers (KWKG § 4 Abs. 2a). In die-
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sem Falle besteht der Anspruch des Anlagen-
betreibers auf die Stromzuordnung in einem
eigenen Bilanzkreis.

Fir den aufgenommenen KWK-Strom ist zwi-
schen Anlagenbetreiber und Netzbetreiber
ein Preis flr die Stromeinspeisung zu verein-
baren. Kommt es zu keiner Einigung, gilt der
ubliche Preis als vereinbart. Als tblicher Preis
gilt flir KWK-Anlagen mit einer elektrischen
Leistung bis zu 2 MW der durchschnittliche
Preis fir Grundlaststrom an der Stromborse
EEX in Leipzig im jeweils vorangegangenen
Quartal. Kann der KWK-Anlagenbetreiber dem
Netzbetreiber einen Dritten nennen, der den
KWK-Strom zu einem hoheren Preis kaufen
will, muss der Netzbetreiber diesen Preis an
den Anlagenbetreiber weiterleiten und den
Strom an den Dritten liefern.

Zusatzlich zu dem ublichen Preis flr den ein-
gespeisten Strom erhalt der KWK-Anlagenbe-
treiber jene Netznutzungsendgelte, die durch
die dezentrale Einspeisung durch die KWK-
Anlage vermieden werden (§ 4 Abs. 3).

Der Betreiber einer KWK-Anlage hat das
Recht auf die Zahlung eines Zuschlages
(,KWK-Zuschlag”), sofern diese Anlage im
Zeitraum 1.1.2009 bis 31.12.2020 in Dau-
erbetrieb genommen wird und keine Fern-
warmversorgung aus KWK-Anlagen verdrangt
(§ 5 Abs. 1). Der Anspruch besteht sowohl fiir
KWK-Anlagen mit fabrikneuen Hauptbestand-
teilen wie auch fir modernisierte Anlagen,
die nach Austausch wesentlicher, die Effizi-
enz bestimmender Anlagenteile mit einem
Kostenvolumen von mindestens 25 % der
Neukosten als hocheffizient anzusehen sind.
Die Berechtigung fiir den KWK-Zuschlag ist an

die Zulassung der KWK-Anlage auf Antrag des
Betreibers bei der BAFA gebunden.

Zur Ermittlung der Zuschlagshohe wird die elek-
trische Leistung der Anlage herangezogen. Als
eine Anlage gelten auch mehrere kleine KWK-
Anlagen, wenn diese unmittelbar miteinander
verbunden und an einem Standort innerhalb
von 12 aufeinanderfolgenden Kalendermona-
ten in Dauerbetrieb genommen wurden.

Nach § 7 des KWKG betragt die Hohe des
KWK-Zuschlages in Abhangigkeit von der An-
lagengroBe

- Kleine KWK-Anlagen mit einer elektri-
schen Leistung bis 50 kW:
5,41 ct/kWh wahlweise flr einen Zeitraum
von 10 Jahren oder fiir die Dauer von
30.000 Vollbenutzungsstunden ab Aufnah-
me des Dauerbetriebs der Anlage.

- Kleine KWK-Anlagen mit einer elektri-
schen Leistung von 50 kW bis 2 MW:
Fir 30.000 Vollbenutzungsstunden erhalt
der Leistungsanteil bis 50 kW einen Zu-
schlag von 5,41 ct/kWh, der Leistungsan-
teil 50 - 250 kW von 4,0 ct/kWh und fiir
den Leistungsanteil tiber 250 kW von 2,4
ct/kWh.

- GroBe KWK-Anlagen mit einer elektri-
schen Leistung groBer 2 MW:

- Fir 30.000 Vollbenutzungsstunden erhalt
der Leistungsanteil bis 50 kW einen Zu-
schlag von 5,41 ct/kWh, der Leistungsan-
teil 50 - 250 kW von 4,0 ct/kWh, fir den
Leistungsanteil tber 250 kW — 2 MW von
2,4 ct/kWh und den Leistungsanteil iber
2 MW von 1,8 ct/kWh.



- Modernisierte KWK-Anlagen nach § 5
Abs. 3 KWKG:
5,41 ct/kWh wahlweise flr einen Zeit-
raum von 5 Jahren oder flir die Dauer von
15.000 Vollbenutzungsstunden ab Auf-
nahme des Dauerbetriebs der Anlage. Bei
Modernisierungskosten von mehr als 50
% der Neubaukosten verdoppeln sich die
forderfahigen Laufzeiten.

Die Zuschlagszahlungen fiir KWK-Strom aus
KWK-Anlagen dirfen insgesamt 750 Mio. €
pro Kalenderjahr nicht Gberschreiten. Andern-
falls werden die Zuschlagszahlungen fiir gro-
Be KWK-Anlagen (> 10 MWel) entsprechend
gekirzt.

Der KWK-Zuschlag nach § 7 ist durch den
Netzbetreiber auch fiir jenen Stromanteil des
KWK-Stromes an den Anlagenbetreiber zu
zahlen, der nicht in ein Netz fir die allgemet-
ne Versorgung eingespeist wird (§ 4 Abs. 3a).

Der Nachweis uber den eingespeisten KWK-
Strom ist durch den Betreiber der KWK-An-
lage oder ein von ihm beauftragten Dritten
monatlich an die zustandige Stelle sowie den
Netzbetreiber vorzunehmen. Zur Feststellung
der eingespeisten Strommenge hat der Netz-
betreiber auf Kosten des Betreibers der KWK-
Anlage geeignete, geeichte Messeinrichtun-
gen anzubringen. Bei KWK-Anlagen bis 100
kW kann der Betreiber diese Messeinrichtung
selbst anbringen. Beim Betrieb einer Kunden-
anlange zur Stromnutzung in einem eigenen
Netz sind die erforderlichen Messstellen
komplett durch den Anlagenbetreiber einzu-
richten. Fur den Messstellenbetrieb und die
Messung gelten die Vorschriften der §§ 21b
bis 21h des Energiewirtschaftsgesetzes.

Der Betreiber der KWK-Anlage hat bis um
31.03. eines jeden Jahres eine nach den
anerkannten Regeln der Technik erstell-
te Abrechnung der zustandigen Stelle und
dem Netzbetreiber vorzulegen. Eine der-
artige Abrechnung wird unterstellt, wenn
das Arbeitsblatt FW 308 ,Zertifizierung von
KWK-Anlagen — Ermittlung des KWK-Stroms*
des AGFW Energieeffizienzverband fir War-
me, Kalte und KWK e.V. in der jeweils glti-
gen Fassung genutzt wird. Die Abrechnung
muss Angaben zur eingespeisten und zur
selbstvermarkteten Strommenge auBerhalb
offentlicher Netze beinhalten. Weitere Anga-
ben sind die KWK-Nettostromerzeugung, die
KWK-Nutzwarmeerzeugung, die Brennstoffart
und der Brennstoffeinsatz sowie die seit Auf-
nahme des Dauerbetriebes erreichten Vollbe-
nutzungsstunden. Die Abrechnung muss von
einem Wirtschaftspriifer oder einem vereidig-
ten Buchpriifer testiert sein.
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4 Energetische Projekte in der Wohnungswirtschaft

4.1 Auswertung von Verdffentlichungen

Als Uberblick tber die in jiingerer Vergangen-
heit realisierten Projekte mit Einsatz erneuer-
barer Energien oder innovativen technischen
Anlagen und Konzepten in der Strom- und/
oder Warmeerzeugung wohnungswirtschaft-
licher Unternehmen wurde eine umfangrei-
che Recherche in einschlagigen Fachzeit-
schriften sowie im Internet durchgefiihrt.

4.1.1 Rechercheergebnisse

Anzahl Projekte mit Beispielcharakter

Insgesamt ergaben sich aus der Recherche
119 Projekte, bei denen erneuerbare Ener-
gien oder andere innovative technische An-
lagenkonzepte mit Beispielcharakter einge-
setzt werden. 24 Projekte hiervon entfielen
auf Genossenschaften, die dem Verein ,Woh-
nen in Genossenschaften e.V.“ Minster ange-
horen und spater, erganzt durch eine Frage-
bogenaktion detailliert ausgewertet wurden
(vgl. Kap. 4.2). 95 Projekte entfielen auf an-
dere wohnungswirtschaftliche Unternehmen
und wurden mit Blick auf die wichtigsten Pro-
jektdaten analysiert. Untersucht wurde dabei,
welche Technologie eingesetzt wurde, ob die
Projekte im Bestand oder im Rahmen eines

Unternehmen mit innovativen Projekten

Die 0. g. 95 Projekte wurden durch insgesamt
67 Unternehmen initiiert. Im Durchschnitt
wurden damit je Unternehmen 1,4 Projekte
realisiert. Dies bestatigt den Trend, der sich
aus der detaillierteren Umfrage unter den Mit-
gliedern des Vereins ,Wohnen in Genossen-
schaften e.V.” Minster abzeichnete, dass Un-
ternehmen, die sich intensiv mit der Thematik
eigener Warme- und Stromerzeugung ausein-

Die Recherche erfolgte deutschlandweit
sowie fir alle Gesellschaftsformen flr den
Zeitraum von 2005 bis 2013, wobei die
uberwiegende Zahl der Veroffentlichungen
aus den Jahren 2011 und 2012 stammt. Be-
rucksichtigt wurden dabei sowohl innovative
Projekte zur Warme- als auch zur Stromver-
sorgung.

Neubauprojektes initiiert wurden und welche
BestandsgroBe versorgt wird. Letztlich wur-
de recherchiert, wie der Betrieb der Anlage
erfolgt, z. B. im Eigenbetrieb oder tber alter-
native Betriebskonzepte, und wie der Strom
bei den hier relevanten Projekten verwendet
wird. Nicht alle Informationen lieBen sich mit
vertretbarem Aufwand ermitteln, so dass die
erstellten Auswertungen uberwiegend auch
eine Kategorie ,keine Angabe“ beinhalten.
Je hoher der Anteil der Projekte, fiir die zu
bestimmten Sachverhalten keine Informati-
on vorhanden war, desto mehr ist auch die
Grundaussage der jeweiligen Auswertung zu
relativieren.

andersetzten, i. d. R. auch mehrere Projekte
iIm Bestand realisierten.

Nachfolgende Grafik zeigt die Rechtsform der
Unternehmen, die mit innovativen Projekten
im Bereich der Energieerzeugung tatig sind.
Danach sind es mit 63 % vor allem Genos-
senschaften, die bereits Projekte umgesetzt
haben. Der Anteil an Unternehmen in Form



einer GmbH, und hier insbesondere kommu-  Form von Aktiengesellschaften sind aufgrund
nale Wohnungsunternehmen, stellen knapp ihrer Unternehmenszahl in Deutschland natur-
30 % der Projekte. Wohnungsunternehmen in -~ gemaB mit nur geringem Anteil vertreten.

Abb. 6: Unternehmen nach Rechtsform mit innovativen Energieprojekten

Bei der projektbezogenen Analyse der Rechts-  erzeugung sind leichte Unterschiede zu erken-
form in Abhangigkeit von Warme- oder Strom-  nen:

Rechtsform | Projekte Stromerzeugung Projekte Warme Projekte gesamt
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
AG 7 12 % 2 5% 9 9 %
GmbH 17 30 % 12 32 % 29 31 %
eG 33 58 % 24 63 % 57 60 %
57 100 % 38 100 % 95 100 %

Abb. 7: Gliederung der Projekte nach Energieart und Gesellschaftsform

Abb. 7 zeigt, dass sich Aktiengesellschaften  Wohnungsgenossenschaften bei der reinen
und GmbHs tendenziell starker im Bereich Warmeerzeugung einen deutlich hoheren An-
der Stromerzeugung engagieren, wahrend teil aufweisen.
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Warme- und Stromerzeugung

Mit Blick auf die Art der Energieerzeugung
war festzustellen, dass bei 38 der ausgewer-
teten Projekte und damit etwa 40 % auf eine

Verwendete Technologie

Die Auswertung der Projekte nach Art der ein-
gesetzten Technologie ergab, dass vor allem
BHKW und Solarthermie (mit 39 bzw. 40 %)
Verwendung finden. Dariiber hinaus werden
bei knapp 28 % der Projekte Photovoltaik-
Anlagen eingesetzt. Vor allem Windkraft und
Geothermie aber auch virtuelle Kraftwerke

reine Warmeerzeugung abgestellt wurde, bei
57 Projekten und rund 60 % wurde dagegen
auch oder nur Strom erzeugt.

scheinen dagegen in der Praxis eine unterge-
ordnete Rolle zu spielen. Die nachstehende
Grafik zeigt die Gliederung der Projekte nach
Technologien, Mehrfachnennungen waren da-
bei moglich. Bei etwa der Halfte aller unter-
suchten Projekte wurden 2 oder mehr unter-
schiedliche Technologien parallel verwendet.

Abb. 8: Projektverteilung auf Technologien



Projekte in Bestand und Neubau

Wie sich die realisierten Projekte auf vorhan-
dene Bestande und Neubauten verteilen, zer
gen nachfolgende Abbildungen. Mit Blick auf
alle untersuchten Projekte wurden etwa 66 %
in vorhandenen Bestanden und etwa 29 % im

Rahmen von Neubauvorhaben realisiert. Bei
ca. b % der Projekte werden sowohl Bestands-
als auch Neubauten versorgt. Damit liegt der
Fokus bisher realisierter Projekte eindeutig
auf der Modernisierung von Bestandsbauten.

r

Bestand &
Neulau
o

Abb. 9: Projektverteilung auf Neubau/Bestandsmodernisierung
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Bei differenzierter Auswertung der Ergebnis-  konzentrieren, wahrend Projekte zur aus-
se nach Warme- und Stromerzeugung zeigt schlieBlichen Warmeerzeugung vorrangig in
sich jedoch, dass sich Projekte zur Stromer-  Neubauten realisiert wurden.

zeugung klar auf Bestandsmodernisierungen

a0
BStromerreugung
B -
E BWirmeerzeugung
TO%
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3 4w -
5 % |
]E 20%
10% -
0% + L
Bestand MEubau Bestand+Neubau

Abb. 10: Projektverteilung auf Bestand/Neubau differenziert nach Strom- und Warmeerzeugung



Projekt- und BestandsgroBen

Die Auswertung der Projekte nach der Anzahl
versorgter Wohnungen zeigt einen deutlichen
Schwerpunkt bei ca. 100 bis 500 versorgten
Wohnungen. Bei Auswertung der Projekte
nach Warme- und Stromerzeugung stellt sich
das Ergebnis jedoch signifikant anders dar.
Wahrend Projekte mit reiner Warmeerzeugung
tendenziell kleiner dimensioniert sind und ih-
ren Schwerpunkt mit einem Anteil von ca.

29 % auf Bestanden mit 21 bis 50 Wohnungen
haben, sind Projekte zur Stromversorgung
deutlich groBer ausgelegt. Hier werden mit
knapp 39 % vor allem Quartiere mit 100 bis
500 Wohnungen versorgt. Einzelobjekte oder
sehr kleine Quartiere bis 20 Wohnungen sind
hier die Ausnahme. Die nachfolgende Grafik
zeigt die Dimensionierung der Projekte in Ab-
hangigkeit der Warme- und Stromerzeugung.

45%
- WProjekte Stromerieugung
4
EProjekie Wirmierleugung
e
06

25%

Antell an wntersachben Projekien
[jevreils Shrom -oder Wik eerzeugung)
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.-
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Anzahl versorgter Wohnungen

!

o
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= Il

Abb. 11: Projektverteilung nach Anzahl versorgter Wohnungen
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Betriebskonzept

Im Zusammenhang mit der Umsetzung inno-
vativer Projekte zur Energieerzeugung ist ne-
ben der technischen Losung sowie der GroBe
und Struktur des versorgten Bestandes vor
allem auch die Betriebsart von Interesse.
Unterschieden wurde hierbei zwischen Eigen-

betrieb, Eigenbetrieb als Energiegenossen-
schaft, Betrieb uber ein Tochterunternehmen,
der Kooperation Uber ein Joint-Venture sowie
dem Betrieb im Contracting. Die Verteilung
bei den untersuchten Projekten stellt sich wie
folgt dar.

loint-Yenture; 3,2%

Tochterunternehmen
(GmbH); 8, 4%

Abb. 12: Projektverteilung nach Betriebskonzept



Bezogen auf alle untersuchten Projekte ist
der Eigenbetrieb mit rund 41 % am starksten
vertreten, gefolgt von Contracting-Konstellati-
onen mit 22 %.

Von geringerer Bedeutung ist derzeit der
Betrieb Uber Tochterunternehmen oder Joint-
Ventures. Zum Betrieb energetischer Anlagen
uber eine ausgegrindete Energiegenossen-

schaft erbrachte die Recherche keine Ergeb-

nisse.

Auch die Betriebsart weist deutliche Unter-
schiede zwischen den Projekten zur Warme-
bzw. Stromerzeugung auf. Die nachfolgende
Tabelle zeigt die prozentualen Anteile der ein-
zelnen Betriebskonzepte differenziert nach
Strom- und Warmeerzeugung.

Betriebskonzept Projekte Projekte Projekte
Stromerzeugung  Warmerzeugung gesamt

Eigenbetrieb 38,6 % 44,7 % 41,1 %
Eigenbetrieb als Energiegenossenschaft 0,0 % 0,0 % 0,0 %
100%iges Tochterunternehmen (GmbH) 10,5 % 5,3 % 8,4 %
Joint-Venture 53 % 0,0 % 3,2%
Contracting 33,3 % 5,3 % 22,1 %
Keine Angabe 12,3 % 44,7 % 25,3 %

Abb. 13: Projektverteilung nach Betriebskonzepten

Die Auswertung macht deutlich, dass vor
allem in der Stromerzeugung alternative Be-
triebskonzepte genutzt werden. Projekte im
Eigenbetrieb weisen mit ca. 39 % den hochs-
ten Anteil auf. Im Vergleich zu Projekten mit
reiner Warmeerzeugung werden Stromprojek-
te jedoch vor allem Uber Contracting (33 %)
sowie auch Tochterunternehmen (11 %) reali-
siert. Im Bereich der Warmeerzeugung erfolgt
der Betrieb vornehmlich durch das eigene Un-
ternehmen (45 %), wahrend andere Betriebs-
konzepte keine wesentliche Rolle spielen.

Dies entspricht sicher der traditionellen, tber
das Mietrecht gefestigten Pflicht zur Warme-
versorgung durch den Immobilieneigentimer,
wahrend Strom neue Partnerschaften auch in
Folge der Komplexitat der Materie begunstigt.

Dabei hangt das Betreiberkonzept vor allem
auch von der gewahlten technischen Losung
ab. Wahrend BHKW (berdurchschnittlich hau-
fig im Contracting betrieben werden, erfolgt
der Betrieb der ubrigen technischen Anlagen
vor allem als Eigenbetrieb.
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Stromverwendung

Letztlich wurde im Rahmen der Literaturre-
cherche ausgewertet, wie der erzeugte Strom
verwendet wird. Bei rund der Halfte der Pro-
jekte wird der erzeugte Strom fir mehrere
/wecke verwendet, z. B. Eigenverbrauch und
Netzeinspeisung der Uberschiisse. Mit einem
Anteil von rund 70 % aller ausgewerteten Pro-
jekte wurde der Strom dabei am haufigsten
ganz oder teilweise fiir eigene Zwecke, z.
B. die Versorgung des eigenen Verwaltungs-
gebaudes, zum Betrieb eigener technischer
Anlagen oder zur Versorgung des Gebaude-

bestandes mit Allgemeinstrom verwendet
(Eigenverbrauch). Bei 28 Projekten und damit
knapp 50 % wird der Strom in das offentliche
Netz eingespeist. Bei 9 dieser 28 Projekte
(=16 % aller ausgewerteten Projekte) erfolgt
eine ausschlieBliche Einspeisung in das offent-
liche Netz. Uberraschend war, dass bei 17
Projekten bereits ein Verkauf des Stromes an
die Mieter erfolgt. Dies entspricht knapp 30
%. Allerdings erfolgt der Verkauf an die Mieter
dabei fast ausschlieBlich im Wege des Con-
tracting oder uber ein Tochterunternehmen.

Anteil Projelte
g R F§R§§3FGE

L

I
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\

AN
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Abb. 14: Projektverteilung nach Arten der Stromverwendung (Mehrfachnennungen vorhanden)



4.1.2 Fazit

Die Literaturrecherche ergab, dass sich vor
allem Unternehmen in Form der Genossen-
schaft im Bereich der Energieerzeugung in
innovativen Projekten engagieren, wahrend
Aktiengesellschaften und GmbHs eher zu-
ruckhaltend sind. Allerdings ist das Engage-
ment im Bereich der Stromerzeugung hier
hoher als bei den Wohnungsgenossenschaf-
ten, die sich immer noch deutlich auf die
Warmeerzeugung konzentrieren. Ein Grund
konnte in den vorhandenen Unwagbarkeiten
im Bereich der ertragssteuerlichen Behand-
lung der Stromerzeugung bei Wohnungsge-
nossenschaften liegen (siehe Kap. 6.4).

Mit Blick auf die bevorzugt eingesetzten
Techniken sind es vor allem solarthermische
Anlagen und BHKW, aber auch Photovoltaik-
anlagen, die im Rahmen von Projekten zur
Energieerzeugung eingesetzt werden. Der
vergleichsweise hohe Anteil an BHKW besta-
tigte sich in der detaillierten Befragung der
Mitglieder des Vereins ,Wohnen in Genossen-
schaften e.V.“ Miinster (siehe Kap. 4.2).

Unter dem Aspekt der Bestandsstruktur lie-
Ben die Ergebnisse der Literaturrecherche
klar erkennen, dass Projekte, die sich aus-
schlieBlich auf die Warmeerzeugung konzen-
trieren, in erster Linie im Zusammenhang
mit der Errichtung von Neubauten stehen.
Projekte, die auch der Stromerzeugung die-
nen, werden dagegen vor allem im Zuge von
Bestandsmodernisierungen, z. B. zur Verbes-
serung der Energiebilanz, realisiert. Deutliche
Unterschiede zwischen Projekten der Strom-
und Warmeerzeugung zeigten sich auch bei
der ProjektgroBe. Bei Projekten, die ganz
oder teilweise der Stromerzeugung dienen,
werden deutlich groBere Bestande versorgt

als bei reiner Warmeversorgung. Auch im
Hinblick auf die Bestandsstruktur werden die
Erkenntnisse der Literaturrecherche durch
die durchgefiihrte Befragung von Wohnungs-
genossenschaften untermauert. Diese be-
statigt den vorrangigen Einsatz innovativer
Techniken zur Warme- und vor allem Stromer-
zeugung in vorhandenen Bestandsstrukturen
sowie die bevorzugte GroBenordnung von ca.
100 bis 500 zu versorgenden Wohnungen.

Die Analyse der Betriebskonzepte zeigte
deutliche Unterschiede zwischen Projekten
zur Warme- bzw. Stromversorgung. Im Be-
reich der Warmeversorgung erfolgt der mit
Abstand groBte Teil der Projekte tber einen
Eigenbetrieb, wahrend Projekte zur Stromver-
sorgung neben dem Eigenbetrieb mit einem
signifikanten Anteil auch im Contracting be-
trieben werden. Daruber hinaus wurden weite-
re Betriebskonzepte, wie Joint-Ventures oder
die Ausgrindung von Tochterunternehmen,
wenn auch mit deutlich geringerem Antell, an-
gegeben. Die Tendenz zur Risikoverlagerung
im Rahmen von Contracting und Tochterun-
ternehmen spiegelt sich auch in der Auswer-
tung der detaillierten Fragebogen in Kap. 4.2
wider.

Die Auswertung zur Verwendung des selbst
produzierten Stromes verdeutlichte, dass
der Strom bei den meisten Projekten (70 %)
ganz oder teilweise fir einen Eigenverbrauch
(inkl. Allgemeinstrom fiir Wohnungsbestand)
genutzt wird. Der Anteil der Projekte mit an-
teiliger oder vollstandiger Netzeinspeisung
liegt mit knapp 50 % an zweiter Stelle. Der
Anteil von Projekten, in denen bereits Strom
an die Mieter verauBert wird, ist mit etwa
30 % uberraschend hoch. Die Auswertung
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der Stromverwendung zeigt eine deutliche
Abweichung zur Befragung der Wohnungsge-
nossenschaften. Diese weist einen deutlich
hoheren Antell an Projekten aus, bei dem
Strom ganz oder teilweise ins Netz einge-
speist wird. Der Anteil an Projekten, bei de-
nen ausschlieBlich ins Netz eingespeist wird,
liegt mit rund 41 % mehr als doppelt so hoch

4.2 Empirische Erhebung

Eine der wesentlichen Grundlagen dieses For-
schungsprojektes war die detaillierte Analyse
und Auswertung bereits realisierter Projekte
der Energie- und insbesondere der Stromer-
zeugung in Genossenschaften. Ziel war es,
moglichst viele Teilaspekte, die im Rahmen
energetischer Projekte eine Rolle spielen, aus
der Praxis von Wohnungsgenossenschaften
heraus zu untersuchen. Es sollten Probleme
und Risiken sowie Chancen und innovative Lo-
sungsansatze identifiziert werden, um daraus
tragfahige Konzepte und Strategien fiir Woh-
nungsgenossenschaften zu entwickeln. Wei-
terhin sollten jene Hemmnisse der Projektre-
alisierung erkannt werden, fiir die im Rahmen
dieser Forschungsarbeit Informationen als
Entscheidungsgrundlage bereitzustellen sind.

Zur gezielten Datenerhebung erfolgte unter
den Mitgliedern des Vereins ,Wohnen in Ge-
nossenschaften e.V.“ Minster eine Umfrage
mittels Fragebogen. Die Informationen der zu-
ruckgesandten Fragebogen wurden zum Tell
durch personliche Interviews oder Telefonate
mit den Unternehmen erganzt und vertieft.

Zur Erhebung der Daten liber bereits realisier-
te innovative Projekte der Stromerzeugung

wie bei den Unternehmen, die im Rahmen der
Literaturrecherche ausgewertet wurden. Der
Anteil an Projekten mit Stromverkauf an die
Mieter war dagegen bei Literaturrecherche
und Befragung ahnlich hoch. Auch dies lasst
vermuten, dass Wohnungsgenossenschaften
zur Vermeidung steuerlicher Nachteile den
einfachen Weg der Netzeinspeisung wahlen.

und Stromvermarktung wurde ein Fragebogen
entwickelt, der im Wesentlichen Informationen
zur verwendeten Anlagentechnik, zur Struktur
der betroffenen Bestande, zum Betreiberkon-
zept sowie zur Art der Stromverwendung und
letztlich zu betriebswirtschaftlichen Eckdaten
aufnahm. Der verwendete Fragebogen ist in
der Anlage beigefligt.

Im Rahmen der Umfrage wurde der Fragebo-
gen an insgesamt 52 Wohnungsgenossen-
schaften (alle Mitglieder des Vereins ,Wohnen
in Genossenschaften e.V.“ Miinster) versandt.
Von den 52 angeschriebenen Unternehmen
antworteten 17, was einer Ricklaufquote von
rund 33 % entspricht. Von den 17 Unterneh-
men gaben 5 an, keine relevanten Projekte im
Bereich der Stromerzeugung zu haben. 12
Unternehmen konnten mindestens ein bereits
realisiertes Projekt in diesem Bereich benen-
nen und den Fragebogen entsprechend fiillen.
Damit waren etwa 23 % der befragten Unter-
nehmen bereits mit energetischen Projekten
zur Stromerzeugung befasst. Da einige Unter-
nehmen mehrere Projekte umgesetzt haben,
konnte flr die Auswertung von Daten auf ins-
gesamt 17 Projekte zurlickgegriffen werden.
Die Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt.



4.2.1 Ergebnisse

Unternehmen mit innovativen energetischen Projekten

Erfreulich war, dass energetisch relevante
Projekte in Genossenschaften aller GroBen-
ordnungen zu finden waren. Sowohl kleine Un-
ternehmen mit zum Teil deutlich weniger als
1.000 Wohnungen als auch mittlere und groBe
Unternehmen mit mehr als 10.000 Wohnun-
gen befassten sich mit der dezentralen Strom-
erzeugung und hatten Projekte initiiert. Auffal-

Anlagentechnik

Die verwendeten Anlagetechniken konzen-
trieren sich im Wesentlichen auf den Einsatz
von Blockheizkraftwerken sowie Photovoltaik-
Anlagen. In etwa 60 % der Projekte wurden
warmegefiihrte BHKW eingesetzt, bei rund 40
% PV-Anlagen. Bei einem Anteil von etwa 41 %
der untersuchten Projekte wurden mehrere un-
terschiedliche Technologien kombiniert, z. B.
ein BHKW und eine PV-Anlagel6. Neben den

lend war, dass viele Unternehmen, die sich mit
der Thematik befassen, mehrere Projekte im
Bestand umgesetzt haben.

Dies legt den Schluss nahe, dass positive Er-
fahrungen aus einem realisierten Projekt, ver-
bunden mit einem entsprechenden Wissens-
aufbau, zu Folgeprojekten fiihrten.

technischen Anlagen zur Stromerzeugung wur-
den in zahlreichen Projekten weitere Warmeer-
zeugungsanlagen eingesetzt, z. B. Holzhack-
schnitzelheizungen als Spitzenlastkessel in
Erganzung eines BHKWs oder auch Solarther-
mieanlagen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die
von den befragten Unternehmen eingesetzten
Technologien zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien bzw. neuerer Speichertechnologien.

Anlagentechnik Anzahl Anteil
(Mehrfachnennungen méglich) Projekte  Projekte

BHKW stromgefiihrt 1 . 6 %
BHKW warmegefihrt 10 59 %
Virtuelles Kraftwerk 1 6 %
Photovoltaik 7 41 %
Windkraft 0 0 %
Geothermie 2 12 %
Luft-Warme-Pumpe 1 6 %
Warmepumpe mit Eisspeicher 1 6 %
Speichertechnologie 0 0 %
Solarthermie 1 6 %
Holzhackschnitzel-/Holzpellet-Heizung 3 18 %
Sonstiges 1 6 %

Abb. 15: Auswertung von 17 energetischen Projekten des Vereins ,Wohnen in Genossenschaften e.V.“ Miinster (Mehr-

fachnennungen vorhanden)
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Projekttypen und -gréBen

Die gemeldeten Projekte wurden zu 59 % im
Zuge von Bestandsmodernisierungen!’ und zu
41 % im Zusammenhang mit Neubauprojekten
realisiert.

Die Spanne der GroBenordnung realisierter
Projekte reicht von kleinen Bestanden bzw.
Einzelobjekten mit 4 Wohnungen bis hin zur

Versorgung groBer Quartiere mit rund 900
Wohnungen. Am haufigsten waren Projekte
mit einer Anzahl zwischen 101 und 500 ver-
sorgter Wohnungen (ca. 29 %) sowie auch
Projekte mit mehr als 500 Wohnungen (ca.
24 %). Die nachfolgende Grafik zeigt die Ver-
teilung der untersuchten Projekte auf unter-
schiedliche GroBenklassen.

30%
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Anzahl Projekte in %
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Abb. 16: Projektverteilung Empirik nach Anzahl versorgter Wohnungen

Tendenziell war festzustellen, dass BHKW
eher groBere Bestande (> 100 WE) ver-
sorgen, wahrend PV-Anlagen oder andere
eingesetzte Techniken auch in kleineren
Bestanden bzw. Einzelobjekten eingesetzt

werden. Der Einsatz von Warmeerzeugungs-
anlagen ist leichter skalierbar, was auch fir
PV-Anlagen gilt. BHKW sind dagegen erst in
mittleren BestandsgroBen sinnvoll einsetz-
bar.

7 Hierin beriicksichtigt sind auch erganzende Neubauten/Nachverdichtungen, die jedoch im Vergleich zu den vorhan-

denen Bestandsobjekten eine untergeordnete Rolle spielen.

18 Mehrfachnennungen aufgrund unterschiedlicher Modernisierungsstande in den betroffenen Objekten waren maoglich.



Bestandsstrukturen

Umfassend befragt wurden die Unternehmen
zur Struktur der von ihnen flr innovative Pro-
jekte ausgewahlten Bestande. Hier wurde vor
allem nach den Baujahresklassen sowie dem
Modernisierungsumfang vor und im Zusam-
menhang mit der Projektrealisierung gefragt.

Bezogen auf die Baujahresklassen waren Be-
stande aus den 1960er Jahren am haufigsten
betroffen. In dieser Altersklasse wurden etwa

47 % der Projekte ganz oder teilweise reali-
siert. Als Begriindung daflir sind der groBe
Anteil dieser Baujahre am Gesamtbestand
(siehe Kap. 7) sowie der erhebliche Moderni-
sierungsdruck in diesem Baujahrsegment zu
nennen. Aber auch in Bestanden der 1970er,
der 1990er sowie auch in zwischen 2000
und 2009 errichteten Gebauden kamen mit
jeweils rund 29 % der Projekte innovative
Konzepte zur Energieerzeugung zum Einsatz.
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Abb. 17: Projektverteilung Empirik nach Verteilung der Projekte auf Baujahresklassen (Mehrfachnennungen maoglich)

10 der 17 Projekte wurden im Wohnungsbe-
stand realisiert. Diese ausgewerteten Pro-
jekte wurden zu 50 % in teilmodernisierten
Bestanden und zu je 30 % in unmodernisier-
ten bzw. vollmodernisierten Gebauden reali-
siert.'® Die Kombination der Modernisierung
Anlagetechnik mit Wohnwertverbesserungen
bzw. einer Modernisierung der Gebaudehdl-

le zeigt Abb. 18. Trotz geringer Stichprobe
ist erkennbar, dass die Modernisierung der
Energieerzeugungsanlage in Abhangigkeit
des vorgefundenen Gebaudezustandes re-
lativ gleichmaBig mit anderen MaBnahmen
kombiniert wird. Das energetische Projekt
wird also nicht nur bei einer Vollmodernisie-
rung der Gebaude mit initiiert.
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Modernisierungsumfang Anzahl Anteil

Projekte  Projekte
keine Modernisierung (nur MOD Energieerzeugung) 4 40 %
energetische MOD Gebdudehiille 40 %
Standardverbesserung WE 2 20 %
Wohnflachenerweiterung 2 20 %
sonstiges 2 20 %

Abb. 18: Projektverteilung Empirik nach durchgefiihrtem Modernisierungsumfang (Mehrfachnennungen méglich)

Gebaudetypen und Siedlungsstruktur

Als bevorzugte Gebaudetypen wurden bei je-
weils 53 % der Projekte (Mehrfachnennungen
moglich) Einzelgebaude wie auch Gebaude in
Zeilenbauweise gewahlt. In 2 Projekten waren
Punkthochhauser betroffen, Plattenbauten
wurden nicht genannt, was aber sicherlich
der Bestandsstruktur der befragten west-
deutschen Genossenschaften entspricht.

Bei der Umsetzung von Projekten zur
Energieversorgung wurde auch die Sied-

lungsstruktur mit einer Differenzierung in
Innenstadtbereich, Zentrumsnahe, Stadtteil-
zentrum, Stadtteillage sowie GroBsiedlungen
abgefragt. Die meisten Projekte (9 von 17
bzw. 52 %) wurden in einer Stadtteillage reali-
siert, gefolgt von Projekten in Zentrumsnahe
mit rund 24 %. In GroBsiedlungen wurden 3
Projekte umgesetzt. Vor allem Stadtteillagen
scheinen damit in ihrer Struktur gute Vor-
aussetzungen fiir eine dezentrale Energie-/
Stromversorgung zu bieten.

Anzahl Anteil

Projekte Projekte
Innenstadtlage 1 6 %
Zentrumsnahe 4 24 %
Stadtteilzentrum 0 0 %
Stadtteillage 9 52 %
GroBsiedlung 3 18 %

Abb. 19: Projektverteilung Empirik nach Siedlungsstruktur



Betriebskonzept

Von besonderem Interesse fir das For-
schungsprojekt waren neben den gewahlten
Bestands- und stadtebaulichen Strukturen
vor allem das (Betreiber-) Konzept zu Ener-
gieerzeugung sowie die Art der Stromver-
wendung. Die Auswertung der Fragebdgen
zeigte hier, dass die technischen Anlagen
bei etwa 47 % der Projekte im Eigenbetrieb
stehen, bei 24 % erfolgt der Betrieb lber ein
Tochterunternehmen in Form einer GmbH,
bei 18 % wird das Contracting genutzt!?,
bei 2 der 12 % wurde ein Joint-Venture mit

einer (Burger-) Energiegenossenschaft ein-
gegangen. Interessant war dabei die Ab-
hangigkeit zwischen Anlagentechnik und
Betreiberkonzept: 8 von 11 BHKW werden
uber eine Tochterfirma oder im Contracting
betrieben. Hier scheinen Investitionskosten
und/oder steuerliche bzw. organisatorische
Risiken so hoch, dass von einem Eigenbe-
trieb abgesehen wurde. Im Eigenbetrieb
kamen dagegen andere Techniken zum Ein-
satz, insbesondere Photovoltaik- und Geo-
thermieanlagen.

100P%iges Tochier
1 sFumEn
[CymilaH); 2 4%

Eigenbetrieh als
Energie-
penossenschaft ; 0%

Abb. 20: Projektverteilung Empirik nach Betriebskonzept

19 Nur Contracting Uber externe Unternehmen; keine Berlicksichtigung von Eigen-Contracting (iiber eigenes Tochter-
unternehmen). Der Betrieb (iber das eigene Tochterunternehmen mittels Contracting-Vertrag wird bei der Nennung

»Jochterunternehmen” berticksichtigt.
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Stromverwendung

Bei der Verwendung des erzeugten Stro-
mes wurde die Einspeisung in das offent-
liche Netz mit Abstand am haufigsten ge-
nannt. In 12 von 17 Projekten (71 %) wird
der Strom ganz oder teilweise eingespeist.
Bei 8 dieser 12 Projekten (47 %) erfolgt
eine ausschlieBliche oder weitest gehende

Netzeinspeisung, so dass keine signifikan-
ten Anteile anderweitig verwendet werden.
In 4 Projekten (24 %) wird der Strom ganz
oder teilweise an die Mieter verkauft. In 24
% der Projekte wird der Strom u. a. auch als
Allgemeinstrom in den Bestandsobjekten
verwendet.

Stromverwendung Anzahl Anteil
Projekte Projekte

Eigenverbrauch 4 24 %

Stromverkauf an Mieter 4 24 %

Netzeinspeisung 12 71 %

Sonstiges 4 24 %

Abb. 21: Projektverteilung Empirik nach Stromverwendung (Mehrfachnennungen maéglich)



Wirtschaftlichkeit

Letztlich wurden im Rahmen der Datener-
hebung Informationen zur Wirtschaftlichkeit
der Projekte abgefragt. Eine systematische
Auswertung von Zahlenmaterial konnte man-
gels Detailinformationen nicht durchgefiihrt
werden. Die nachfolgend dargestellten Er-
gebnisse beruhen ausschlieBlich auf den in-

dividuellen, teilweise sehr vereinfachten Wirt-

schaftlichkeitsaussagen der Unternehmen.

In einigen Fallen war zum Zeitpunkt der Er-

hebung noch keine Aussage zur Wirtschaft-
lichkeit moglich, da sich Projekte noch in der
Realisierungsphase befanden oder erst vor
kurzem in Betrieb genommen wurden.

Abb. 22: Wirtschaftlichkeitsaussagen der befragten Genossenschaften

11 Projekte und damit rund 65 % wurden als
wirtschaftlich angegeben. Immerhin 2 Pro-
jekte wurden als unwirtschaftlich bewertet
und inzwischen bereits aufgegeben. Fir 4
Projekte (24 %) liegen noch keine Informa-
tionen zur Wirtschaftlichkeit vor. Insgesamt
konnte bei der Auswertung der Wirtschaft-

lichkeitsdaten keine unmittelbare Korrelation
zwischen der Wirtschaftlichkeit, der Art der
Anlagentechnik, dem Betreiberkonzept oder
dem gewahlten Stromvermarktungsweg
festgestellt werden. Entscheidend scheint
hier vor allem das Know-how bei der Projekt-
konzeption und -realisierung zu sein.
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4.2.2 Fazit

Insgesamt scheint der Trend bei der Konzep-
tion von Projekten im Bereich der Energieer-
zeugung derzeit vor allem auf dem Einsatz
warmegefiihrter Blockheizkraftwerke sowie
Photovoltaikanlagen zu liegen. Dabei wer-
den, insbesondere durch BHKW, vornehmlich
groBere Quartiere ab etwa 100 Wohnungen
versorgt. Der Fokus liegt eher auf vorhande-
nen Bestandsgebauden als auf Neubaupro-
jekten. Die Bestande, die hier favorisiert wer-
den, stammen vorrangig aus den 1960er
und 1970er Jahren. Erstaunlich oft wurden
relativ junge Gebaude (Baujahr 1990) mit
neuerer Anlagentechnik nachgerustet. Die
Projekte werden vorrangig in Einzelgebau-
den und Zeilenbauten realisiert, wobei sich
die Bestande vorwiegend in Stadtteillagen
befinden.

Ein enger Zusammenhang zwischen der
Gebaudemodernisierung und einer Nachris-

tung der Energieerzeugungsanlage konnte
nicht festgestellt werden. Von der Nachris-
tung modernisierter Gebaude Uber die Kom-
bination von Gebaudehiille mit Anlagentech-
nik bis zur Wohnraumaufwertung waren alle
Modernisierungsarten vertreten.

Mit Blick auf die gewahlten Betreiberkon-
zepte steht, bezogen auf alle Projekte, der
Eigenbetrieb an erster Stelle. Beim Betrieb
von BHKW entscheiden sich die Wohnungs-
genossenschaften, wahrscheinlich  unter
Risikoaspekten, eher fur den Betrieb Uber
ein Tochterunternehmen oder Contracting-
formen. Der dezentral produzierte Strom
wird in erster Linie in das Offentliche Netz
eingespeist. Alle anderen Stromverwen-
dungsmoglichkeiten werden deutlich weni-
ger genutzt. Die Wirtschaftlichkeit scheint
nach Aussage der Genossenschaften in der
uberwiegenden Zahl der Projekte gegeben.



Anlagenkonzepte dezentraler Energieerzeugung

5 Anlagenkonzepte dezentraler Energieerzeugung

5.1 Photovoltaik

5.1.1 Solarenergetisches Potential und Anlagenkonzepte

Die Nutzung der Sonneneinstrahlung zur Pro-
duktion von Warme oder Strom ist eine der
weitverbreitetsten Moglichkeiten zur Nutzung
erneuerbarer Energien. Die Globalstrahlung
betragt je nach Region in Nordrhein-Westfalen
bis zu 1.050 kWh/m?a, wie die Abb. 1 zeigt.
GemaB der Potenzialstudie ,Erneuerbare
Energien, Teil 2 — Solarenergie“ des LANUV
besitzt Nordrhein-Westfalen ein technisches
solarenergetisches  Stromerzeugungspoten-

tial von 84 GWp, was rein rechnerisch Uber
50% der in Nordrhein-Westfalen bendtigten
Strommenge entspricht?.

In Deutschland betrug die gesamte instal-

lierte Leistung von Photovoltaik-Anlagen (PV-

Anlagen) zum 30.06.2014 37,4 GWp. Es

werden ca. 30 TWh (rund 5,7 % des Netto-
Stromverbrauchs in Deutschland) Strom er-

zeugt.?!
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Abb. 23: Solarenergetisches Potential in Nordrhein-Westfalen

20 | andesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW: LANUV-Fachbericht 40 Potenzialstudie Erneuerbare
Energien, Teil 2 -Solarenergie, Recklinghausen, 2013, S. 80

21 http://www.bundesnetzagentur.de/cln_1412/DE/Sachgebiete/ElektrizitaetundGas/ Unternehmen_Institutio-
nen/ErneuerbareEnergien/Photovoltaik/DatenMeldgn_EEG-VergSaetze/DatenMeldgn_EEG-VergSaetze_node.

htmi#doc405794bodyText3, Abruf vom 15.07.2014
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Die Sonnenstrahlung wird in Solarzellen in
Gleichstrom umgewandelt. Mehrere Solar-
zellen werden in einem Solarmodul montiert.
Mehrere Solarmodule werden wiederum in
einem Stromkreis in Reihe zu einem soge-
nannten String zusammengefasst. Man un-
terscheidet monokristalline, polykristalline
und Dinnschicht-Zellen, die unterschiedliche
Wirkungsgrade und Herstellungskosten ha-
ben. Der Wirkungsgrad der Solarzelle (Anteil
der in Strom umgewandelten Sonnenstrah-
lung) betragt je nach Modulart und Hersteller
inzwischen ca. 15 - 25 %. Der so erzeug-
te Strom wird mittels Wechselrichter von
Gleichstrom in Wechselstrom umgewandelt
und dann durch den Anlagenbetreiber selbst
genutzt oder in das offentliche Netz einge-
speist.

Die Nennleistung eines Solarmodules der
Photovoltaik-Anlage wird unter definierten
Testbedingungen ermittelt und in ,Kilowatt
peak” (kWp) angegeben. Diese Nennleistung
dient als Vergleichswert unterschiedlicher
Bauarten und Hersteller und entspricht einer
maximalen bzw. idealen Sonneneinstrahlung,
die jedoch nur selten erreicht wird. Fur 1 kWp

sind je nach Art und Wirkungsgrad der Solar-
zellen 7 bis 10 m? Modulflache notig.

Bei optimaler Ausrichtung konnen je nach
Region ca. 800 bis 1.150 kWh pro kWp ins-
tallierter Leistung der Anlage und Jahr erwar-
tet werden. Pro m? PV-Flache werden somit
ca. 100 kWh/a Strom erzeugt. Eine genau-
ere Aufstellung der Solarertrage kann unter
www.pv-ertraege.de auf Postleitzahlebene
gefunden werden.

Die Preise fiir die Photovoltaik-Module sind
in den letzten 7 Jahren um ca. 67 % gesun-
ken. Komplette PV-Anlagen (inkl. Installation
und Wechselrichter) kosten ca. 1.300 bis
1.500 €/kWp. Die Wartung der PV-Anlage
wird mit ca. 1 % der Investitionskosten ver-
anschlagt. Die PV-Anlage ist in die gebaude-
eigene Blitzschutzanlage zu integrieren. Und
in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr
sollten Vorkehrungen im Falle eines Brandes
(der Module oder der Gebaude) eingeplant
werden. Die PV-Versicherung ist meist nicht
in der Gebaudeversicherung enthalten und
sollte mit zusatzlichen ca. 0,3 - 0,8 % der In-
vestitionssumme pro Jahr angesetzt werden.

Kostenart OrientierungsgrofRe

Investitionskosten

1.300 - 1.500 €/kWp

Wartungskosten

Ca. 1 %/a der Sachinvestitionen

PV-Versicherung

ca.0,3-0,8 %/a der
Sachinvestitionen

Abb. 24: OrientierungsgroBen fiir Kostenannahmen netto bei PV-Anlagen



Die Anordnung der PV-Anlage erfolgt zu-
meist auf dem Dach. Die PV-Module werden
auf einer Stltzkonstruktion tber den Dach-
pfannen angeordnet. Alternativ kann die
PV-Anlage auch in die Dachhaut integriert
werden. Eine Anordnung der PV-Anlage auf
einem Flachdach erfolgt tber eine auf dem
Flachdach lose aufgestellte, aber beschwer-
te Stutzkonstruktion, um die Dachhaut nicht
zu durchbrechen.

Die PV-Module sollten ca. 30° zu Horizonta-
len geneigt werden und maéglich nach Stiden
ausgerichtet sein. Eine Orientierung nach
Westen oder Osten ist moglich, erzeugt
aber eine Ertragsminderung gegeniber
der optimalen Himmelsrichtung von ca. 25
% der Stromproduktion. Die Anbringung an
Fassaden ist ebenfalls moglich, flihrt aber

auch wiederum zu ErtragseinbuBen gegen-
uber der 30° Ausrichtung von ca. 30 %.
Eine PV-Anlage an der Hausfassade nach
Westen orientiert hat somit gegenuber der
optimalen Aufstellung (30° geneigt, Stdaus-
richtung) nur noch eine ca. 50%ige Strom-
produktion.

Ein weiterer wesentlicher Ertragsfaktor fir
PV-Anlagen ist eine mogliche Verschattung
insbesondere von Baumen oder anderen
Gebauden, was in der Ertragsprognose der
PV-Anlage zu beriicksichtigen ist. Durch
die Reihenschaltung der Strings reagieren
die Solarzellen auf Verschattung mit einer
erheblichen Reduzierung der Stromproduk-
tion. Durch neuere technische Losungen in
den Wechselrichtern kdnnen diese Nachteile
jedoch stark gemindert werden.

Abb. 25: Positiv- und Negativbeispiel fiir die Verschattung einer PV-Anlage

22 http://met-hessen.de/uploads/pics/Kassel-Harleshausen_Photovoltaik_1.JPG, Abruf vom 22.05.2014
http://www.pv-check.com/media/grafik/Verschattung.jpg, Abruf vom 22.05.2014
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5.1.2 Eignung der Photovoltaik fiir Stromverkauf an Mieter

Die Einspeisevergitungen wurden in den letz-
ten Jahren deutlich gekurzt, so dass zurzeit
die Installation einer PV-Anlage allein tGber die
Einspeisung des erzeugten Stroms kaum wirt-
schaftlich darstellbar ist. Daher werden neue
Geschaftsmodelle entwickelt, die den Eigen-
verbrauch des Solarstroms im Gebaude pra-
ferieren. Insbesondere der Eigenverbrauch in
Gewerbeunternehmen und Privathaushalten
ist in Abhangigkeit des Stromverbrauchs und
des Strombezugspreises sinnvoll. Aber auch
in Mehrfamilienhausern besteht die Moglich-
keit, den Mietern preiswerten Solarstrom an-
zubieten.

Unter Berlicksichtigung deram 29.06.2014
vom Bundestag beschlossenen EEG-Novel-

lierung berechnete die Bayrische Landes-
anstalt fir Landwirtschaft jene Investitions-
kosten fir eine zukiinftige PV-Anlage, die
bei einer Eigennutzung des Stromes zu 30
% (mit einem angenommenen Strompreis
von 20 ct/kWh netto) und der Einspeisung
des restlichen Stroms in das offentliche
Netz eine vorgegebene Rendite noch errei-
chen.

Diese Berechnung zielt auf Eigennutzung im
Betrieb mit eingesparten Stromkosten als
Refinanzierungspotential ab. Die Ergebnisse
konnen jedoch auf eine Wohnungsgenossen-
schaft (bertragen werden, die den Strom zu
30 % an Mieter zum Preis von netto 20 ct/
kWh verkauft.
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Abb. 26: Ermittlung der spezifischen Netto-Anschaffungskosten fiir PV-Anlagen unter Renditegesichtspunkten?3

2 http://www.lfl.bayern.de/iba/energie/061877/index.php, Abruf vom 3.07.2014



Bei einer Renditeerwartung von 6 % an einem
Standort in Nordrhein-Westfalen (im optima-
len Fall ca. 1.100 kWh/kWp) durfen bei einer
mittleren AnlagengroBe die Investitionskosten
von netto ca. 1.450 €/kWp nicht berschrit-
ten werden. Da die aktuellen Modulkosten
gemaB Abb. 2 unter oder bei diesen Grenz-
kosten liegen, scheinen Renditen bei guten
oder sehr guten Ertragslagen von 4 - 6 %
moglich. Durch weiter sinkende Modulpreise
und stagnierende oder steigende Stromprei-
se werden sich die erzielbaren Renditen im
Eigenverbrauch noch erhohen.

Diese wirtschaftlichen Vorteile des eigenge-
nutzten Solarstromes spiegelt sich auch in
Abb. 5 wider. Der wesentliche Teil der ins-
tallierten PV-Anlagen wird durch Eigennutzer
(Privatpersonen 30,9 %, Gewerbe 26,2 %) be-
trieben. Investoren, die Uber die in der Vergan-
genheit sehr attraktive Forderung und Einspei-
severgutung eine Einnahmequelle nutzten,
bilden mit Landwirten (17,0 %) und Fonds/
Banken (13,0 %) die nachstgroBere Gruppe.
Die Installation von PV-Anlagen zur Erzeugung
von Strom, der direkt vermarktet werden soll,
ist noch sehr gering.
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Abb. 27: Eigentiimerstruktur von Photovoltaik-Anlagen
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In Kooperation mit dem Okostromanbieter
Lichtblick startete die Wohnungsgesellschaft
Stadt und Land in Berlin in 2014 ein Pilot-
projekt, bei dem im Gelben Viertel in Berlin
Hellersdorf Strom aus PV-Anlagen im Con-
tracting-Modell fur 24,75 ct/kWh verkauft
wird.?* Lichtblick Gbernimmt die gesamte Ab-
rechnung und liefert den zusatzlich bendtig-
ten Strom. Es ergibt sich eine Mischung aus
30-40 % Solarstrom und 60 - 70 % externem
Strombezug. Der Arbeitspreis liegt fir die
Mieter ca. 2 ct/kWh unter dem Normaltarif
von Lichtblick.

Seit Juli 2013 versorgt die Heidelberger
Energiegenossenschaft sieben Mehrfamili-
enhauser im Stadtteil NuBloch mit PV-Strom
von den eigenen Dachern. Die Stromkunden
erhalten einen Mix aus 30 % Solarstrom und
70 % extern bezogenem Strom der Firma
Naturstrom. Dabei ergibt sich ein Mischpreis
von brutto 25,4 ct/kWh (www.heidelberger-
energiegenossenschaft.de). Erfahrungen mit
BHKW-Projekten zeigen, dass nach ein paar
Jahren der Anteil der versorgten Mieter bei
ca. 70 - 80 % liegt.

Der Zukauf von teurem Drittstrom ist bei PV-
Anlagen infolge der Volatilitat von Solarstrom
(Tag/Nacht, Sommer/Winter) hoher als bei
der KWK-Technologie. Im Gegenzug ist der
BHKW-Strom stark vom Erdgaspreis abhan-
gig, wahrend bei PV der Strompreis flr die
nachsten 20 Jahre konstant bleibt. PV-An-
lagen konnen daher gut in Kombination mit
warmegefiihrten KWK-Anlagen (siehe Kap.
5.3) betrieben werden. Denn gerade wenn
im Sommer die KWK-Anlage aufgrund der ge-

ringen Warmeabnahme wenig Strom erzeugt,
kann die Deckungsliicke durch den Strom aus
der PV-Anlage verringert werden.

Bei einer hybriden Anlagenform ist darauf
zu achten, dass der in das offentliche Netz
eingespeiste Strom zur Ermittlung der unter-
schiedlichen Einspeisevergiitungen getrennt
auf die PV- und KWK-Anlage aufgeteilt werden
kann.

24 http://www.solarwirtschaft.de/typo3temp/pics/8e1f605¢86.jpg, Abruf vom 25.05.2014



5.2 Windkraftanlagen

Die Nutzung der Windkraft zur Stromprodukti-

on ist eine der wesentlichen Stiitzen des EEG.

Die Windkraft erzeugte 2013 7,9 % der ge-

samten Stromproduktion Deutschlands und

ist somit die fihrende erneuerbare Energie-

art. Ende 2013 existierten an Land 23.645
Windkraftanlagen mit einer durchschnittlichen

Leistung von 2,5 MW und einer durchschnitt-
lichen Nabenhohe von 117 m. Damit sind
Windkraftanlagen an Land als GroBanlagen
zu bezeichnen.? In den letzten Jahren fokus-
sierte sich die Windkraftnutzung zunehmend
auf den Off-Shore-Bereich mit noch groBeren
Anlagen von 5-6 MW Leistung pro Anlage.

Brutto-Stromerzeugung
nach Energletragern 2013

Steinkohle 19,7%%

Braunkaohbe 25 8%

Cusallen: BDEW, AG Energiebilanzen Stand: 122013

Brutto-Stromerzeugung 2013 in Deutschland: 629 Mrd. Kilowatistunden®

Erdgas 10,5% Haizl,
Pumpspeicher und
Sonstige 5.2%

Kemenargie 15,.4%

bdew

Cogrgen W e Labagn

Wind 7,9%

Biomasse 6,68%

Wasser 3,4%

Photovaltaik 4,5%
Siedlungsabfalle
0,8%

* voriulig, tellwesse geschétz

Abb. 28: Anteil der Windenergie an der Brutto-Stromerzeugung Deutschlands?

Neben diesen allseits bekannten GroBwind-
kraftanlagen mit ihren schnell horizontal
laufenden Rotoren existieren auch kleinere
Windrader mit langsam laufenden, vertikal
drehenden Rotoren. Diese Windrader dre-
hen sich mit ca. 100 Umdrehungen/min
und haben einen Rotordurchmesser von

weniger als 3 m. Die elektrische Leistung
dieser Windrader betragt 1 - 3 kW. Die gerin-
ge Leistung resultiert nicht zuletzt aus den
geringen Bauhohen, da die Windgeschwin-
digkeit in Bodennahe deutlich durch Gebau-
de, Vegetation und Topografie abgebremst
wird.

% Liiers, S., Rehfeldt,C.: Status des Windenergieausbaus an Land in Deutschland, Deutsche WindGuard GmbH, Varel,

2013,S.4
2 http://www.bdew.de, Abruf vom 2.06.2014
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Derartige Kleinwindanlagen kosten aktuell ca.
2.500 - 4.200 €/kW netto und konnen pro
kW Nennleistung in Abhangigkeit des Windan-
gebotes zwischen 800 - 2.500 kWh Strom
pro Jahr erzeugen. Der Bundesverband der
Kleinwindanlagen?” nennt bei einem Strom-
preis von 0,30 €/kWh einen Amortisations-
zeitraum von 10 - 25 Jahre. Selbst wenn
der Anlagenpreis z. B. durch Mengeneffekte
deutlich sinken wiirde, ist eine quartiersnahe
Stromproduktion aus Wind nicht sinnvoll, da
nur wenige ausreichend exponierte Gebaude
existieren. Und die Leistung einer Kleinwind-
anlage konnte mit ca. 2.500 kWh/a Strom
lediglich den Strombedarf eines Haushaltes
(siehe Kap. 8.1) decken.

Auch wenn Kleinwindanlagen mit einer Bauho-
he bis 10 m in vielen Landesbauordnungen
als genehmigungsfrei fiir bestimmte Flachen-
nutzungen klassifiziert sind, sollten derartige
Bauvorhaben intensiv mit den Genehmigungs-
behdrden abgestimmt werden. Da der Betrieb
von Kleinwindanlagen in Wohngebieten oder

—

auf Gebauden haufig mit Betriebsgerauschen
oder niedrig frequenten Schwingungen ver-
bunden sind, ist die Akzeptanz der umliegen-
den Bewohner nur sehr eingeschrankt gege-
ben.

In Pilotprojekten wird immer wieder unter-
sucht, ob diese kleinen Windkraftanlagen in
oder in der Nahe von Wohngebieten oder auf
Gebauden wirtschaftlich und storungsfrei fir
die Anwohner betrieben werden konnen. So
meldete die WIRO Rostock am 14.04.2014
den Bau von drei Windkraftanlagen (10, 34
und 1 kW Leistung) in einer Pilotanlage am
Stadtrand?®. Und die Eisenbahner Wohnungs-
genossenschaft aus Dresden installierte als
Pilotanlage ein Gehausewindrad auf dem
Flachdach eines Hochhauses.

Die Nutzung der Windenergie in stadtischer
Bebauung ist infolge zahlreicher rechtlicher,
technischer wie auch wirtschaftlicher Frage-
stellung noch im Pilotstadium und fiir groB-
maBstabliche Verbreitung nicht geeignet.

Abb. 29: Beispiele fiir Kleinwindanlagen in Wohngebieten oder auf Hausern in Pilotprojekten

27 http://www.bundesverband-kleinwindanlagen.de, Abruf vom 2.06.2014

28 http://www.wiro.de/Aktuelle-Presseinformation.21052.html, Abruf vom 2.06.2014

2 http://www.ea-energiearchitektur.de/images/products/gwt/gwt_ewg02.jpg, Abruf vom 2.06.2014
30 http://www.stellaris-energy.com/typo3temp/pics/0663al12e5.jpg, Abruf vom 2.06.2014



5.3 Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung

5.3.1 Wirkprinzip und Investitionskosten

Die Warmeversorgung von Immobilien erfolgt
durch den Vermieter zumeist Uber dezentrale
Heizsysteme pro Gebaude. Lediglich in Bal-
lungszentren ist der Einsatz von Fernwarme
auf Grund der Anschlussdichte moglicherwet-
se sinnvoll. Denn der Transport thermischer
Energie uber lange Strecken ist trotz Warme-
dammungen der Verteilrohre mit hohen Ver-
lusten verbunden.

Die Stromversorgung der Mieter wird Uber
das offentliche Stromnetz durch den lokalen
Energieversorger abgedeckt. Die Strompro-
duktion erfolgt in GroBkraftwerken, deren ak-

tueller Wirkungsgrad in Deutschland bei ca.
38 % liegt. Neue Kohlekraftwerke erreichen
einen Wirkungsgrad von ca. 40-45 %?3'. Mehr
als die Halfte der eingesetzten Energie geht
also als Abwarme verloren.

Bei der KraftWarme-Koppelung (KWK) treibt
eine Verbrennungskraftmaschine einen Gene-
rator an, mit dem Bewegungsenergie in elekt-
rische Energie umgewandelt wird. Die Abwar-
me des Motorblockes wie auch die Energie
der heiBen Abgase wird Giber Warmetauscher
genutzt, um einen Heizwasserkreislauf zu er-
warmen.

Lufl Gas

Abb. 30: Grundsatzliches Wirkprinzip Kraft-Warme-Kopplung3?

31 Milles, U., Horenburg, P.: Strom aus Gas und Kohle. In: BINE Informationsdienst FIZ Karlsruhe (Hrsg.): basisEnergie

17, Karlsruhe, 2011, S. 1
32 http://www.bhkw-infozentrum.de/service/download.html
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Im Gegensatz zu GroBkraftwerken wird also
ein GroBteil der thermischen Energie zu Heiz-
zwecken ortsnah genutzt. Der Effizienzvorteil
der KWK liegt also in der dezentralen, ortsna-
hen Erzeugung von Strom und Warme, um lan-
ge Transportwege der Warme zu vermeiden.
Durch die wesentlich bessere Ausnutzung
der Endenergie in KWK-Anlagen gegeniber
der konventionellen, getrennten Erzeugung
von Warme und Strom kénnen so bis zu 40 %
der Primarenergie bei Bereitstellung gleicher
Strom- und Warmemengen eingespart werden.

Der Motor der KWK-Anlage kann als Verbren-
nungsmotor oder als Sterlingmotor ausgebil-
det werden. Den groBten Marktanteil besit-
zen die Gasverbrennungsmotoren, da keine
Brennstoffbevorratung notwendig ist und

Elektrische Leistung Bezeichnung

auch eine erprobte Technik zur Verfigung
steht. Als Brennstoff kann Erdgas, Biogas,
Biomethan, Klargas, Deponiegas oder ande-
re brennbare Gase genutzt werden. Auch der
Betrieb mit fliissigen Brennstoffen (Heizol,
Pflanzenol etc.) ist moglich, in der Wohnungs-
wirtschaft aber wenig verbreitet.

KWK-Anlagen werden haufig als Blockheiz-
kraftwerke (BHKW) bezeichnet. Namen wie
Mini- oder Mikro-BHKW sind nicht genormt,
bezeichnen aber ublicherweise die Leistungs-
klasse der KWK-Anlage. Bei der Klassifizie-
rung von BHKW unterscheidet man die elek-
trische und die thermische Leistung eines
Aggregats. Die elektrische Leistung wird (ib-
licherweise als Hauptklassifizierung genutzt
und in kW, angegeben.

Anwendungsbereich

Unter 2,5 kW, NANO-BHKW Ein- und Zweifamilienhduser
2,5-15kw,, Mikro-BHKW Ein- und Zweifamilienhduser

15 -50 kW, Mini-BHKW Mehrfamilienhduser, Wohnblocks
50 kW, -5 MW, BHKW bzw. Gro3-BHKW Wohnquartiere

Ab 5 MW, Kraftwerke Stadtviertel

Abb. 31: Leistungsklassen und Einsatzgebiete von KWK-Anlagen



Der elektrische Wirkungsgrad eines BHKWs
betragt je nach Motorart und Leistungs-
klasse ca. 26 % bis 43 %. Der thermische
Wirkungsgrad liegt zwischen 43 % und 63
%. Aus 10 kW zugefilhrtem Erdgas konnen
somit 3 - 5 kW Strom und 5 - 6 kW Warme

erzeugt werden. Der Gesamtwirkungsgrad
effizienter BHKW bezogen auf den Heizwert
des Brennstoffes liegt bei 87 - 99 % unter
Ausnutzung der sogenannten Brennwertopti-
on zur Nutzung der Kondensationsenergie in
den Abgasen.

elektrische
Leistung i KW elektrisch

aach Herstelleramgaben, Siehe auch ASUE-Braschire . AW -Keasdrlen™

thermisch — gesamt
B3

0
a
a0
a7
86

&0 B0 Wirkungsgrad in %

Abb. 32: Wirkungsgrade von BHKW mit unterschiedlicher Leistung3?

33 ASUE Arbeitsgemeinschaft fiir sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (Hrsg.), BHKW-Fibel, Berlin

2012,8.13
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Die durchschnittlichen Netto-Kosten fir
ein BHKW sind Abb. 33 zu entnehmen und
beinhalten entweder nur das BHKW-Modul
oder aber auch die Einbindung des BHKW-
Moduls in die vorhandene Heizungsanlage
inkl. geschatzter Planungskosten. Die Voll-
wartungskosten in Abb. 34 sind als Orien-

tierungsgroBen aus einer umfangreichen
Marktstudie zu den Marktanbietern von
BHKW aus dem Jahr 2011 entnommen und
bertcksichtigen neben der Wartung auch
Reparaturleistungen und die Lieferung al-
ler Ersatzteile und Betriebsstoffen (auBer
Brennstoff).

2500

2000
B
E 1500
E H-h‘--q-'_——h—-__ y= E0434n
E HH“:-—___
X TT—
£ 1000
H
]
&

00

o
a 10 0 SN A0HT

Lelstung pra Apgrepat kW]

——nisr REEA R ul

Greamzkastan &inschl,
Integration

WM R} Ll ] HIM] ]

Abb. 33: Netto-nvestitionskosten €/kW,, fiir Erdgas-BHKW unterschiedlicher Leistungsklassen®

34 Stadt Hamburg Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt Hansestadt Hamburg, BHKW-Check Handbuch zur Ermitt-
lung von Einsparpotenzialen durch den Einsatz von BHKW, Hamburg, 2011, S. 42
35 ASUE Arbeitsgemeinschaft fiir sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (Hrsg.), BHKW-Kenndaten

2011, Frankfurt, 2011, S. 14

% Vgl. Amtliche AfA-Tabelle vom 15.12.2000, BStBI. 1 2000, S. 1532 ff.
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Abb. 34: Nettokosten der Vollwartungsvertrage in ct/kWhel von Gas-BHKW (iber 10 Jahre®

Durch den Verfasser wurden im Zuge der Als OrientierungsgroBen konnen fir die wei-
Besichtigung von Pilotprojekten (sieche Kap. teren Betrachtungen folgende KenngroBen
9) einige Werte zur Plausibilisierung der genutzt werden:

ASUE-Studie auf das Jahr 2014 abgefragt.

Kostenart OrientierungsgroRe ‘

Investitionskosten 1.400 - 2.500 €/kW,

Wartungskosten 20-50 kW, 2,5 ct/kW, bis
225 kW, 1,5 ct/kw,

Personalaufwand Bedienung ca. 3 - 4,5 % der
und Verwaltung Sachinvestitionen

Abb. 35: OrientierungsgroBen fiir Kostenannahmen netto

Herkommliche BHKW mit Otto- oder Diesel- Bauteile ausgetauscht werden. Steuerlich
motor konnen eine Lebensdauer von bis zu  sind BHKW (ber einen Zeitraum von 10 Jah-
20 Jahren haben mit zwischen 40.000 und ren und das Nahwarmenetz mit 15 Jahren
60.000 Betriebsstunden. Danach missen abzuschreiben.3®
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5.3.2 Betriebsarten eines BHKWs

Das BHKW ist in der Lage, sowohl Strom
als auch Warme fir die Immobilien zu pro-
duzieren. Der Bedarf an Strom und Warme
verlauft tiber das Jahr nicht kongruent. Wah-
rend der tagliche Strombedarf nur geringe
Schwankungen Uber das Jahr zeigt (siehe
Kap. 8.2), variiert der tagliche Warmebedarf
witterungsgemal sehr stark.

Berechnet man den taglichen Warmedarf
einer Immobilie und sortiert die Ergebnisse
nach der GroBe, erhalt man die in Abb. 36
dargestellte geordnete Jahresdauerlinie fur

den Warmebedarf fiir Heizung und Trinkwas-
sererwarmung.

Der Maximalwert Qmax kennzeichnet jene
Leistung, die am kaltesten Tag des Jahres
zur Beheizung der Immobilien erforderlich
ist. Auf diese maximale Heizlast werden her-
kommliche Zentralheizungen dimensioniert.
Ein BHKW wird jedoch meist nur auf eine
Grundlast von ca. 20 - 25 % der maximalen
Heizlast ausgelegt. So kann eine wirtschaftli-
che Betriebszeit des BHKWs erreicht werden
(siehe Kap. 5.3.3).

kWtn
Q max ] . . i
Verlauf des jdhrlichen Warmebedarfs
(Hdufigkeitsverteilung)
Rest-
Wirme
vom Kessel
D—BHHW
Heiz-Wiarme vom BHKW
Prozess-Warme vom BHKW warmwasser, Tauchbader etc.
1 Tag 365 Tage

Abb. 36: Geordnete Jahresdauerlinie fiir den Warmebedarf Heizung und Trinkwassererwarmung?’

Wird ein BHKW so betrieben, dass die War-
meversorgung des Gebaudes Prioritat besitzt
und der erzeugte Strom als Nebenprodukt

gesehen wird, nennt man dies ,warmege-
fithrt“. Alternativ kann das BHKW auch so ge-
steuert werden, dass der jeweils vorhandene



Strombedarf durch das BHKW zu 100 % oder
zu einem moglichst groBen Prozentsatz ab-
gesichert wird. Diese Betriebsart nennt man
~stromgefiihrt bzw. ,stromorientiert”.
Dann ist die Warme ein Abfallprodukt, das
im Sommer nur teilweise (Warmwasserberei-
tung) oder in Spezialimmobilien umfangreich
wirtschaftlich genutzt werden kann (z. B.
Schwimmbadern). Bei Wohnimmobilien waren
groBe Langzeitwarmespeicher erforderlich,
um den Warmeiiberschuss vom Sommer als
Heizenergie in den Winter zu tberfihren. An-
dernfalls sinkt infolge der im Sommer nicht
genutzten Warme der Wirkungsgrad des
BHKW. Maéglicherweise kann die Technologie
der Eisspeicher hier eine effiziente Art der
Langzeitwarmespeicherung bieten.

Der Einsatz erneuerbarer Energien zur Strom-
produktion hat dazu gefiihrt, dass Strom aus

Sonne oder Wind stark volatil zur Verfligung
steht. Um auch an sonnen- und windarmen
Tagen ausreichend Strom bereitstellen zu
konnen, bedarf es sogenannter Grundlastver-
sorgungen.

Je nach Bedarf werden also Kraftwerke
zu- oder abgeschaltet, um das Angebot an
Wind- und Sonnenstrom um das erforderliche
MaB zu erganzen oder Uberlast abzubauen.
Werden BHKW durch entsprechende Fernre-
geltechnik der Energieversorger in der Strom-
produktion zu- oder abgeschaltet, spricht
man vom netzgefiihrten Betrieb der BHKW
als virtuellem Kraftwerk. In diesem Fall muss
durch entsprechend groBe Langzeitwarme-
speicher sichergestellt werden, dass auch
bei einer BHKW-Abschaltung durch Strom-
uberangebot die Beheizung der Gebaude ge-
wahrleistet ist.

77

Energiebedarf

Warmegefiihrt Stromgefthrt/ Netzgefihrt

Stromorientiert

Ziel Betriebsmodell Erzeugung Warme, Strom  Erzeugung Strom, Warme  Stromproduktion von EVU

Nebenprodukt Nebenprodukt abschaltbar

Deckung Strombedarf BHKW und 6ffentliches BHKW BHKW oder 6ffentliches
durch ... Netz Netz

Deckung Warmebedarf =~ BHKW und BHKW, Spitzenlastkessel BHKW, Spitzenlastkessel
Spitzenlastkessel und und
Langzeitwdrmespeicher Langzeitwdrmespeicher

Aktuelle Verbreitung haufig selten sehr selten

Bewertung fur
Wohnungswirtschaft

Einfache Betriebsfihrung,  Aufwandige
Abdeckung Strom und Betriebsfihrung mit
Warme gesichert komplexer Steuerung,
starkerer Verschlei3 starkerer Verschlei3
BHKW, Warmespeicher BHKW, Warmespeicher
erforderlich erforderlich,
Flexibilitatspramie KWKG
erhéht Wirtschaftlichkeit

Aufwandige
Betriebsfihrung mit
komplexer Steuerung,

Abb. 37: Betriebsfiihrung eines BHKWs in Wohnimmobilien

37 http://www.sokratherm.de/res/pics/Irgkezlcyx1333111313-b.jpg, Abruf vom 19.05.2014
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5.3.3 Auslegung der KWK-Anlage

Durch die Konstruktionsweise des BHKWSs
aus Motor, Generator und Warmetauscher
fir die Abwarme ist der Wirkungsgrad der
Anlage maBgeblich durch die Faktoren ,Lauf-
zeit“ und ,kontinuierliche Auslastung am obe-
ren Leistungsbereich des Motors“ gepragt.
Um maglichst konstante und lange Betriebs-
laufzeiten mit geringen Leistungsschwan-
kungen zu erreichen, wird das BHKW in war-
megeflihrten Betrieben Ublicherweise auf
20 - 40 % der maximalen Heizlast ausgelegt.
So konnen je nach Gebaude ca. 60 - 80 %

des Jahreswarmebedarfs abgedeckt wer-
den. Der restliche Warmebedarf wird iber ein
zusatzliches Heizsystem (in der Wohnungs-
wirtschaft zumeist Gasbrennwertgerate) ab-
gesichert. Dieser Spitzenlastkessel springt
immer dann an, wenn die Warmeleistung des
BHKWSs nicht mehr ausreicht. Neuere BHKW
sind in der Lage, bei naherungsweise gleich
bleibendem Wirkungsgrad die thermische
Leistung anzupassen — diese modulierenden
BHKW erreichen langere Betriebslaufzeiten
bei hohen Wirkungsgraden.
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Abb. 38: Geordnete Jahresdauerlinie fiir den Warmebedarf Heizung und Trinkwassererwarmung?3®

Die Laufleistung des BHKWs wird in Betriebs-
stunden (Laufzeit der Anlage) oder in Voll-
benutzungsstunden (rechnerische Laufzeit
bei Volllast der Anlage, kleiner als Betriebs-
stundenzahl) angegeben. Als wirtschaftliche
ZielgroBe sollten ca. 5.000 - 6.000 Vollbe-
nutzungsstunden angestrebt werden. Abb.
38 zeigt im linken Bild ein BHKW, dass mit
ca. 20 % der maximalen Heizlast ausgelegt
wurde und ca. 7.400 Betriebsstunden/ca.
6.700 Vollbenutzungsstunden erreicht. Das
rechte Bild zeigt bei gleicher Jahresdauerli-
nie ein modulierendes BHKW, das auf ca. 40
% der maximalen Heizlast ausgelegt wurde

und ca. 7.400 Betriebsstunden bei ca. 5.800
Vollbenutzungsstunden erreicht.

Die konkrete Auswahl eines BHKWs erfolgt
nach der Heizlastberechnung des Fach-
planers fur das konkrete Quartier und der
Festlegung des BHKW-Heizlastanteiles. Auf
Basis der Produktinformationen des jewei-
ligen Herstellers kann der fir die spatere
Wirtschaftlichkeitsberechnung (siehe Kap.
8.3) erforderliche elektrische und thermi-
sche Wirkungsgrad der konkreten Anlage
ermittelt werden. Als OrientierungsgroBe
dient nachstehender Auszug aus einer Pro-



duktubersicht der ASUE, in der die elektri-
sche und thermische Leistung sowie die ent-

sprechenden Wirkungsgrade rot eingerahmt
wurden.
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Abb. 39: Auszug aus der Produktzusammenstellung bundesdeutscher BHKW-Anbieter, Stand 20113

Betragt die Heizlast eines Gebaudekomple-
xes 300 kW und wird ein BHKW-Heizlastanteil
von 30 % unterstellt, betragt die thermische
Leistung des BHKWs 100 kW,,. Das Verhaltnis

elektrische Leistung zu thermischer Leistung
liegt bei den BHKW bei ca. 0,4 - 0,7, so dass
das BHKW bei 100 kW, thermischer Leistung
ca. 60 kW, elektrische Leistung besitzt.

3 http://www.ing-biirojunge.de/assets/images/Jahreslinie-geregelt.jpg, Abruf vom 19.05.2014
39 ASUE Arbeitsgemeinschaft fiir sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (Hrsg.), BHKW-Kenndaten

2011, Frankfurt, 2011, S. 22ff
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5.3.4 Aufteilung Energiebezug auf Strom- und Warmeproduktion

Das BHKW ist innerhalb des Gebaudes so-
wohl in das Strom- als auch das Warmenetz
zu integrieren. Zur spateren Berechnung der
Erstellungskosten flir Warme bzw. Strom und
zum Nachweis der Energiebezugsmenge fir
das BHKW zur Inanspruchnahme der Energie-
steuererstattung bzw. des KWK-Zuschlages
sind Messstellen vor und hinter dem BHKW
gemaB VDI 2077 einzurichten.

VDI 2077 unterscheidet bei der Anordnung
der Messtechnik in das messtechnische und
das rechnerische Verfahren.

Das messtechnische Verfahren wird empfoh-
len, fur geprufte Anlagen ist auch das rech-
nerische Verfahren zulassig. Die Messstellen-
anordnung flr das messtechnische Verfahren
nach VDI 2077 zeigt Abb. 40.
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M1 Brennstoffzahler fir den
gesamten Brennstoff

M2 Stromzahler KWK-Einheit
M3  Brennstoffzahler KWK-Einheit
M4  Warmezahler KWK-Einheit

Abb. 40: Messstellenanordnung bei einem BHKW mit zusatzlichem Spitzenlastkessel zur Aufteilung des Brennstoffver-
brauchs gemaB VDI 2077 fiir das messtechnische Verfahren

Der Gesamtbrennstoffverbrauch B (gemes-
sen an M1) wird auf das BHKW (B, gemes-
sen an M3) und den Spitzenlastkessel (B, =
B - B,,,) aufgeteilt. Die Aufteilung des Brenn-
stoffes B, im BHKW auf die Bereiche War-
me By, und Strom By, erfolgt Uber die
Nettostromerzeugung W,,, (gemessen am
Zahler M2) und der vom KWK-Gerat abgege-
benen Nutzwarmemenge Q,, (gemessen am

Zahler M4).
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Alternativ kann fir KWK-Anlagen mit gepriften
Wirkungsgraden zur Ermittlung des Brenn-
stoffverbrauchs  B,,,, das rechnerische
Verfahren genutzt werden, da in diesem Fall
Strom und Warme in einem festen Verhaltnis

erzeugt werden.
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M1 Brennstoffzahler fur den
gesamten Brennstoff

M2 Stromzahler KWK-Einheit
Zusatzlich Betriebsstundenzahler
bei modulierendem BHKW mit

gemessenen Betriebsstunden t,,,,
(keine Vollbenutzungsstunden)

Abb. 41: Messstellenanordnung bei einem gepriiften BHKW mit zusatzlichem Spitzenlastkessel zur Aufteilung des
Brennstoffverbauches gemaB VDI 2077 flir das rechnerische Verfahren

Bei nicht modulierenden BHKW werden der
elektrische Wirkungsgrad n, und der ther-
mische Wirkungsgrad n, aus den Produktin-
formationen des Herstellers genommen. Bei
modulierenden BHKW wird mit Hilfe des Be-
triebsstundenzahlers der mittlere Strom- und
Warmewirkungsgrad gemaB Herstelleranga-
ben berechnet.

Der Gesamtbrennstoffverbrauch B (gemes-
sen an M1) wird rechnerisch auf das BHKW
(B und den Spitzenlastkessel (B, = B -
B, verteilt. Die Brennstoffmenge B,,, im
BHKW wird auf Basis der erzeugten Strom-
menge (gemessen an M2) und dem Stromwir-
kungsgrad des BHKWs errechnet und auf die
Bereiche Strom- und Warmeerzeugung aufge-
teilt. Die nachstehende Formel errechnet die
brennwertorientierte Brennstoffmenge fir die
Stromproduktion im BHKW bzw. die gesam-
te brennwertorientierte Brennstoffmenge fir

KWK)

das BHKW. Der Quotient Hy/H. beriicksichtigt
die Umrechnung von heizwertorientierter zu
brennwertorientierter Brennstoffmenge  (H
Brennwert, H. Heizwert). Fiir Erdgas betragt
der Quotient 1,11.

Formel 2:

B _ WKWK . HS
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Formel 3:
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Bei modulierenden BHKW wird die durch-
schnittliche elektrische Leistung als P, ; =
W/t Derechnet und dann gemaB Her-
stellerangaben fiir das jeweilige BHKW der
dazugehorige mittlere Strom- bzw. Warmewir-
kungsgrad ermittelt und in die 0. g. Formeln
eingesetzt.
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5.4 Anforderungen an eine Kundenanlage zum Stromverkauf an Mieter

Wie in Kap. 6.2.3 unter steuerlichen Aspek-
ten noch naher beleuchtet wird, ist es flr den
Verkauf von Strom an die Mieter besonders
wichtig, dass die Genossenschaft den Strom
nicht ber Offentliche Netze an die Mieter
weiterleitet. Um aber umfangreiche Auflagen
und Pflichten aus dem EnWG, die mit einem
Netzbetrieb oder der Eigenschaft als vertikal

integriertes Energieversorgungsunternehmen
einhergehen, zu vermeiden, ist eine soge-
nannte ,Kundenanlage® zu errichten. Diese
stellt gemaB § 3 Nr. 16 EnWG explizit kein
Energieversorgungsnetz dar. Die Kriterien,
die zu einer Bewertung als Kundenanlage
fihren, sind ebenfalls im EnWG genannt (Abb.
42).

Energieanlage zur Abgabe von Energie,

Energieversorgungsanlage verbunden ist,

[...] unbedeutend ist,

gestellt wird.

a) die sich auf einem rdumlich zusammenhéangenden Gebiet befindet,
b) die mit einem Energieversorgungsnetz oder mit einer

¢) die fir die Sicherstellung eines wirksamen und unverfalschten Wettbewerb

d) die jedermann zum Zwecke der Belieferung der angeschlossenen
Letztverbraucher im Wege der Durchleitung unabhangig von der Wahl des
Energielieferanten diskriminierungsfrei und unentgeltlich zur Verfiigung

Abb. 42: Definition einer Kundenanlage nach § 3 Nr. 24a EnWG

Die in Abb. 42 genannten allgemeinen Kri-
terien werden durch ein ,Gemeinsames
Positionspapier der Regulierungsbehorden
der Lander und der Bundesnetzagentur“°
spezifiziert: Danach liegt ein raumlich zu-
sammenhangendes Gebiet vor, wenn sich
die Anlage auf einem Grundstiick oder auch
einem raumlich zusammengehorenden Ge-
biet befindet, das mehrere Grundsticke
umfasst.

Die Kundenanlage muss nicht mit einem
Energieversorgungsnetz  verbunden sein,
es genugt hier die Verbindung mit einer Er-
zeugungsanlage. Insbesondere das unter c)
genannte Kriterium, die ,Sicherstellung des
Wettbewerbs® ist zunachst nicht eindeutig.
Hier sind gem. Positionspapier die Anzahl
der angeschlossenen Letztverbraucher, die

geografische Ausdehnung und die Menge
der durchgeleiteten Energie entscheidend.
Mit Blick auf den letzten Punkt d) liegt eine
Kundenanlage dann vor, wenn Letztverbrau-
cher und die sie beliefernden Lieferanten
die Kundenanlage unentgeltlich und diskri-
minierungsfrei zur Versorgung der Letztver-
braucher nutzen konnen. Jeder Verbraucher
muss die Moglichkeit haben, seinen Energie-
lieferanten frei zu wahlen. Sobald der Betrei-
ber der Kundenanlage fir die Durchleitung
von Energie von anderen Anbietern an seine
Mieter ein Entgelt verlangt, sei es vom Mieter
oder vom Energielieferanten, stellt die An-
lage keine Kundenanlage mehr dar. Bei der
Versorgung von Wohnquartieren kann im All-
gemeinen von Kundenanlagen ausgegangen
werden, sofern kein Entgelt fir die Netznut-
zung verlangt wird.



Letztverbraucher, die in einer Kundenanlage
Strom abnehmen, haben das Recht, ihren
Stromlieferanten frei zu wahlen. Die Abrech-
nung der Belieferung durch Drittlieferanten
regeln § 4 Abs. 3b KWKG bzw. § 20 Abs.
1d EnWG. Der Betreiber der Kundenanlage
hat das Recht, einen abrechnungswirksamen
Zéahlpunkt gegeniber dem Netzbetreiber zu
verlangen. Die separaten Zahlpunkte der Mie-
ter werden zu bloBen Unterzahlern.

Das Prinzip einer Kundenanlage mit den einzu-
richtenden Zahlern ist Abb. 43 zu entnehmen.
Der Netzbetreiber installiert einen Zwei-Wege-
Zahler, der sowohl die Stromeinspeisung als
auch den Zusatz- und Reservebezug an Strom
aus dem offentlichen Netz erfasst. Der Betrer-
ber der Kundenanlage ist verantwortlich fur
die Wohnungszahler, die den Strombezug der
einzelnen Mieter erfasst.

Sofern Mieter nicht durch das BHKW mit
Strom versorgt werden, werden die von die-
sen Mietern bezogenen Strommengen als
Summe der entsprechenden Unterzahler von
der am Zwei-Wege-Zahler erfassten Bezugs-
strommenge abgezogen (Bilanzierungsver-
fahren). Die verbleibende Strommenge wird
als Bezugsstrom dem Betreiber der Kunden-
anlage in Rechnung gestellt.

Der Messstellenbetrieb umfasst u. a. den
Betrieb der Unterzahler sowie das Melde-
wesen der Zahler, Zahlerstande und der
Stromkunden externer Stromlieferanten ge-
genuber dem Netzbetreiber. Dieser Mess-
stellenbetrieb ist arbeitsaufwandig und sollte
von der Wohnungsgenossenschaft erst dann
eigenstandig durchgefihrt werden, wenn
ausreichend viele Stromkunden zur Auslas-
tung eigener Kapazitaten gewonnen werden.
Alternativ haben sich am Markt Dienstleister
etabliert, die diesen Messstellenbetrieb als
Dienstleistung fir die Wohnungsunterneh-
men erbringen.

40 Gemeinsames Positionspapier der Regulierungsbehdrden der Lander und der Bundesnetzagentur zu geschlossenen
Verteilnetzen gemaB § 110 EnWG vom 23.02.2012, http://www.bundesnetzagentur.de/DE/Sachgebiete/Elektrizita-
etundGas/Unternehmen_Institutionen/EntflechtungKonzessionenArealnetze/Arealnetze/arealnetze-node.html, Abruf

vom 26.05.2014
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Stromnetz /

ndenanlage: \

Kundenanlage .~ P
- o~ ) T
____.-" HHEM ) o .
E L E ERLE
o @ 2 oA
1,00 4 105 4
—_— E ' E b 4

= 2

Abb. 43: Prinzipieller Aufbau des Geltungsbereichs einer Kundenanlage*!

Wahrend der Strombezug vom Betreiber
des BHKWs uber den Stromliefervertrag
mit den Mietern abgerechnet wird, erfolgt
die Abrechnung der Warmelieferung gegen-
uber dem Mieter Uber die Betriebskosten-
abrechnung anlog der bisherigen Praxis in
den Unternehmen. Neben den Kosten des
Spitzenlastkessels (analog der bisherigen
Abrechnung von z. B. Gaszentralheizungen)

werden die Kosten des BHKWs anteilig mit
den Brennstoffkosten fiir die Warmeerzeu-
gung (siehe Kap. 5.3.4) angerechnet. Sofern
eine Tochtergesellschaft das BHKW betreibt,
erfolgt die Abrechnung der Warmelieferung
uber den zwischen der Genossenschaft und
dem Tochterunternehmen vereinbarten War-
mepreis in €/kWh analog den rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir Contractoren.

41 Sieghard Liickehe, STAWOG Bremerhaven, Vortrag ,Kraft-Warme-Koppelung und Verkauf von KWK-Strom*, Tagung

VdW Rheinland Westfalen, 4.12.2013



Chancen der eigenen Energieproduktion und -vermarktung

6 Chancen der eigenen Energieproduktion

und -vermarktung

Die Frage nach der eigenen Energieerzeu-
gung fuhrt zwangslaufig zu einer Auseinan-
dersetzung mit einer Vielzahl unterschied-
licher Themen und Fragestellungen. Diese
reichen von rechtlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen Uber die Wahl der passen-
den Anlagentechnik und geeigneter Bestan-
de, die Vertragskonstellationen zwischen den
Beteiligten und die wirtschaftlichen sowie
bilanziellen Aspekte bis hin zur Festlegung
des Vermarktungsweges. Dabei sind die Fra-
gestellungen zum Teil auBerst komplex und
nicht immer ohne fachliche Unterstiitzung
von Spezialisten zu beantworten.

Dennoch ist das in der Wohnungswirtschaft
noch vergleichsweise junge Geschaftsfeld
beherrschbar, wie viele bereits erfolgreich
umgesetzte Pilotprojekte zeigen. Die eigene
Energieerzeugung bietet die Chance, unab-
hangig, effizient und kostengunstig Energie

zu produzieren und damit im Vergleich zu
anderen Vermietern einen entscheidenden
Wettbewerbsvorteil zu erlangen. Ein einmal
aufgebautes Know-how zahlt sich damit lang-
fristig aus.

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln
die gesetzlichen Rahmenbedingungen der
Energieerzeugung sowie mogliche techni-
sche Losungen analysiert wurden, geben
die nachfolgenden Ausfiihrungen einen Uber-
blick Gber mogliche Stromvermarktungswe-
ge. Die Art der Stromvermarktung ist, neben
der Wahl der Anlagentechnik, ein entschei-
dender Aspekt daflr, welche Vertrage zu
schlieBen sind. Und die Stromvermarktung
definiert die steuerlichen Konsequenzen, die
die Energiezeugung fir die Wohnungsge-
nossenschaft hat, und welche Abgaben und
Forderungen im Zusammenhang mit dem
Projekt stehen.
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6.1 Aktuelle Ausgangslage bei Energiebezug des Mieters

Bei den meisten Wohnungsgenossenschaften
stellt sich die Versorgung der Mitglieder mit
Warme und Strom noch immer ,klassisch”
dar. Zwischen Mitglied und Genossenschaft
besteht ein Dauernutzungsvertrag, in des-
sen Rahmen die Warme als Nebenleistung
vom Vermieter zur Verfiigung gestellt wird.
Der Mieter leistet i. d. R. eine monatliche Be-
triebskostenvorauszahlung, uber die jahrlich
abgerechnet wird. Dabei besteht gemal Heiz-
kostenverordnung flir Heizungs- und Warm-
wasserkosten grundsatzlich eine Pflicht zur

Verbrauchserfassung durch entsprechende
Warmemengen- und Warmwasserzahler. Dar-
uber hinaus mussen die Kosten zu 50 bis 70
% verbrauchsabhangig abgerechnet werden.

Zur Versorgung mit Strom schlieBt der Mie-
ter einen separaten Vertrag mit einem Ener-
gieversorgungsunternehmen, dass er seit
der Liberalisierung des Strommarktes 1998
frei wahlen kann. Im Rahmen der Tariffreiheit
kann der Preis dabei prinzipiell frei ausgehan-
delt werden.

Einflussbereich WYWohnungsgenossenschaft artlicher
Energieversorger
Wismebaferung MIWIEI’ ‘_'x' -
Wahnun Stramlieferung Ay -

E!' WdsErmepnels edrag. =

genossenschaft o | bontes_| pr—
Ealrrise
Felbrtpngis

Abb. 44: Traditioneller Energiebezug eines Mieters

Knapper werdende Ressourcen sowie die
Energiewende in Deutschland lieBen die Ener-
giekosten in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich steigen. Diese zunehmende Mieter-
belastung schrankt das Budget, das letztlich
fur die (Grund-)Miete zur Verfiigung steht,
deutlich ein.

Gleichzeitig erfordert der Wohnungsbestand
der Genossenschaften immer wieder umfas-
sende Investitionen. Die Anforderungen aus
dem demografischen Wandel und den damit
einhergehenden Veranderungen in Bevolke-
rungszahl und -struktur erzeugen Handlungs-
druck und machen Investitionen erforderlich.

Aber auch gesetzliche Vorgaben und Aufla-
gen, wie sie zum Beispiel aus der EnEV er-
wachsen, machen Investitionen notwendig.
Die erforderliche Refinanzierung der Kosten
uber eine Modernisierungsumlage flhrt zu
stetig steigenden Mieten und einer weiteren
Belastung der Mieter. Vor allem in ausgeprag-
ten Mietermarkten sind Mietsteigerungen
aufgrund von Modernisierungen haufig nicht
mehr realisierbar. Sie filhren entweder zu
Leerstand oder dazu, dass die Investitions-
kosten vollstandig vom Vermieter zu tragen
sind. Beides beeintrachtigt die Ertragslage
des Unternehmens signifikant. Kinftige In-
vestitionen in den Bestand werden damit



erheblich eingeschrankt, eine nachhaltige Be-
standsentwicklung gebremst.

Losungsansatze, um den Mieter insbesonde-
re bei den Nebenkosten zu entlasten, liegen
derzeit vor allem im Bereich der Modernisie-
rung und Optimierung der Heizungssysteme.
Durch gezielte Optimierung der Anlagentech-
nik oder den Austausch veralteter Systeme
konnen die Effizienz erhoht und damit die
Kosten fir Heizung und Warmwasser redu-
ziert werden.

Eine mogliche Entlastung der Mieter bei den
Stromkosten durch die Eigenerzeugung von
Energie ist aktuell die Ausnahme, obwohl sich
gerade hier mit Blick auf die hohen Stromkos-
ten von bis zu 28 ct/kWh ein hohes Einspar-

potenzial generieren lasst. Die kombinierte
Erzeugung von Warme und Strom dber hoch
effiziente KWK-Anlagen flihrt zu weiteren Sy-
nergieeffekten, von denen die Mieter profitie-
ren konnen.

Nachfolgend sollen die wesentlichen Moglich-
keiten der Stromvermarktung untersucht und
die Chancen und Risiken herausgearbeitet
werden. Dabei wird in besonderer Weise auf
den Stromverkauf an die Mieter eingegan-
gen. Den Themen Steuern, Vertragskonstel-
lationen und Ausgrindung von Tochterunter-
nehmen sind dabei aufgrund der Komplexitat
jeweils eigene Kapitel gewidmet, so dass hier
zunachst die wesentlichen Rahmenbedingun-
gen der Vermarktungswege im Uberblick dar-
gestellt werden.
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6.2 Stromvermarktungswege

Bei der Vermarktung des erzeugten Stro-
mes lassen sich im Wesentlichen die Formen
,Netzeinspeisung“, ,Eigenverbrauch“ und
,Verkauf an Dritte“ unterscheiden. Der Ver-
kauf an Dritte kann dabei direkt tber die Woh-
nungsgenossenschaft oder alternativ Gber

eine zu grundende bzw. bereits bestehende
Tochtergesellschaft erfolgen. In beiden Fallen
ist ein ,Verkauf an die Mieter oder die Form
der ,Direktvermarktung” moglich. Nachfol-
gende Grafik stellt die wesentlichen Vermark-
tungswege im Uberblick dar.

Stromvermarktung

nach EnWG, EEG, KWEG

l

Netz-
einspeisung

. Direkt-
an :h::feter vermarktung
Kundenanlage iiber affentliches

Verkauf
an Dritte

:

Metz

Abb. 45: Vermarktungswege selbst erzeugten Stroms

6.2.1 Netzeinspeisung

Bei der Netzeinspeisung wird der erzeugte
Strom ganz oder teilweise in das offentliche
Netz eingespeist. Das Wohnungsunterneh-
men gilt dabei gemaB GdW Arbeitshilfe nicht
als EVU.*? Zu berticksichtigen sind lediglich
allgemeine Pflichten des EnWG, wie beispiels-
weise die Informationspflicht nach § 12 Abs.
4 oder die Beriicksichtigung der Anforderun-

gen an Energieerzeugungsanlagen nach § 49
Abs. 1.

Bei der Netzeinspeisung besteht fiir den
Netzbetreiber gemaB EEG und KWKG so-
wohl eine Anschluss- als auch eine Abnahme-
und Vergiitungspflicht fir den produzierten
Strom. Die Verpflichtung zu Anschluss, Ab-



nahme und Vergltung des Stromes besteht
damit unabhangig davon, ob der Strom aus
erneuerbaren Energien oder KWK-Anlagen
auf der Basis fossiler Brennstoffe gewonnen
wird. Flr die Hohe der Vergltung ist dies
jedoch entscheidend. Bei Einsatz erneuer-
barer Energien erfolgt die Vergltung nach
EEG, bei Einsatz einer KWK-Anlage auf der
Basis fossiler Brennstoffe gilt das KWKG. Die
EEG-Verglitung richtet sich nach der Anlagen-
groBe sowie der eingesetzten Technik bzw.
dem eingesetzten Brennstoff. Die Vergltung
wird fur eine Dauer von 20 Jahren gezahlt
und ist mit einer Degression verbunden. Die
Hohe der Degression wird in Abhangigkeit
zugebauter Kapazitaten in Deutschland an-
gepasst. Die Vergltung nach KWKG erfolgt
auf der Basis des Strompreises der Leipzi-
ger Stromborse (durchschnittlicher Preis fur
Grundlaststrom im jeweils vorangegangenen
Quartal, ,KWK-Index“/“EEX-Baseload”) zzgl.

eines ,KWK-Zuschlags” ist Hohe von aktuell
5,41 ct/kWh, der flir die Dauer von 10 Jahren
bzw. 30.000 Vollbenutzungsstunden gezahlt
wird. Ein spaterer Wechsel von der Vergutung
nach KWKG zur Vergiitung nach EEG (z. B.
nach Ablauf der 10jahrigen Forderung nach
KWKG) ist prinzipiell moglich und auch unter
technischen Aspekten bei Umrlstung einer
vorhandenen KWK-Anlage realisierbar.

Beim Betrieb einer KWK-Anlage besteht dar-
uber hinaus ein Anspruch auf Zahlung einer
Vergutung fiur vermiedene Netznutzungs-
entgelte VNNE. Die Hohe richtet sich nach
dem jeweiligen ortlichen Netzbetreiber und
kann bis 1 oder 2 ct/kWh betragen. Prinzi-
piell liegen jedoch beide Vergutungsansatze
deutlich unter dem aktuellen Strompreis von
brutto ca. 25 bis 28 ct/kWh. Nachfolgende
Grafik zeigt die unterschiedlichen Vergl-
tungsansatze.

SANOM @l Vg Imung nackh VergaTung e nach
—# arneserbaren Emengles, i EEG Anlagengrefs, Energheart
2.B. PA-Anlagen L#  Farderzeitraum 20, Irdetriebnatere der Anlage
| ¥
| I
]
SArcrm mus KWK H ek bel
I MNetzeinspeisung }—'—' {emeuerhare Ensrgien, --! odar Umriistung
o0, Biogas] I miglich
|
1
1
B
1

Abb. 46: Vergiitungssituation des selbst erzeugten Stroms nach EEG und KWKG bei Netzeinspeisung

42 Vgl. Kap. 3.2 zum Energiewirtschaftsgesetz
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Bei Betrieb von KWK-Anlagen und Inan-
spruchnahme des KWK-Zuschlags ist es
erforderlich, die erzeugte Strommenge
zu messen. Dies erfolgt Gber einen Erzeu-
gungszahler, der alternativ uber den Netz-
betreiber oder vom Eigentimer der Anla-
ge installiert werden kann. Darlber hinaus
ist ein Einspeisezahler notwendig, um den
tatsachlich ins Netz eingespeisten Strom
zu messen. Hier kann entweder ein Zwei-
richtungszahler tber den Netzbetreiber be-
reitgestellt werden, was jedoch haufig mit
hohen Geblhren verbunden ist, oder der An-
lageneigentimer installiert einen betreiber-
eigenen Einspeisezahler. Grundsatzlich ist
der Messstellenbetreiber flir die messtech-
nische Erfassung frei wahlbar, muss damit
nicht der ortliche Netzbetreiber sein.

Die Netzeinspeisung des erzeugten Stro-
mes ist die derzeit einfachste Moglichkeit

der Stromvermarktung. Sie ist fir die Woh-
nungsgenossenschaft mit dem geringsten
Organisations- und Verwaltungsaufwand ver-
bunden, auch der Aufbau entsprechenden
Know-hows ist als gering zu bewerten.

Es entstehen neben den Kosten der Anla-
ge sowie den Warme- bzw. Stromerzeu-
gungskosten keine weiteren Kosten oder
Umlagen, wie z. B. Netznutzungsentgelte
oder EEG-Umlage, und die vertraglichen
Verpflichtungen beschranken sich auf den
Einspeisevertrag mit dem Netzbetreiber.*?
Die Risiken der Netzeinspeisung sind damit
kalkulierbar und liegen vornehmlich in der
Degression der EEG-Vergltung bzw. der
Entwicklung des Preises an der Leipziger
Stromborse bei KWKG-Strom. Dieser war in
der Vergangenheit stark riicklaufig und fiihrt
zu einer inzwischen fast nicht mehr kosten-
deckenden Vergiitung (siehe Kap. 8.3.2).

Abb. 47: Entwicklung des Strompreises an der Leipziger Stromborse fiir EEX-Baseload*

3 http://www.bhkw-infozentrum.de/statement/ueblicher_preis_bhkw.html



6.2.2 Eigenverbrauch

Unter Eigenverbrauch wird im Allgemeinen
die Personenidentitat zwischen Stromerzeu-
ger und Stromverbraucher verstanden. Der
selbst erzeugte Strom wird i. d. R. direkt vor
Ort genutzt. Lediglich Uberschiisse werden
ggf. in das offentliche Netz eingespeist. Bei
einem Eigenverbrauch gilt der Energieer-
zeuger nicht als EVU im Sinne des EnWG.
Bei der Energieerzeugung sind die allgemet-
nen Pflichten des EnWG zu beachten.

Der entscheidende Vorteil eines Eigenver-
brauchs lag bislang darin, dass keine EEG-
Umlage auf den Stromverbrauch zu zahlen
war, was sich bei einem Betrag von aktuell
6,2 ct/kWh signifikant auf die wirtschaftliche
Darstellung der Stromproduktion auswirkte.
Mit der Novellierung des EEG wurde die EEG-
Umlage jedoch auch fir den eigenverbrauch-
ten Strom eingefihrt, um Eigenverbraucher
an den Kosten der Energiewende zu betelili-
gen. Allerdings ist der zu zahlende Anteil nach
einer Ubergangsfrist ab 2017 auf 40 % der
Umlage begrenzt. Wenngleich damit kinf-
tig eine zumindest anteilige Belastung von
eigenverbrauchtem Strom erfolgt, besteht
dennoch ein Kostenvorteil gegentber dem
Strombezug vom ortlichen Energieversorger.

Mit Blick auf den Vorteil einer reduzierten
EEG-Umlage muss fir den Begriff des Eigen-
verbrauchs entsprechend auf die Definition
des EEG abgestellt werden, die mit der Novel-
lierung des EEG 2014 erstmals als Legalde-
finition aufgenommen wurde. Danach ist die
JEigenversorgung” der Verbrauch von Strom,
den ,...eine naturliche oder juristische Per-
son im unmittelbaren raumlichen Zusammen-
hang mit der Stromerzeugungsanlage selbst
verbraucht, wenn der Strom nicht durch ein

Netz durchgeleitet wird und diese Person
die Stromerzeugungsanlage selbst betreibt.”
Nach dem EEG ist fiir den Eigenverbrauch da-
mit neben der Personenidentitat auch die
raumliche Nahe zwischen Stromerzeugung
und —verbrauch sowie die Nutzung eigener
Netze entscheidend.

Die Frage der Personenidentitat lasst sich
derzeit nicht immer eindeutig beantworten.
Sie liegt zunachst unstreitig vor, wenn das
Wohnungsunternehmen die selbst erzeugte
Energie fur die eigenen Geschaftsraume, zum
Betrieb eigener technischer Anlagen (z. B.
der betriebenen KWK-Anlage) oder fir den All-
gemeinstrom in den vermieteten Bestanden
nutzt. Bei Vorliegen einer raumlichen Nahe
sowie Vermeidung der Nutzung offentlicher
Netzes stellt dies einen Eigenverbrauch dar
und soll zum besseren Verstandnis nachfol-
gend als Eigenverbrauch im engeren Sinne
bezeichnet werden.

Bei Verkauf des Stromes an die Mieter liegt
dagegen zunachst keine Personenidentitat
und damit auch kein Eigenverbrauch vor. Die
Herstellung einer solchen Identitat ist zent-
raler Aspekt zahlreicher Modelle, die derzeit
entwickelt werden. Die Identitat ist insbeson-
dere dann gegeben, wenn der Verbraucher
an der Anlage betelligt ist, d. h. im unterneh-
merischen Sinne Chancen und Risiken des
Anlagenbetriebes mit tragt. Als Beispiele sind
hier vor allem Eigentimergemeinschaften im
Sinne des WEG zu nennen. Derzeit nicht ein-
deutig zu beantworten ist die Frage, ob eine
Beteiligung uber Personengesellschaften wie
z. B. GbR, KG oder OHG in jedem Fall zu ei-
ner Personenidentitat fuhrt (vgl. hierzu ,GdW
Arbeitshilfe 71 — Wohnungsunternehmen als
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Energieerzeuger”, S. 62). Inwieweit die Grin-
dung einer Energiegenossenschaft durch die
Wohnungsgenossenschaft und deren Mit-
glieder einen Eigenverbrauch begrindet, ist
derzeit rechtlich nicht eindeutig. Nach gegen-
wartig herrschender Meinung entsteht jedoch
hierdurch keine Personenidentitat und damit
kein Eigenverbrauch. Weitgehend rechtssi-
cher scheint somit bislang lediglich der Eigen-
verbrauch innerhalb einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft. Die Begrindung einer
Personenidentitat und damit (bei Vorliegen
aller weiteren Voraussetzungen) eines Eigen-
verbrauchs durch rechtliche Konstrukte soll
nachfolgend als Eigenverbrauch im weiteren
Sinne bezeichnet werden.

Bei Betrieb einer KWK-Anlage kann, wie auch
bei der Netzeinspeisung, der ,KWK-Zuschlag"“
gemaB KWKG in Anspruch genommen wer-
den, was den Eigenverbrauch unter wirt-
schaftlichen Aspekten zusatzlich attraktiv
macht. Zu beriicksichtigen ist dann jedoch
die Umsatzsteuerpflicht im Rahmen der fin-
gierten Hin- und Ricklieferung des Stromes
(vgl. Kap. 6.4.2).

Durch den Eigenverbrauch lassen sich die
eigenen Stromkosten aufgrund geringerer
Abgaben (Reduktion EEG-Umlage, Entfall
weiterer Umlagen, wie KWK-, Offshore-, Ab-

schaltumlage, da kein Netz betrieben wird,
u. a.) i. d. R. deutlich reduzieren, da Strom
wesentlich  ginstiger produziert werden
kann, als er bei Einkauf, z. B. vom ortlichen
Stromversorger, kostet. Lediglich in Spitzen-
lastzeiten, wenn die eigene Stromproduktion
nicht ausreicht, muss Strom hinzugekauft
werden, was jedoch unproblematisch tiber
zusatzliche Vertrage mit dem ortlichen Ver-
sorger moglich ist.

Der Eigenverbrauch im engeren Sinne ist,
wie auch die Netzeinspeisung, mit einem
vergleichsweise geringen Organisations- und
Verwaltungsaufwand sowie Know-how-Aufbau
verbunden, der wirtschaftliche Vorteil ist da-
bei signifikant. Die Eigenversorgung im wei-
teren Sinne geht dagegen mit einem deutlich
hoheren Aufwand, z.B. fiir die Begriindung
von Wohn-/Teileigentum, den Abschluss von
Vertragen, die Abrechnung der Stromkosten
etc. einher.

Die nachfolgende Grafik zeigt unterschiedli-
che Arten des Eigenverbrauchs. Es sei noch
einmal deutlich auf die Anmerkungen des
Verfassers in der Kurzfassung der Ergebnis-
se (Kap. 2) hingewiesen, da die juristische
Bewertung des Eigenverbrauches bei Ener-
giegenossenschaften aktuell nicht eindeutig
ist.



Eigenverbrauch
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Abb. 48: Moglichkeiten des Eigenverbrauchs selbst erzeugten Stroms
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6.2.3 Stromverkauf an die Mieter

Ein Stromverkauf an die Mieter bedeutet,
dass die Wohnungsgenossenschaft als ,Ener-
gieversorger® Strom an Letztverbraucher
liefert. Im Sinne des EnWG wird die Genos-
senschaft damit zum EVU. Um die daraus er-
wachsenen Pflichten und Auflagen moglichst
gering zu halten und bestimmte Abgaben zu
vermeiden (z.B. Konzessionsabgabe oder
netzgebundene Umlagen), ist es erforderlich,
ein eigenes Netz in Form einer ,Kundenan-
lage“** zu errichten. Hierdurch lassen sich
Aufwand und Risiken deutlich reduzieren. Die
im Rahmen dieses Forschungsprojektes un-
tersuchten Pilotprojekte haben gezeigt, dass
die dezentral zur Quartiersversorgung betrie-
benen Anlagen bei einem Stromverkauf an
die Mieter ausschlieBlich als Kundenanlagen
betrieben werden. Im Gegensatz zu Netz-
einspeisung und Eigenverbrauch flhrt der
Stromverkauf an die Mieter dazu, dass 100%
der EEG-Umlage zu zahlen sind. Dies ist bei
der Kalkulation des Stromverkaufspreises zu
berucksichtigen.

Zu bericksichtigen ist weiterhin, dass der
Mieter im Zuge der Liberalisierung des
Strommarktes grundsatzlich die freie Wahl
des Stromanbieters haben muss. Eine Ver-
pflichtung des Mieters zur Stromabnahme (z.
B. im Rahmen eines neu abzuschlieBenden
Mietvertrages) darf es nicht geben. Jedoch
ist die Akzeptanz bei den Mietern sehr hoch,
da der Strom i. d. R. ginstiger angeboten
werden kann als bei einem Bezug vom ortli-
chen Versorger. Recherchen haben ergeben,
dass bei Projekten mit dem Neuabschluss
von Mietvertragen (Neubau oder Moderni-
sierung mit Leerzug) durchschnittlich 90 %

der Mieter dem Stromkauf zustimmten. Bei
bestehenden Mietvertragen mit vorhandenen
Stromliefervertragen liegt die Wechselquote
bei ca. 40 - 60 %.

Der Stromvertrag mit dem Mieter verpflich-
tet das Wohnungsunternehmen, dem Mieter
zu jeder Zeit ausreichend Strom zur Verfi-
gung zu stellen. Damit ist ein entsprechen-
des ,Energiemanagement” erforderlich. In
Zeiten hohen Bedarfs kann ggf. nicht ausrer-
chend Strom produziert werden und es muss
Strom hinzugekauft werden. Dies kann Uber
entsprechende (Zusatz) Liefervertrage mit
Energieversorgern erfolgen. Im Rahmen der
Untersuchung von Praxisbeispielen war dies
jedoch unproblematisch, erforderte aber
nachdrickliches Verhandeln mit regionalen
EVUs. Daruber hinaus kann es Zeiten geben,
in den mehr Strom produziert als verbraucht
wird. Hier konnen die Uberschiisse in das 6f-
fentliche Netz eingespeist werden.

Im Ergebnis ist der Stromverkauf an die
Mieter gegenuber Netzeinspeisung und Ei-
genverbrauch (im engeren Sinne) mit einem
deutlich hoheren Organisations- und Verwal-
tungsaufwand sowie einem ungleich hoheren
Aufwand zum Aufbau von Know-how verbun-
den. Es sind zahlreiche rechtliche Vorgaben
zu beriicksichtigen, Vertrage zu schlieBen
und in vielen Bereichen gibt es daruber hin-
aus wenig Rechtssicherheit fur das Unterneh-
men, insbesondere im Bereich der ertrags-
steuerlichen Behandlung der Stromerlose
(vgl. Kap. 6.4.1). Dies ist letztlich als Grund
daflir zu vermuten, dass bislang nur sehr
wenige  Wohnungsgenossenschaften  die-

44 7u Voraussetzungen und Konsequenzen des Betriebs einer Kundenanlage vgl. Kap. 3.2 und Kap. 5.4



sen Weg einschlagen, wahrend sie sich laut
Umfrage unter den Mitgliedern des Vereins
,Wohnen in Genossenschaften e.V.“ Minster
in ca. 80 % der Falle, in denen Strom erzeugt
wird, fur eine Netzeinspeisung oder den Ei-
genverbrauch entscheiden.

Damit bleibt jedoch die Chance ungenutzt,
den wirtschaftlichen Vorteil (siehe dazu Kap.
8.3), an die Mitglieder weiterzureichen und
die Energieversorgung im Bestand sozialver-

6.2.4 Direktvermarktung

Bei Einsatz erneuerbarer Energien kann der
Stromerzeuger bei kleineren Anlagen wah-
len, ob er den produzierten Strom ins Netz
einspeist und vom regionalen Netzbetreiber
die EEG-Vergltung erhalt, die i. d. R. Uber
dem Marktpreis liegt oder ob er den Strom
durch ein offentliches Netz leitet und ihn di-
rekt an einen interessierten Abnehmer ver-
kauft. Der Verkauf kann dabei an der Leip-
ziger Stromborse zum aktuellen Kurs oder
einen Abnehmer auBerhalb der Stromborse
erfolgen. Diese Form der Stromvermarktung
wird als ,Direktvermarktung” bezeichnet.
Der Strom darf hierbei nicht in unmittelbarer
raumlicher Nahe verbraucht werden. Der auf
diese Weise vermarktete Strom wird mit ei-
ner Marktpramie gefordert. Diese soll einen
Anreiz dazu liefern, Anlagen marktorientiert
zu betreiben und Strom aus erneuerbaren
Energien vor allem dann einzuspeisen, wenn
die Nachfrage, und damit auch der Preis,
besonders hoch sind. Grundsatzliche Voraus-

traglich sicherzustellen. Die Energiewende
wirde zudem durch quartiersnahe Strom-
produktion gewinnen, da eine Entlastung der
ubergeordneten Stromverteilnetze erfolgt.
Erste innovative Projekte, in denen Strom
an die Mieter verauBert wird, haben gezeigt,
dass tragfahige Konzepte moglich sind und
der Know-how-Aufbau, auch unter Zuhilfenah-
me von markt-etablierten Spezialisten, mit
entsprechenden Dienstleistungen zu bewal-
tigen ist.

setzungen fiir den Erhalt einer Marktpramie
sind gemaB EEG 2014, dass

- kein vermiedenes Netzentgelt in Anspruch
genommen wird,

- die Stromerzeugungsanlage fernsteuer-
bar ist und

— der Strom in einem Bilanzkreis bilanziert
wird, in dem ausschlieBlich Strom aus er-
neuerbaren Energien oder Grubengas bi-
lanziert wird.

Die Marktpramie setzt sich zusammen aus
dem jeweiligen gesetzlich festgeschriebenen
Fordersatz einer EEG-Anlage abziglich ihres
technologiespezifischen  Monatsmarktwerts.
Zukiinftig soll die Hohe der Forderung jedoch
durch Ausschreibungen im Wettbewerb ermit-
telt werden. Ein monatlicher Wechsel zwischen
Einspeisung nach EEG und Marktpramienmo-
dell ist moglich. Die Forderungen werden je-
weils flr die Dauer von 20 Jahren gewahrt.
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Fir neue groBere Anlagen ist die Direkt-
vermarktung verpflichtend. Es erfolgt eine
schrittweise Einflihrung, wonach ab dem 1.
August 2014 Neuanlagen ab einer Leistung
von 500 Kilowatt, ab 1. Januar 2016 Neu-
anlagen ab einer Leistung von 100 Kilowatt
von der verpflichtenden Direktvermarktung
betroffen sind. Dies soll einen Systemwech-
sel im Fordersystem markieren. Anstelle fes-
ter Fordersatze soll auf eine deutlich starkere
Marktausrichtung abgestellt werden.

Neben der Direktvermarktung nach EEG
ist auch eine ,Direktvermarktung” von
Strom aus nicht erneuerbaren Energien
(auBerhalb der EEG-Forderung) moglich. Hier-
bei kaufen z. B. Direktvermarktungsunterneh-
men den Strom vom Erzeuger, der Strom-
preis kann dabei individuell ausgehandelt
werden. Diese Form der Vermarktung ist,
insbesondere flr kleinere Energieerzeuger,
erst im Entstehen. Der erzielbare Strompreis
ist im Vergleich zu den vorstehend genannten
Verglitungsmodellen nach EEG oder KWKG

deutlich geringer und damit derzeit wenig
attraktiv.

Bei den Formen der Direktvermarktung ist
zu berlcksichtigen, dass gemaB Energiewirt-
schaftsgesetz der Tatbestand der Energielie-
ferung ,,an andere” auBerhalb einer Kundenan-
lage erflllt ist. Die Wohnungsgenossenschaft
wird nicht nur zum Energieversorgungsunter-
nehmen sondern zum ,professionellen Teil-
nehmer am Energiemarkt und tragt damit
alle Risiken, die mit der Vermarktung des
Stromes verbunden sind (z. B. Risiken aus
geschlossenen Vertragen, Risiko der Bonitat
der Abnehmer). Um wirtschaftlich agieren
zu konnen, sind profunde Kenntnisse des
Energiemarktes notwendig. Der Verwaltungs-
und Organisationsaufwand ist bei dieser Ver-
marktungsform vergleichsweise hoch. Vor
allem mit Blick auf eine angestrebte Mieter-
entlastung und das Kerngeschaft von Genos-
senschaften wird die Direktvermarktung aus
Sicht der Erfasser kiinftig keine wesentliche
Rolle spielen.



6.3 Vertragsbeziehungen beim Stromverkauf

In Abhangigkeit des Stromvermarktungswe-
ges sind unterschiedliche Vertragspartner

6.3.1 Vertrage bei Netzeinspeisung

Grundsatzlich ist der Netzbetreiber nach EEG
oder KWKG zum vorrangigen Anschluss der
Anlage sowie zur Abnahme und Vergitung
des Stromes verpflichtet. Dazu ist ein Netzan-
schlussvertrag zur Herstellung und Bereithal-
tung des elektrischen Netzanschlusses erfor-
derlich. Auch die Hohe der Vergitung ergibt
sich aus den jeweiligen gesetzlichen Grund-
lagen. Eines separaten Einspeisevertrages
zwischen Energieerzeuger und Netzbetreiber
bedarf es damit grundsatzlich nicht. Nach An-
schluss der Anlage durch den Netzbetreiber
genugt das Ausstellen einer Rechnung, um
die Vergutung des eingespeisten Stromes
vom Netzbetreiber zu erhalten. In der Regel
wird der Netzbetreiber jedoch auf Abschluss
eines Vertrages bestehen, in dem Vereinba-
rungen zu folgenden Punkten getroffen wer-
den konnen;

- Vertragsgegenstand

— Anschluss- und Netzbaukosten

- Eigentums- und Wartungsgrenzen
— Messung und Ablesung

— Vergutung und Abrechnung

— Steuern und Abgaben

- Regelungen im Storungsfall

- Haftung bei Schaden

- Laufzeit und Kiindigung

- Rechtsnachfolge.

beteiligt. Dies erfordert auch den Abschluss
jeweils unterschiedlicher Vertrage.

Um beiden Vertragspartnern eine verlassli-
che rechtliche Grundlage, insbesondere bei
Problemen oder Gesetzesanderungen zur
Verfugung zu stellen, ist der Abschluss eines
Einspeisevertrages prinzipiell sinnvoll. Mus-
tervertrage der Netzbetreiber oder auch von
unabhangigen Stellen sind im Internet verfiig-
bar. Entscheidend ist, dass der Vertrag keine
unangemessene Benachteiligung des Anla-
genbetreibers zugunsten des Netzbetreibers
darstellt. Daher sollten Vertrage vor Vertrags-
abschluss von Fachleuten eingehend gepriift
werden.
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6.3.2 Vertrége bei Eigenverbrauch

Bei Energieerzeugung fir den ausschlieB-
lichen Eigenverbrauch im engeren Sinne
(z. B. Allgemeinstrom oder Betrieb tech-
nischer Anlagen der Wohnungsgenossen-
schaft) sind keine Vertrage abzuschlieBen.
In der Regel werden jedoch die zu bestimm-
ten Zeiten vorhandenen Stromiiberschisse
in das oOffentliche Netz eingespeist. Zu not-
wendigen vertraglichen Regelungen sei da-

her auf die Ausfiihrungen unter Kap. 6.3.1
verwiesen.

Wird ein Eigenverbrauch uber bestimmte
rechtliche Konstrukte begrindet, wie bel-
spielsweise eine Energiegenossenschaft,
werden weitere Vertrage zum Strombezug
der Mitglieder erforderlich (vgl. hierzu Kap.
6.3.3).

6.3.3 Vertrdge bei Stromverkauf an Mieter

Bei Verkauf des selbst erzeugten Stromes
an die Mieter sind mehrere Vertrage erfor-
derlich. Zunachst ist ein Stromliefervertrag
zwischen Wohnungsgenossenschaft und
Mitglied zwingend zu schlieBen. Dabei sind
die Vorgaben des Energiewirtschaftsgeset-
zes Uber Energieliefervertrage mit Haushalts-
kunden zu berticksichtigen. § 41 des EnWG
enthalt Bestimmungen zur inhaltlichen Aus-
kleidung des Vertrages, insbesondere zu

— Vertragsdauer, Preisanpassung,
Kiindigungsfristen, Ricktrittsrecht,

- zu erbringenden Leistungen,

— Zahlungsweise,

— Haftungs- und Entschadigungsregelungen
bei Nichteinhaltung vertraglich
vereinbarter Leistungen,

- Lieferantenwechsel,

- Zugang zu Informationen uber geltende
Tarife sowie

- Informationen iiber Rechte im
Streitbeilegungsverfahren.

Weiterhin ist bei der Belieferung der Mieter mit
Strom sicherzustellen, dass zu jeder Zeit aus-

reichend Strom verfligbar ist. Dies erfordert
zur Rickabsicherung des Wohnungsunterneh-
mens den Abschluss eines Stromlieferver-
trages mit einem Energieversorger, der
zusatzlich Strom bereitstellt, wenn die eigene
Anlage zu wenig Strom produziert. Neben
diesem Stromliefervertrag ist ein Netznut-
zungsvertrag mit dem Netzbetreiber erfor-
derlich, der Regelungen zu folgenden Punk-
ten beinhaltet:

- Vertragsgegenstand

— Voraussetzungen der Netznutzung

- Leistungsmessung und
Lastprofilverfahren

— Zuordnung von Einspeise- oder
Entnahmestellen zu Bilanzkreisen

— Abrechnung

- Datenverarbeitung

- Haftungsbestimmungen

— Voraussetzungen fir die Erhebung einer
Sicherheitsleistung in begriindeten Féllen

- Kindigungsrechte

Maoglich ist jedoch auch ein ,Allinklusive-Ver-
trag” mit dem Energieversorger, der sowohl



die Stromlieferung als auch die Netznutzung
umfasst. Zusatzlich zum Netznutzungsver-
trag ist ein Netzanschlussvertrag mit dem
Netzbetreiber zu schlieBen. Dieser beinhaltet
den Anschluss eines konkreten Objektes/
Grundstiicks bzw. einer Kundenanlage an das
offentliche Netz. Der Netzanschlussvertrag
enthalt u. a. die Anschrift der Anschlussstelle,
die Eigentumsgrenze, die Spannungsebene,
die Grundstiicksbenutzung (Zutrittsrecht) und
die Netzanschlusskapazitat. Fur die Netzan-
schlusskapazitat wird vom Anschlussnehmer
in der Regel ein Baukostenzuschuss gezahlt.

Der Anschlussnutzungsvertrag zwischen
Anschlussnutzer (Wohnungsgenossenschaft)
und Netzbetreiber begrindet das Recht zur
Nutzung des Netzanschlusses und zur Entnah-
me von Strom. Bei Anschluss an Niederspan-
nung sind die Anschlussnutzungsbedingungen
in der Niederspannungsanschlussverordnung
vom 1.11.2006 einheitlich gesetzlich gere-

gelt, so dass hier kein zusatzlicher Vertrag
erforderlich ist.

Mit Liberalisierung des Messwesens kann der
Messstellenbetreiber frei ausgewahlt werden
(§ 21b EnWG). Die Wohnungsgenossenschaft
kann die Messstellen selbst betreiben oder
an den Netzbetreiber delegieren. Sofern ein
unabhangiger Dritter mit dem Betrieb der
Messstellen beauftragt werden soll, ist ein
Messstellenbetreibervertrag mit einem
entsprechenden Unternehmen abzuschlie-
Ben. Dieses Ubernimmt dann Einbau, Betrieb
und Wartung der Messeinrichtungen und Uber-
mittelt die Zahlerdaten an den Netzbetreiber,
der auf dieser Basis die Abrechnung erstellt.

Letztlich ist auch bei einem Stromverkauf an
die Mieter ein Einspeisevertrag mit dem Netz-
betreiber sinnvoll, um Stromiberschiisse in
das Netz einspeisen zu konnen. (vgl. hierzu
Kap. 6.3.1)

Wohnungs-

Genossenschaft
|Anschlussnehreer)

Srrombefervertrag

Mitglies Mister
[Ansehluss nutser)

“Stromlisfermerirag

— —_—p 1
\Zusatzstrem| Energirersorger

-Matamiun gauaritag

-Matzanschiussvertrag

-An=chlussnutzurgs- .

" MNetrbetraiber
-EInspsissvartmg

|stroen (bersc huss|

-Wessstell=nbebeiber- Messitellenbetreiber

wertrag

Abb. 49: Vertragsbeziehungen beim Stromverkauf an Mieter

Werden die Mieter uber eine Energiegenos-
senschaft mit Strom versorgt, sind grund-
satzlich die gleichen Vertrage zu schlieBen.

An die Stelle der Wohnungsgenossenschaft

tritt dann die Energiegenossenschaft, die die
Mieter/Mitglieder nach auBen hin vertritt.
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6.3.4 Vertrdge bei Direktvermarktung

Mit Blick auf die Direktvermarktung, sowohl
nach EGG als auch auBerhalb des EEG,
besteht der Grundsatz der freien Wahl des

Vertragspartners sowie auch der freien Ver-

tragsgestaltung (unter Berlcksichtigung
der Vorgaben des EEG und des EnWG). Es
wird ein Stromliefervertrag geschlossen,
der individuell ausgehandelt werden kann
und nicht zwingend eine Vollversorgung ga-
rantieren muss. Eine genaue rechtliche Pri-
fung ist in diesem Fall angeraten. Es kann

aber auch auf vorhandene standardisierte
Stromliefervertrage zuriickgegriffen wer-
den. Der Anlagenbetreiber ist damit ,nor-
maler” Marktteilnehmer des Strommarktes
mit allen damit verbundenen Chancen und
Risiken. Vor allem die Solvenz des Vertrags-
partners sollte gegeben sein, vertraglich
ist auch eine Absicherung z. B. Uber eine
Biirgschaft moglich. Im Falle der Anderung
des EEG besteht fir die Vertragsparteien
ein Sonderkiindigungsrecht.

6.4 Steuerliche Aspekte der Energievermarktung

Im Zusammenhang mit der Erzeugung und
Vermarktung von Energie durch eine Woh-
nungsgenossenschaft sind einige steuerli-

6.4.1 Korperschaft- und Gewerbesteuer

Die rechtliche Unsicherheit bei der steuerli-
chen Behandlung von Erlosen aus der Ener-
gie- und insbesondere der Stromerzeugung
wurde von vielen, im Rahmen dieses For-
schungsprojektes befragten Unternehmen
als ein wesentlicher Hauptgrund dafiir ange-
geben, derzeit nicht selbst im Bereich der
Energieerzeugung tatig zu sein oder dies in
nur eingeschranktem Umfang zu tun. Daher
soll an dieser Stelle explizit auf die Themen
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer im Zu-
sammenhang mit dem Status der Vermie-
tungsgenossenschaft und erweiterte Gewer-
besteuerkirzung eingegangen werden.

Vor allem mit Blick auf die Gewerbesteuer
fehlen derzeit fir viele Aspekte klare gesetzli-

che Aspekte von besonderer Bedeutung, die
nachfolgend dargestellt werden sollen.

che Grundlagen. Einige Sachverhalte wurden
durch Einzelfallentscheidungen der Finanzver-
waltung geklart. Bei vielen Detailfragen steht
eine grundsatzliche Regelung jedoch noch
aus. Nachfolgend soll der aktuelle Stand im
Uberblick dargestellt und untersucht werden,
wie entscheidend die steuerlichen Aspekte
bei der Energieerzeugung tatsachlich sind.

Bei Wohnungsgenossenschaften ist zwischen
den voll steuerpflichtigen Unternehmen und
den von der Korperschaft- und Gewerbesteu-
er befreiten Vermietungsgenossenschaften
zu unterscheiden. Vermietungsgenossen-
schaften sind primar oder ausschlieBlich auf
die Nutzungsiuberlassung von Wohnungen an
die Genossenschaftsmitglieder ausgerichtet.



Mindestens 90 % des Geschaftsvolumens
mussen aus Einnahmen der Vermietung
von Wohnraum an die Mitglieder generiert
werden, um den steuerbefreiten Status in
Anspruch nehmen zu konnen. Fur voll steu-
erpflichtige Genossenschaften ist die Fra-
ge nach den steuerlichen Konsequenzen
der eigenen Energieerzeugung lediglich
mit Blick auf die erweiterte Gewerbesteuer-
kirzung von Bedeutung. Die meisten Woh-
nungsgenossenschaften nutzen jedoch die

Option der Vermietungsgenossenschaft.
Daher gilt es die Frage zu klaren, inwieweit
Einnahmen aus der Energieerzeugung die-
sen Status beeinflussen und welche Mog-
lichkeiten es gibt, bestehende Risiken zu
vermeiden.

Die aktuelle Besteuerungssituation der Kor-
perschafts- und Gewerbesteuer bei Woh-
nungsunternehmen stellt sich im Wesentli-
chen wie folgt dar:

Vermistungsgenossenschaft

Wohnungs-
vermietung = 90 %

Gewerbliche
Tatigkeit< 10 %

Steuerpflichtige
gli, GmbH, AG

Abb. 50: Korperschafts- und Gewerbesteuerpflicht bei Wohnungsunternehmen

Bei Vermietungsgenossenschaften ist eine
Befreiung von der Korperschaft- sowie Gewer-
besteuer dann gegeben, wenn mindestens
90 % der Einnahmen aus der Vermietung von
Wohnraum an die Mitglieder erwirtschaftet
werden. Somit kdnnen maximal 10 % der Ein-
nahmen aus anderen gewerblichen Tatigkei-
ten eingenommen werden, ohne den Status
der Vermietungsgenossenschaft und damit
die Steuerfreiheit zu verlieren. Nur der Anteil
der Einnahmen aus gewerblichen Tatigkeiten

unterliegt dann der Korperschaft- und Gewer-
besteuer. Bei Uberschreiten der ,10%-Gren-
ze" werden dagegen alle Einnahmen des
Unternehmens steuerpflichtig, nicht nur der
Anteil aus gewerblicher Tatigkeit. Damit ist
die Einhaltung dieser Grenze von signifikanter
Bedeutung fir die Ertragslage jeder Vermie-
tungsgenossenschaft.

Fur Erlose, die zwar aus gewerblicher Tatig-
keit erzielt, aber aus Vermietungsleistungen
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stammen, wie z. B. die Vermietung von Ge-
werberaumen, Wohnraum an Nicht-Mitglieder
oder auch Dachflachen oder Heizungsrau-
men, gibt es die Moglichkeit der erweiterten
Gewerbesteuerklrzung. Fur diese Erlose fallt
de facto ebenfalls keine Gewerbesteuer an.

Sobald jedoch Einnahmen aus sonstigen
(steuerschadlichen) Dienstleistungen gene-
riert werden, entfallt die erweiterte Gewer-
besteuerkirzung und alle Einnahmen aus
der gewerblichen Tatigkeit, einschlieBlich
(sonstiger) Vermietungsleistungen, werden
gewerbesteuerpflichtig. Sofern dennoch die
,10%-Grenze" eingehalten wird, entstehen
damit zusatzlich etwa 15 % Gewerbesteuern
fir einen Einnahmenanteil des Unternehmens
in Hohe von 10 %. Der Verlust der erweiter-
ten Gewerbesteuerklrzung erscheint da-
mit deutlich weniger problematisch als eine
Uberschreitung der ,10%-Grenze*, da die Er-
tragslage des Unternehmens in geringerem
Umfang beeintrachtigt wird. Entscheidend ist
an dieser Stelle nur, dass die zusatzlichen
Ausgaben bei der Wirtschaftlichkeitsanalyse
der Energieerzeugung berlcksichtigt und
durch anderweitige Einnahmen gedeckt wer-
den konnen. Moglich ist auch die Nutzung
korperschaftsteuerlicher bzw. gewerbesteu-
erlicher Verlustvortrage. Diese konnen bis zu
einer Hohe von 1 Mio. € voll, dariiber hinaus
zu 60 % geltend gemacht werden, so dass
hierdurch eine Reduktion der Steuerbelas-
tung oder eine vollstandige Steuerentlastung
erreicht werden kann.

Wesentlich wichtiger ist der Wegfall der erwei-

terten Gewerbesteuerkurzung fur voll steuer-

pflichtige Genossenschaften bzw. GmbHs.

Bei Wegfall der erweiterten Gewerbesteuer-

kirzung werden alle Vermietungsumsatze
zusatzlich mit ca. 15 % Gewerbesteuern be-
lastet. Diese massiven Belastungen werden
ublicherweise durch Firmenausgrindungen
vermieden (siehe Kap. 6.5).

Inwieweit Einnahmen aus der Energieerzeu-
gung den Status als Vermietungsgenossen-
schaft beeinflussen, hangt zunachst von der
Art der Energieerzeugung ab. Der Betrieb
eines BHKW, dass sowohl Warme als auch
Strom produziert, ist nach der durch den
GdW vertretenen Rechtsauffassung dem
steuerbefreiten Bereich zuzuordnen, wenn
uberwiegend begunstigte Mietverhaltnisse
(Mitglieder) versorgt werden und die War-
melieferung die Stromlieferung Uberwiegt.
Das BHKW wird, wie beispielsweise auch
eine konventionelle Heizungsanlage, als Ge-
meinschaftsanlage im Sinne des § 5 Abs.
1 Nr. 10b KStG bewertet, bei der die War-
melieferung eine Nebenleistung zur Haupt-
leistung der Wohnungsvermietung darstellt
und damit ebenfalls beglinstigt ist. Dies gilt
auch fiur den produzierten Strom, sofern
dieser ein ,unvermeidliches Nebenprodukt*
der Warmeerzeugung darstellt und die War-
meerzeugung uberwiegt.*> Dies dirfte bei
einem warmegeflihrten BHKW i. d. R. gege-
ben sein. Eine Belastung der ,10%-Grenze"
aus dem Betrieb eines BHKWs erfolgt dann
nicht. Allerdings ist derzeit nicht gesichert,
ob ein BHKW tatsachlich als Gemeinschafts-
anlage zu sehen ist. Sollte dies nicht der Fall
sein, waren die Einnahmen aus Warme - und
Stromproduktion entsprechend aufzuteilen.
Die Stromerlose waren dann Einnahmen aus
gewerblicher Tatigkeit mit der Konsequenz,
dass hier eine Belastung der ,10%-Grenze"
bestiinde.



Mit Blick auf den Betrieb einer Photovoltaik-
Anlage stellt sich die Situation etwas anders
dar. Eine reine Stromerzeugung und die Ein-
speisung des Stromes in das offentliche Netz
wird nach Auffassung der Finanzverwaltung*e
als gewerbliche Tatigkeit bewertet und ist da-
mit auf die ,,10%-Grenze" anzurechnen. Sofern
der Strom uberwiegend an begiinstigte Miet-
verhaltnisse geliefert wird, konnte, vergleich-
bar mit dem Betrieb eines BHKWs ebenfalls
eine Gemeinschaftsanlage und damit eine
steuerbeglnstigte Tatigkeit angenommen
werden. Dies ist jedoch nicht abschlieBend
geklart. Derzeit vertritt das BMF die Auffas-
sung, dass es sich um eine gewerbliche Ta-
tigkeit mit den entsprechenden steuerlichen

Konsequenzen handelt. Dies gilt auch fiir den
eigenverbrauchten Strom, sofern gleichzeitig
ins Netz eingespeist wird.*” Da dies beim Be-
trieb einer Photovoltaik-Anlage immer der Fall
sein wird, ist nach aktueller Rechtslage von er-
ner Belastung der ,10%-Grenze“ auszugehen.

Mit Blick auf die erweiterte Gewerbesteuer-
kirzung ist sowohl bei Betrieb eines BHKWs
(unabhangig vom Tatbestand einer Gemein-
schaftsanlage oder dem jeweiligen Strom-
bzw. Warmenteil) als auch einer Photovoltaik-
Anlage von einer steuerschadlichen Tatigkeit
auszugehen, so dass die Energieerzeugung
zum Verlust der erweiterten Gewerbesteuer-
kiirzung fiihrt.

Eorperschaft-/ Gewerbesteuar
| l
Status Erweiterte
Varmietungsgenossenschaft Gewerhasteusrklrzung
| BHEW | | Pvsnlage | [ Bmwkw | | PV
WEAR wenn kaine
Gemeinschafts- | | comainschafts-
anlage anlage
Kalna :
Anrachiung aul Werlust der erdeilerien
Arrechnung auf 104 Granae Gawerhestauarkhrrung
10%-Grerze

Abb. 51: Anrechnung Stromverkauf auf Gewerbesteuerbefreiung

4 Vgl. Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.), Arbeitshilfe 71:
Wohnungsunternehmen als Energieerzeuger, Berlin, 2013, S. 77 ff.

4 Vgl|. Antwortschreiben des BMF vom 15.06.2006 auf Anfrage des GdW

47 Vgl. Verfiigung der OFD Rheinland vom 10.07.2012, S 2172 - 2011/003 - St 141, StEK, EStG, § 15, Nr. 444
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Im Ergebnis gibt es derzeit keine verlassliche
rechtliche Grundlage fir die steuerliche Be-
handlung der Energieerzeugung im Hinblick
auf den Status der Vermietungsgenossen-
schaft sowie auch die erweiterte Gewerbe-
steuerkurzung. Bei der Konzeption dezentra-
ler Energieerzeugung in groBerem Umfang

6.4.2 Umsatzsteuer

Fir die Wirtschaftlichkeitsanalyse sowie die
Preiskalkulation bei der Energieerzeugung ist
auch die Frage nach der Umsatzsteuerpflicht
ein wesentlicher Aspekt. Ein grundsatzlich
steuerbarer Umsatz entsteht, wenn von einem
Unternehmen eine entgeltliche Lieferung oder
Leistung im Rahmen seines Unternehmens-
zweckes im Inland erbracht wird. Die umsatz-
steuerbaren Leistungen unterscheiden sich in
steuerfreie und steuerpflichtige Leistungen.
Insbesondere Umsatze aus Vermietung und
Verpachtung sind steuerbefreit. Die Steuerbe-

sollte daher die Einhaltung der 10%-Grenze
zwingend geprift werden, um nicht den steu-
erbefreiten Status zu verlieren. Alternativ ist
auch die Ausgrundung eines neuen Unterneh-
mens moglich, um steuerschadliche Umsat-
ze auszulagern. Dies wird im Kap. 6.5 naher
untersucht.

freiung bezieht sich dabei auch auf erbrachte
Nebenleistungen, wie z. B. die Warmeliefe-
rung, die Treppenhausbeleuchtung oder den
zur Wohnung gehorenden PKW-Abstellplatz.
Eine Option zur Umsatzsteuerpflicht besteht
bei der Vermietung und Verpachtung an um-
satzsteuerpflichtige Unternehmer. Die Optie-
rung zur Steuerpflicht kann sinnvoll sein, um
die im Rahmen eingekaufter Leistungen, z.
B. InvestitionsmaBnahmen, gezahlte Umsatz-
steuer (Vorsteuer) vom Finanzamt erstattet
zu bekommen.

nicht steuerbar

steuerfrei steuerpflichtig
- Verrnietung & Yerpachtung - Verwaltergebihren
= Webenleistungen = Baubstrewang

Abb. 52: Anrechnung Stromverkauf auf Gewerbesteuerbefreiung



Bei der Lieferung von Warme im Rahmen ei-
nes umsatzsteuerbefreiten Mietvertrages ist
die Warme als Nebenleistung ebenfalls steu-
erfrei. Bei einer Lieferung im Rahmen eines
umsatzsteuerpflichtigen  Mietverhaltnisses
(bei Ausiibung der Option) unterliegt auch die
Nebenleistung der Umsatzsteuer. Ebenso ist
die Lieferung von Warme an Dritte umsatz-
steuerpflichtig.

Die Besteuerung des selbst erzeugten Stro-
mes ist abhangig vom gewahlten Vermark-
tungsweg. Die Einspeisung in das offentliche
Netz ist grundsatzlich umsatzsteuerpflichtig.
Die vom Netzbetreiber gezahlte Umsatzsteu-
er ist von der Wohnungsgenossenschaft an
das Finanzamt weiterzuleiten, die Umsatz-
steuer ist somit ein durchlaufender Posten.
Es besteht zudem die Moglichkeit zum Vor-
steuerabzug fur die Investitionskosten und
die Kosten des laufenden Betriebs. Beim Be-
trieb einer KWK-Anlage besteht der Vorsteu-
erabzug jedoch nur fir den auf die Strom-
produktion entfallenden Anteil. Dieser Anteil
kann entweder Uber die Angabe des Herstel-
lers zum Nutzungsverhaltnis von Warme- und
Strom oder iiber entsprechende Zahler ermit-
telt werden.

Bei Verkauf des Stromes an die Mieter
im Zusammenhang mit einem umsatzsteu-
erfreien Mietverhaltnis stellt auch die Strom-
lieferung zunachst eine Nebenleistung zur
Hauptleistung dar und ist damit prinzipiell

ebenfalls steuerfrei. Wird Strom umsatzsteu-
erpflichtig geliefert (z. B. im Rahmen umsatz-

steuerpflichtiger Mietverhaltnisse oder an
Dritte), kann die Vorsteuer fir Aufwendungen

der Stromproduktion geltend gemacht wer-

den. Bei Inanspruchnahme der KWK-Zulage

unterstellt der Gesetzgeber jedoch eine Hin-
und Rucklieferung an den Netzbetreiber mit
der Folge, dass die ,fiktive“ Lieferung an den
Netzbetreiber umsatzsteuerpflichtig wird. Be-
messungsgrundlage ist dabei nicht der Strom-
preis, der dem Mieter in Rechnung gestellt
wird, sondern ein ,Ublicher Preis* (Leipziger
Stromborse) zzgl. vermiedene Netzentgelte
und KWK-Zulage. Gleichzeitig besteht jedoch
die Moglichkeit zum Vorsteuerabzug fir die
mit der Stromproduktion in Zusammenhang
stehenden Kosten. Auch die Riicklieferung
ist steuerpflichtig. Bemessungsgrundlage fiir
die Ricklieferung ist wiederum der ,lbliche”
Strompreis zzgl. der vermiedenen Netznut-
zungsentgelte, jedoch ohne Beruicksichtigung
des KWK-Zuschlags. Fiir die Ricklieferung be-
steht keine Moglichkeit zum Vorsteuerabzug,
wenn der Mieter umsatzsteuerfrei mit Strom
beliefert wird. Bei der fiktiven Ricklieferung
entsteht eine Umsatzsteuer von ca. 1 ct/kWh
(iblicher Strompreis + vermiedene Netzent-
gelte ca. 5 ct/kWh), die iber den Strompreis
beim Mieter refinanziert werden muss.
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Hinlieferung

umsatzsteverpflichtig, ) ::H

Vorsteuerabzug fir R-b-',{ h
LStromanteil” e
—| Anlagenbetreiber Netzbetreiber
A,

5L

umsatzsteuerpflichtig,
kein Vorsteuerabzug, wenn Mieter
umsatzsteuerfrel beliefert wird

Mieter

Abb. 53: Umsatzsteuerpflicht von KWK-Strom mit Inanspruchnahme der KWK-Zulage

Im Ergebnis wird der dezentral vor Ort ver-
brauchte Strom durch die Fiktion der Hin- und
Ricklieferung partiell umsatzsteuerpflichtig.
Da i. d. R. jedoch uberwiegend umsatzsteu-
erfreie  Mietverhaltnisse versorgt werden,
bedeutet dies in der Konsequenz, dass zu-
nachst zusatzliche Kosten fiir die Genossen-
schaft entstehen. Zwar werden Investitions-
sowie weitere Kosten der Stromerzeugung
als Vorsteuer vom Finanzamt erstattet, je-
doch wird diese Vorsteuer nach der Anfangs-
investition deutlich geringer ausfallen, so
dass der ggf. entstehende, an das Finanzamt
abzufiihrende ,Umsatzsteueriberschuss” in
den spateren Jahren anderweitig erwirtschaf-
tet werden muss. Wirtschaftlich vorteilhaft
ist dabei jedoch die geringe Bemessungs-
grundlage (,ublicher Preis“ statt dem Mieter

in Rechnung gestellter Preis). Die Fiktion der
Hin- und Ricklieferung gilt auch bei einem Ei-
genverbrauch*® im engeren Sinne, z. B. bei
Nutzung des Stroms fiir den Allgemeinstrom,
sofern eine KWK-Anlage betrieben und der
KWK-Zuschlag in Anspruch genommen wird.
Die Umsatzsteuerpflicht bei der Begriindung
von Eigenbedarf im weiteren Sinne, z. B. in
Form einer GbR oder einer Energiegenossen-
schaft (vgl. auch Kap. 6.5.2), wird i. d. R. je
nach Konstellation bei der Stromvermarktung
ohnehin umsatzsteuerpflichtig sein.

Eine Stromlieferung im Rahmen der Direkt-
vermarktung ist grundsatzlich umsatz-
steuerpflichtig und berechtigt zum Vorsteu-
erabzug der im Zusammenhang mit der
Stromerzeugung anfallenden Umsatzsteuer.



Netzeinspeisung

Eigenverbrauch

Verkauf an Dritte

fiktive Lieferung,
Umsatzsteuer- . bei
Inanspruchnahme
KWK-Zuschlag
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Verkauf an Mieter

Direktvermarktung
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Abb. 54: Umsatzsteuerpflicht der einzelnen Stromvermarktungswege

Die umsatzsteuerlichen Auswirkungen bei
Ausgriindung eines Tochterunternehmens
werden im Kap. 6.5 analysiert.

6.4.3 Stromsteuer

Die Stromsteuer ist eine Verbrauchssteu-
er, die Stromlieferungen besteuert. Steuer-
schuldner ist dabei der Letztverbraucher. Die
Steuer entsteht dadurch, dass vom Versorger
bereitgestellter Strom vom Letztverbraucher
entnommen wird oder der Versorger dem
Versorgungsnetz Strom zum Eigenverbrauch
entnimmt. Die Stromsteuer ist geregelt im
Stromsteuergesetz (StromStG) und betragt
aktuell 2,05 ct/kWh.

Ob die Stromsteuer anfallt, hangt vom Ver-
marktungsweg ab. Bel einer Netzeinspeisung
des erzeugten Stromes ist zunachst kein
Letztverbraucher beteiligt, so dass hier auch
keine Stromsteuer zu zahlen ist. Anders stellt
sich die Situation bei Eigenverbrauch oder
Verkauf an Mieter (Letztverbraucher) dar. Hier
fallt die Stromsteuer grundsatzlich an. Aller-
dings sieht das StromStG gemaB § 9 Abs. 1
folgende Ausnahmetatbestande vor, die von
der Steuerpflicht befreit sind:

48 Zur Definition Eigenverbrauch vgl. Kap. 6.2.2

1. Strom aus erneuerbaren Energietragern,
wenn dieser aus einem ausschlieBlich mit
Strom aus erneuerbaren Energietragern
gespeisten Netz oder einer entsprechen-
den Leitung entnommen wird;

2. Strom, der zur Stromerzeugung entnom-

men wird;

3. Strom, der in Anlagen mit einer elektri-

schen Nennleistung von bis zu zwei Mega-
watt erzeugt wird und

a) vom Betreiber der Anlage als Eigener-
zeuger im raumlichen Zusammenhang
zu der Anlage zum Selbstverbrauch ent-
nommen wird oder

b) von demjenigen, der die Anlage betreibt
oder betreiben lasst, an Letztverbrau-
cher geleistet wird, die den Strom im
raumlichen Zusammenhang zu der Anla-
ge entnehmen;
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4. Strom, der in Anlagen erzeugt wird, soweit
diese der voriibergehenden Stromversor-
gung im Falle des Ausfalls oder der Sto-
rung der sonst ublichen Stromversorgung
dienen (Notstromanlagen);

5. Strom, der auf Wasserfahrzeugen oder in
Luftfahrzeugen erzeugt und eben dort ver-
braucht wird, sowie Strom, der in Schie-
nenfahrzeugen im Schienenbahnverkehr
erzeugt und zu beglnstigten Zwecken
nach Abs. 2 entnommen wird.

Fir die dezentrale Energieerzeugung durch
Wohnungsgenossenschaften mit dem Eigen-
verbrauch oder dem Verkauf an die Mieter
werden vornehmlich die Punkte 2 und 3 zu-
treffend sein. Insbesondere KWK-Anlagen,
die einzelne Quartiere mit Energie versorgen,
werden die genannte Grenze von 2 MW selten
uberschreiten, gleichzeitig wird der Strom hier
im raumlichen Zusammenhang verbraucht.
Damit werden die erforderlichen Vorausset-
zungen in der Regel erflillt sein, so dass die
Stromsteuer bei der Strompreiskalkulation
keine Rolle mehr spielt. Dies ist vor allem im
Vergleich zu den Marktpreisen der ortlichen

Energieversorger ein entscheidender Vorteil.
Diese mussen die Stromsteuer abfiihren und
geben dies im Rahmen der Endverbraucher-
preise weiter. Dezentral im Quartier erzeug-
ter Strom kann damit entsprechend gunstiger
angeboten werden.

Bei der Form der Direktvermarktung/Liefe-
rung an Dritte kommt es auf die konkrete
Konstellation an. Grundsatzlich besteht zu-
nachst eine Steuerpflicht. Die Direktver-
marktung nach EEG lasst prinzipiell die
Ausnahme nach § 9 Nr. 1 Satz 1 StromStG
(Steuerbefreiung fiir ,Strom aus erneuerba-
ren Energietragern, wenn dieser aus einem
ausschlieBlich mit Strom aus erneuerbaren
Energien gespeisten Netz oder einer ent-
sprechenden Leitung entnommen wird*) zu,
einen Verbrauch im raumlichen Zusammen-
hang schlieBt die Form der Direktvermark-
tung nach EEG jedoch aus. Die Steuerpflicht
bei Direktvermarktung auBerhalb des EEG
ist davon abhangig, ob der gelieferte Strom
im raumlichen Zusammenhang verbraucht
wird. Grundsatzlich muss wohl eher von ei-
ner Falligkeit der Stromsteuer ausgegangen
werden.
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Abb. 55: Stromsteuer in Abhangigkeit des Vermarktungsweges

109



110

Chancen der eigenen Energieproduktion und -vermarktung

6.4.4 Energiesteuer

Die Energiesteuer, geregelt im Energiesteu-
ergesetz (EnergieStG), bezieht sich auf alle
Energiearten fossiler Herkunft, nachwachsen-
der Energieerzeugnisse und synthetischer
Kohlenwasserstoffe aus Biomasse als Heiz-
oder Kraftstoff. Auch die Energiesteuer ist,
wie die Stromsteuer, eine Verbrauchssteuer.
Besteuert wird die Verwendung des Energie-
erzeugnisses. Die Steuersatze sind dabei
abhangig von der Art des Energieerzeugnis-
ses, z. B. 0,55 ct/kWh fir Erdgas. Damit
ist die Energiesteuer vornehmlich fir KWK-
Anlagen auf der Basis fossiler Brennstoffe
aber auch bei Anlagen mit Holzpellets oder
Holzhackschnitzeln relevant. Das EnergieStG
beinhaltet eine Vielzahl von Tatbestanden zur
Steuerentlastung. Fir die dezentrale Energie-
erzeugung in Quartieren jedoch besonders
interessant ist die Entlastung bei Betrieb ei-
ner KWK-Anlage. GemaB § 53a EnergieStG
erfolgt eine vollstandige Entlastung beim Be-
trieb von KWK-Anlagen, wenn diese hocheffi-
zient im Sinne der Anlage lll der EU-Richtlinie
2004/8/EG sind und einen Jahresnutzungs-

grad von mindestens 70 % besitzen. Diese
Kriterien werden i. d. R. von den Herstellern
erflllt.

Die bereits gezahlte Steuer wird dann an
den Betreiber des BHKWSs zuriickerstattet.
Die Erstattung erfolgt Giber den 10-jahrigen
Abschreibungszeitraum der Anlage und gilt
ausschlieBlich fiir den Verbrauch des Brenn-
stoffes im BHKW, nicht dagegen fiir den
Verbrauch in einem zusatzlichen Spitzen-
lastkessel. Der Zeitraum der vollstandigen
Entlastung kann verlangert werden, wenn die
Hauptbestandteile der Anlage durch neue er-
setzt werden und die Kosten hierfiir mindes-
tens 50 % der Kosten einer Neuerrichtung
betragen.

Fir Anlagen, die nicht hocheffizient sind, aber
einen Jahresnutzungsgrad von mindestens
70 % erreichen oder fiir Anlagen, die bereits
abgeschrieben sind, kann gemaB § 53b Ener-
gieStG zumindest eine teilweise Steuerentlas-
tung erfolgen.

6.5 Ausgliederung Stromverkauf in Tochtergesellschaft

oder Energiegenossenschaft

Vor allem mit Blick auf die fiir eine Vermie-
tungsgenossenschaft ggf. steuerschadlichen
Umsatze aus der Energieerzeugung kann es
sinnvoll sein, den Bereich der Energiepro-
duktion aus dem Unternehmen auszulagern.
Insbesondere unter dem Aspekt der gegen-

wartig unsicheren Rechtslage beziiglich der
Anrechnung von Einnahmen aus der Energie-
erzeugung auf die ,10%-Grenze" und einem
evtl. Verlust der erweiterten Gewerbesteuer-
kiirzung bietet sich hier ein Ansatz, um mogli-
che Risiken zu vermeiden.



6.5.1 Tochtergesellschaft

Korperschafts- und Gewerbesteuer

Eine Moglichkeit zur Auslagerung steuer-
schadlicher Geschaftsbereiche, die den
Status als Vermietungsgenossenschaft ge-
fahrden konnen, bietet die Griindung einer Ka-
pitalgesellschaft, z. B. in Form einer GmbH.
Diese ubernimmt die Energieerzeugung und
-vermarktung. Grundlage ist dabei haufig
die Uberlassung von Personal sowie Grund-
stlicks- und Gebaudeflachen oder auch der
Anlagentechnik. Einige der befragten Unter-
nehmen nutzen diese Form bereits.

Die Erlose, die das Tochterunternehmen aus
der Energieerzeugung erzielt, werden auch
uber dieses versteuert, eine Anrechnung auf
die ,10%Grenze" des Mutterunternehmens
erfolgt nicht. Grundsatzlich dem Mutterunter-
nehmen anzurechnen sind dagegen jedoch
vereinbarte Gewinnabflihrungen, Einnahmen
aus der Uberlassung von Dachflichen oder
Heizungsraumen sowie Erlose aus einer
eventuellen Geschaftsbesorgung. Die Aus-
grindung eines Tochterunternehmens und die
damit bestehenden Verflechtungen zwischen
Mutter- und Tochterunternehmen befreien das
Mutterunternehmen also nicht von jeglicher
ertragssteuerlicher Konsequenz.

Mit Blick auf eine Gewinnabflhrung ist es zum
einen sinnvoll, diese moglichst gering zu hal-
ten und den finanziellen Vorteil, der sich fir
das Mutterunternehmen aus der Gewinnabfiih-
rung ergabe, dem Mieter zukommen zu las-
sen. Ein vollstandiger Verzicht der GmbH auf
Gewinnerzielung konnte dagegen als verdeck-
te Gewinnausschittung bewertet werden, da
einer GmbH grundsatzlich eine Gewinnerzie-
lungsabsicht unterstellt wird. Zum anderen

sollte die Gewinnausschittung in ihrer abso-
luten Hohe moglichst begrenzt sein, um als
Mutterunternehmen den Einfluss auf die Aus-
schittung und damit auf die ,10%-Grenze" an-
zurechnenden Einnahmen zu gewahrleisten.
Um ebendiese Anrechnung bei der Uberlas-
sung von Dachflachen 0.A. zu vermeiden, ist
prinzipiell auch eine unentgeltiiche Uberlas-
sung an das Tochterunternehmen denkbar, je-
doch fiihrt dies zu einer hoheren Besteuerung
des Tochterunternehmens.

Im Zusammenhang mit der erweiterten Ge-
werbesteuerkirzung stellt sich die Situation
wie folgt dar. Erlose aus einer Geschafts-
besorgung aber auch die kostenpflichtige
Uberlassung der technischen Anlage sind
steuerschadlich und flihren zum Verlust der
erweiterten Gewerbesteuerkirzung. Die Miet-
einnahmen aus der Uberlassung von Flachen
sind zwar grundsatzlich steuerlich beglnstigt,
allerdings kann hier eine sogenannte ,kapita-
listische Betriebsaufspaltung” gegeben sein.
Diese liegt vor, wenn Mutter- und Tochterunter-
nehmen sowohl personell (im Sinne eines we-
sentlichen Einflusses auf die Geschaftstatig-
keit der Tochter) als auch sachlich (z. B. durch
Uberlassung von Grundstiicks- oder Gebaude-
flachen) miteinander verflochten sind und die
betriebsnotwendige Grundlage der Tochter
vom Mutterunternehmen zur Verfiigung ge-
stellt wird. Konsequenz ist der Verlust der er-
weiterten Gewerbesteuerkirzung fiir das Mut-
terunternehmen. Um die Kontrolle tber das
Tochterunternehmen zu gewahrleisten, wird i.
d. R. immer eine personelle und sachliche Ver-
flechtung und damit eine Betriebsaufspaltung
vorliegen. Insofern erscheint die Ausgrindung
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einer Tochtergesellschaft zwar sinnvoll, um
grundsatzlich den steuerfreien Status zu ge-
wahrleisten (Einhaltung der 10%-Grenze), fir

Umsatzsteuer

Im Hinblick auf die Umsatzsteuerthematik
(vgl. auch Kap. 6.4.2) ist die Steuerpflicht auf
Strom- und Warmelieferungen vor allem vom
Vorliegen einer ,umsatzsteuerlichen Organ-
schaft® zwischen Mutter- und Tochterunter-
nehmen abhangig.

Eine Organschaft fir Zwecke der Umsatz-
steuer gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 UStG flihrt
dazu, dass nur ein Unternehmen vorliegt.
Sie ist dann gegeben, wenn eine juristische
Person finanziell, wirtschaftlich und organi-
satorisch in das Unternehmen des Organtra-
gers (Mutterunternehmen) eingegliedert ist,
so dass die Organgesellschaft als abhangig
von der Muttergesellschaft bzw. unselbstan-
dig betrachtet werden muss. Leistungen, die
zwischen Organtrager und Organgesellschaft
erbracht werden, 10sen keine Umsatzsteuer
aus, sondern filhren zu nichtsteuerbaren In-
nenumsatzen.

Damit sind die Uberlassung von Flachen an
das Tochterunternehmen, aber auch die Lie-
ferung von Strom und Warme an die Mutter
nicht umsatzsteuerpflichtig. Liefert das Mut-
terunternehmen Strom und Warme an seine

den Erhalt der erweiterten Gewerbesteuerkdir-
zung bietet dieses Modell jedoch keinen Lo-
sungsansatz.

Mieter weiter, sind auch diese Leistungen als
,Nebenleistung® zur Hauptleistung ,Vermie-
tung” umsatzsteuerfrei, sofern es sich um
umsatzsteuerbefreite Mietverhaltnisse han-
delt. Entsprechend besteht dann auch kein
Anspruch auf Erstattung der Vorsteuer.

Liefert das Tochterunternehmen direkt an die
Mieter der Muttergesellschaft, ist der Umsatz
steuerpflichtig. Allerdings gibt es bei Vorlie-
gen einer umsatzsteuerlichen Organschaft
zwischen Mutter- und Tochterunternehmen
den Tatbestand der Bindelung von Leistun-
gen zweier Vertragspartner zu einer einheit-
lichen Leistung, der dazu fihrt, dass auch
die Warme- bzw. Stromlieferung der Tochter
an die Mieter, wie auch die Vermietung des
Wohnraums durch die Mutter steuerfrei sind.
Hierzu ist aktuell ein Musterverfahren beim
FG Baden-Wirttemberg anhangig.*

Besteht dagegen keine umsatzsteuerliche
Organschaft zwischen Mutter- und Tochterun-
ternehmen, sind Strom- und Warmelieferung
durch die Tochter direkt an die Mieter der
Mutter umsatzsteuerpflichtig. Gleiches gilt
bei Lieferung an Dritte/Direktvermarktung.

49 Vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.), Arbeitshilfe 71: Wohnungs-

unternehmen als Energieerzeuger, Berlin, 2013, S. 90 ff.



6.5.2 Energiegenossenschaft

Das nachfolgende Kapitel stellt den Erkenntnisstand zum Redaktionsschluss des For-
schungsberichtes am 21.07.2014 dar. Bis zum Druck des vorliegenden Dokumentes im
Marz 2015 entstand eine intensive juristische Diskussion Uber die Definition des Eigenver-
brauches im Zusammenhang mit Energiegenossenschaften. Da die aktuelle Gesetzeslage
nicht eindeutig ist, entrichten viele Energiegenossenschaften die 100%-ige EEG-Umlage.

Das Modell der Energiegenossenschaft ist
derzeit vor allem in Form von ,Blrgerener-
giegenossenschaften” zu finden. Privatper-
sonen schlieBen sich, haufig auch unter Be-
teiligung der Kommune und/oder Ortlicher
Unternehmen in Form einer Genossenschaft
zusammen, um gemeinschaftlich Anlagen
zur Energieerzeugung zu errichten, zu betrei-
ben und die Energie selbst zu nutzen oder zu
vermarkten. Die Vorteile liegen dabei auf der
Hand. Durch die Anteile der Mitglieder wird
das erforderliche Kapital eingesammelt, es
kann unabhangig und kostengunstig Energie
erzeugt werden und alle Mitglieder profitieren
gleichermaBen vom Erfolg, sei es in Form
glinstigen Stroms oder einer Beteiligung an
erwirtschafteten Gewinnen. Auch etablieren
sich am Markt zunehmend Projektentwickler,
die sich auf die Griindung von Energiegenos-
senschaften spezialisiert haben und hier pro-
fessionelles Wissen anbieten.

Aber auch  Wohnungsgenossenschaften
greifen zunehmend auf das Modell der Ener-
giegenossenschaft zurlick, derzeit haufig
in Form einer Kooperation mit einer bereits
bestehenden Energiegenossenschaft, um
vorhandenes Wissen zu nutzen, Risiken zu
minimieren und dennoch an den Vorteilen
eigener, dezentraler Energieerzeugung zu
partizipieren. Die Ausgrindung einer eigenen
Energiegenossenschaft innerhalb der Woh-

nungsgenossenschaft scheint dagegen ein
bislang kaum praktiziertes Modell zu sein.
Dies legen die Ergebnisse der im Rahmen
dieses Forschungsprojektes durchgefiihrten
Umfrage bei den Mitgliedern des Vereins
,Wohnen in Genossenschaften e.V.“ Miinster
sowie auch der erfolgten Internetrecherche
zu innovativen Energieprojekten nahe (siehe
Kap. 4).

Dabei scheint gerade die genossenschaft-
liche Form der Energieerzeugung prades-
tiniert fir Wohnungsgenossenschaften. Im
Vordergrund steht die Forderung der Mitglie-
der. Gemeinschaftlich und demokratisch wer-
den dezentrale Energieversorgungsprojekte
umgesetzt, die Chancen der Energiewende
genutzt.

Moglicherweise kann die EEG-Umlage durch
die Definition von Eigenverbrauch reduziert
werden. In jedem Fall ist diese Konstellati-
on vorteilhaft, um eine Betriebsaufspaltung
im Rahmen der Ausgrindung eines Tochter-
unternehmens in Form einer GmbH zu ver-
meiden und damit neben der Einhaltung der
,10%-Grenze“ auch die erweiterte Gewerbe-
steuerkirzung bei der Energieerzeugung zu
erhalten. Letztlich ist das Modell der Genos-
senschaft vorteilhaft, um uber die Ausgabe
von Anteilen Kapital zur Finanzierung der
energetischen Anlagen zu generieren.
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Zur Griindung einer Energiegenossenschaft
innerhalb einer Wohnungsgenossenschaft
bedarf es zunachst eines separaten Willens-
aktes durch den Mieter. Er ist als Mitglied
der Wohnungsgenossenschaft nicht ,auto-
matisch® auch Mitglied der Energiegenossen-
schaft, sondern muss der neu zu griindenden
Energiegenossenschaft mit einem ,eigenen”
Genossenschaftsanteil beitreten. Wie hoch
dieser Anteil ist, ist dabei unerheblich.

Die Wohnungsgenossenschaft konnte somit
die Anteile moglichst klein wahlen und mit Blick
auf das zur Finanzierung der Anlagen notwendi-
ge Kapital uber den Erwerb entsprechend vie-
ler eigener Anteile einbringen. Dies wirde die

,2Hemmschwelle“ zum Eintritt in die Energiege-
nossenschaft auf Seiten der Mitglieder senken.
Eine Verpflichtung, insbesondere auch neuer
Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft, zum
(zusatzlichen) Eintritt in die Energiegenossen-
schaft darf es jedoch nicht geben, da dann ggf.
ein unzulassiges Kopplungsgeschaft vorliegen
konnte. Da der Vorteil eines gegeniber dem
Marktpreis deutlich glinstigeren Stromangebo-
tes jedoch unmittelbar vorhanden ist, diirfte
die Akzeptanz der Mitglieder ahnlich hoch zu
erwarten sein, wie bei einem regularen Strom-
verkauf an die Mieter ohne Griindung einer Ge-
nossenschaft (vgl. Kap. 6.2.3). Nachfolgende
Grafik zeigt die mogliche Konstruktion einer
Energiegenossenschaft:

Energiegenossenschaft EG

Wohnungsgenossenschaft WG (Anteil EG)

Weitere Beteiligte, 2.8. Kommune,
Stadtwerke, Banken (Anteil EG)

Stegimssirk sl

Abb. 56: Mogliche Mitgliederstruktur einer Energiegenossenschaft



Um den Vorteil des Eigenverbrauchs im Sin-
ne einer reduzierten EEG-Umlage zu nutzen,
muss der durch die Energiegenossenschaft
produzierte Strom direkt an die Mitglieder
geliefert werden. Nur so besteht maoglicher-
weise Personenidentitat zwischen Stromer-
zeuger und -verbraucher. Dies indiziert auch

die Voraussetzung, dass in diesem Zusam-
menhang ausschlieBlich Mitglieder der Ener-

giegenossenschaft beliefert werden dirfen.

Nachfolgende Grafik zeigt die Unterschiede

bei der Ausgrindung einer Tochtergesell-

schaft im Uberblick.

GmbH

|Betrisbeaaurizpalbung]

Energie-
gl:nunl:rn.r.'h.‘i It

| RS Verlust unschadlich urschédlich
Gewerbesteparkirrung
E"‘:ﬂ'!"dd""“"l E’I “‘“’I "‘;1“ nein i Freif
Anrachnung S=winn-
ausschittung aisf 108 Grane i js i
Anrgehnung Bl aus
P ja i ja
Begrindung Eenveirawch
[R=dukticn EEG-Uimisgs| A A ja

Abb. 57: Unterschiede bei der Ausgriindung einer Tochtergesellschaft
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Die Energiegenossenschaft kann den pro-
duzierten Strom sowie auch die Warme nur
umsatzsteuerpflichtig liefern. Eine umsatz-
steuerliche Organschaft zwischen Wohnungs-
genossenschaft und Energiegenossenschaft,
analog der Ausgrundung einer in einem Ab-
hangigkeitsverhaltnis befindlichen GmbH, ist
hier nicht moglich. Dies ist bei der Wirtschaft-
lichkeitsanalyse und insbesondere beim Ver-
gleich mit den Strompreisen der Ortlichen
Energieversorger zu berucksichtigen.

Im Ergebnis bietet das Modell der Energiege-
nossenschaft einen sinnvollen und praktikab-
len Ansatz fir die eigene Energieerzeugung
und -vermarktung einer Wohnungsgenossen-
schaft. Die Mieter konnen durch geringere
Stromkosten entlastet, derzeit bestehende

Risiken fiir die Wohnungsgenossenschaft,
vor allem mit Blick auf die ertragssteuerli-
che Behandlung von Stromerldsen, minimiert
werden. Mogliche Uberschiisse aus dem
Stromverkauf versetzen die Wohnungsge-
nossenschaft in die Lage, im Interesse ihrer
Mieter weitere Investitionen in den Bestand zu
tatigen. Das Genossenschaftsmodell bei der
Energieerzeugung kann daruber hinaus einen
Betrag zur Finanzierung der energetischen
Anlage leisten und erhoht letztlich die Mie-
terbindung und Mieteridentifikation mit der
Wohnung und dem Quartier. Auf diese Weise
lasst sich ein verantwortungsvoller Umgang
mit Energie im Sinne von Klima- und Umwelt-
schutz forcieren. Damit profitieren vom Mo-
dell der Energiegenossenschaft beide Seiten
in gleichem MaBe.



Analyse der Wohnungsbestiande von Genossenschaften

7 Analyse der Wohnungsbestande

von Genossenschaften

Der Einsatz von KWK-Anlagen setzt fir ei-
nen wirtschaftlichen Betrieb geeignete Be-
standsstrukturen der Wohngebaude voraus.
Sowohl die Altersstruktur, die Quartiersgro-
Ben, das Baualter der Heizungsanlagen wie
auch die energetische Gebaudequalitat wur-
den als wichtige Faktoren in der Literatur-
recherche bzw. der empirischen Erhebung
(vgl. Kap. 4) identifiziert.

Im nachfolgenden Kapitel sollen fiir typische
genossenschaftliche ~ Wohnungsbestande
Auswertungen der o. g. Faktoren erfolgen.
Als Datenbestand stehen 149.142 Wohnun-
gen mit 9,58 Mio. m? Wohnflache in 8.309
Gebauden mit differenzierten Informationen
zur Gebaudequalitat der iwb Entwicklungs-
gesellschaft mbH Braunschweig zur Verfi-

7.1 Raumliche Strukturierung

In der Bundesrepublik existieren gemaB der
Zensus-Erhebung vom 9.05.2011 19,07
Mio. Gebaude mit insgesamt 41,31 Mio.
Wohnungen. In der Eigentumsform ,Genos-
senschaft“ wurden 2,23 Mio. Wohnungen in
305 Tsd. Gebauden (5,4 % bzw. 1,6 % der
Gesamtmenge) erfasst.>

Der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft
GdW vertritt 2.806 Wohnungsunternehmen
mit insgesamt ca. 5,75 Mio. Wohnungen, auf
die 1.793 Genossenschaften entfallen 2,16
Mio. Wohnungen.>!

gung. Wo es sinnvoll war, wurde der gesam-
te Gebaudebestand ausgewertet.

Da der Wohnungsbestand von Genossen-
schaften allerdings signifikante Unterschie-
de zu denen anderer Gesellschaftsformen
aufweist, wurden die meisten Auswertun-
gen auf den genossenschaftlichen Teil-
bestand der iwb-Daten mit 49.615 Woh-
nungen und 3,35 Mio. m? Wohnflache
bezogen.

Zur Kontrolle, dass der iwb-Datenbestand
fir die Wohnungsunternehmen Deutsch-
lands reprasentativ ist, wird zuerst ein Ab-
gleich mit bundesweiten Bestandsinforma-
tionen vorgenommen. Danach folgen die
Einzelauswertungen der iwb-Daten.

Die Vergleichbarkeit des iwb-Datenbestandes
mit dem des GdW fir den Gesamtbestand
ungeachtet der Unternehmensform und dem
Zensus 2011 mit Bezug auf die spater aus-
gewerteten genossenschaftlichen Wohnungs-
bestande zeigen Abb. 58 und Abb. 59. Ab-
weichungen in der Altersstruktur sind zwar
vorhanden, fir die hier anstehenden Frage-
stellungen aber akzeptabel.

50 Statistische Amter des Bundes und der Lander, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Hrsg.), Gebaude und
Wohnungsbestand - Erste Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011, Hannover, 2014
51 GdW: Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.), Wohnungswirtschaftliche

Daten und Trends 2013/2014, Berlin, 2013
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Abb. 58: Vergleich der Gebaudealtersstruktur GdW und iwb unabhangig der Unternehmensform
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Abb. 59: Vergleich der Gebaudealtersstruktur zensus 2011 und iwb fiir Wohnungsgenossenschaften



Aus den Gesprachen mit Wohnungsunterneh-
men im Rahmen der Marktsondierung und
eigenen  Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
wurde deutlich, dass eine wirtschaftliche

Kombination von Stromverkauf und Warme-
produktion mit BHKW erst ab einer GroBen-
ordnung von ca. 25 - 30 versorgten Wohnun-
gen moglich ist.

EFH/MFH:  1-2 WE
KI. MFH: 3-10 WE

MFH: 11-30 WE
Gr. MFH: > 30 WE
HH: > 9 Etagen

Anzahl Wohnungen (%)
g FREEREREE

EFH/TFH k. MFH kAFH

gr. MFH HH

Abb. 60: Verteilung des Gesamtwohnungsbestandes auf GebaudegroBen (149.142 WE)

Die Aufteilung des hier analysierten Woh-
nungsbestandes auf unterschiedliche GroBen-
klassen von Gebauden (physikalische Einheit
mit mehreren Hauseingangen/postalischen
Anschriften) zeigt Abb. 60. Ca. 45 % der Be-
stande befinden sich in Mehrfamilienhausern
mit mehr als 30 Mieteinheiten und sind damit
grundsatzlich fiir eine wirtschaftliche Installa-
tion von BHKW geeignet. Auch das Gros der
Mehrfamilienhauser mit 11 - 30 ME kann mog-
licherweise sinnvoll mit betrachtet werden,
wenn diese im Sinne eines Quartieres leicht
uber ein eigenes Nahwarme- und Stromnetz
verbunden werden konnen.

Auf Basis von zahlreichen Stadtkarten und
konkreter raumlicher Zuordnungen von Ge-
bauden wurden fir den betrachteten ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestand von
49.615 Wohnungen 486 Quartiere mit 2.702
Gebauden erkannt. Als Quartier wurde dabei
eine Siedlungsstruktur mit kurzen Strecken
zwischen den Gebauden und moglichst kei-
ner Querung einer offentlichen StraBe bei der
Erstellung eines Nahwarme- und Stromnetzes
definiert.
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741 Geb.
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Abb. 61: Prozentuale Verteilung der Wohnungen auf QuartiersgroBen bei Wohnungsgenossenschaften (49.615 WE)

Unter Beriicksichtigung der konkreten Ge-
baudegroBen wie auch der raumlichen Eig-
nung fir Nahwarmenetze sind 81 % des
iwb-Datenbestandes typischer Genossen-
schaften gut bis sehr gut und weitere ca.
13 % bedingt flr den Einsatz von BHKW ge-
eignet. Lediglich 6 % der Wohnungen liegen
im kleinteiligen Streubesitz ohne Maglichkei-
ten der Zusammenfassung.

Damit ist der Wohnungsbestand von
Genossenschaften in hohem MaBe fiir
die Eigenstromversorgung geeignet.



7.2 Energetische Qualitat

Neben der Anzahl durch das BHKW zu ver-  schaftliche Wohnungsunternehmen. Daher
sorgenden Wohnungen ist die energetische  zeigt Abb. 62 die typische Verteilung der
Qualitat der angeschlossenen Gebaude als Endenergieverbrauche in reprasentativen
MessgroBe flr die zu erzeugende Warme-  genossenschaftlichen Wohnungsbestanden
menge flr Heizung und Warmwasser wich-  fiir Heizung bezogen auf die Nutzflache. Fir
tig. Wohnungsgenossenschaften haben im  die Warmwassererzeugung konnen zusatz-
Durchschnitt signifikant bessere energeti- lich ca. 25 kWh/m? Nfl.*a als statistische
sche Standards in ihrem jeweiligen Gebau- DurchschnittsgroBe hinzugerechnet wer-
debestand als kommunale oder privatwirt-  den.

3%
2%
E
15%;
100
i .

& & 4 & ¥ 5 3 & &

M

Endenergis Heizung [kvehy/m? Mfl a]

Abb. 62: Verteilung der Endenergieverbrauche in Wohnungsgenossenschaften

Wie Kap. 8.3 noch naher beleuchten wird, werden in naher Zukunft wahrscheinlich nicht
sind energetisch optimierte Bestande mit erneut energetisch modernisiert und sind da-
einem Endenergiebedarf von Heizung unter her sehr gut zur Nachriistung der Heizungs-
50 kWh/m?2a fir BHKW-Konzepte mit Strom-  technik mit hocheffizienten Anlagen geeignet.
verkauf unwirtschaftlich, ,50-75 kWh/m?2a“

bedingt geeignet (ca. 9 % des Bestandes). Bei Verbrauchen oberhalb von 125 kWh/
Die Verbrauchsklassen ,75-100“ sowie ,100- m?2a ist eine Bestandsmodernisierung mit
125" kennzeichnen typische Gebaude, die energetischer Aufwertung der Gebaudehiille
in den 90er-Jahren energetisch aufgewertet in den meisten Vermietungsmarkten sinnvoll.
oder sogar erst gebaut wurden. Diese Gebau- ~ Statistische Auswertungen durchgefihrter
de, nach Abb. 62 ca. 50 % des Bestandes, energetischer Modernisierungen und deren
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wirtschaftliche Auswirkungen in Portfolio-
Analysen zeigen, dass wirtschaftliche Mo-
dernisierungen den Endenergieverbrauch fir
Heizungen auf die in Abb. 63 als ,technischen
Erwartungswert” gekennzeichneten Werte re-
duzieren konnen. Durch das nicht immer ener-
giesparende Heizverhalten der Mieter werden

diese unteren Erwartungswerte jedoch meist
um die als ,Mieterheizverhalten bezeichne-
ten Werte erhoht. Dieser Effekt wird als Re-
bound-Effekt haufig nach Modernisierungen
festgestellt und kann 10 - 30 % der technisch
moglichen Energieeinsparungen kompensie-
ren.>
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Abb. 63: Verteilung der Endenergieverbrauche in Wohnungsgenossenschaften

Selbst bei umfangreichen Modernisierungen
mit guten energetischen Standards miissen
somit zumeist Energieverbrauche fiir Heizung
von ca. 60 - 90 kWh/m?a zzgl. Warmwasser-
bedarf festgestellt werden. Dies ist fir die
BHKW-Losung mit Mieterstrom der untere
Bereich des noch wirtschaftlich abbildbaren
Warmebedarfs, da darunter das kleine BHKW
zu wenig Strom produziert (siehe Kap. 8.3).

53 siehe auch www.umweltbundesamt.de

Auch aus energetischer Sicht ist der
iiberwiegende Gebaudebestand (abziig-
lich der hoch-energetisch optimierten
Gebaude) fiir ein BHKW-Konzept mit
Mieterstrom geeignet.



7.3 Anlagentechnische Qualitat

Eine Analyse der Beheizungsarten in Abb.
64 fir den genossenschaftlichen Teilbe-
stand der iwb-Daten zeigt, dass ca. 76 %
des Bestandes mit dezentralen Heizungen
oder Zentralheizungen Gas oder Ol ausge-
stattet sind. Nur ca. 24 % der Wohnungen
besitzen Fernwarme, bei denen eine Ver-
drangung durch eine BHKW-Losung Prob-

leme mit § 5 KWKG erzeugen konnten.>
Der hier genannt Fernwarmeanteil ist im
Vergleich zu statistischen Werten des GdWs
deutlich geringer, da sich deren Wert auch
auf sehr groBe kommunale Gesellschaften
und Aktiengesellschaften bezieht, die in
GroBstadten einem Fernwarme-Anschluss-
gebot unterliegen.

0,1%_ _02%

Beheizungsarten

mdezentral

W Zentralheirung Gas

m Zentralheizung Ol

m Fernwdrme
Werneuverbare Energien
o Sonstige

Abb. 64: Beheizungsarten genossenschaftlicher Wohnungsbestande

53 Nach KWKG § 5 Abs. 1 kann der KWK-Zuschlag nur fiir Anlagen gezahlt werden, die keine Fernwarmeversorgung

aus KWK-Anlagen verdrangen (siehe auch Kap. 3.6).
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Die Untersuchung des Baujahres der Hei__zungs-
anlagen in Abb. 65 zeigt eine deutliche Uberal-
terung der Heizungsanlagen. 29 % der Heizun-

gen sind alter als 20 Jahre und 39 % befinden
sich in der Altersklasse 10 - 20 Jahre. In den

nachsten Jahren kann der technisch wie wirt-
schaftlich gebotene Austausch von Heizungen
zur Neugestaltung der Beheizungskonzepte
und dem Einbau von BHKW mit stromseitigen
Kundenanlagen genutzt werden.

7%

12%

—

9%

Alter Zentralheizungen

3%

@0 - 10 Jahre

w10 - 20 kahire

@ 20 - 30 Jahre

W lter als 30 Jahre

Abb. 65: Baualter der im Bestand vorhandenen Zentralheizungen (inkl. Fernwéarmeiibergabestation)



Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

8 Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Fiir Wohnungsgenossenschaft wie auch an-
dere Investoren ist es von wesentlicher Be-
deutung, dass die Investition in eine Ener-
gieerzeugungsanlage  wirtschaftlich  ist.
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen  basieren
dabei auf den beiden Einzelaspekten der
Kosten und Erlse einer Investition.

Die Anlagenkosten bestehen aus der Ab-
schreibung der Investitionskosten abzgl. er-
haltener Baukostenzuschlsse aus Forderun-
gen zzgl. der laufenden Betriebskosten.

Bei den Erlosen werden der Verkauf von War-
me und Strom sowie die betriebsgebundenen
Forderungen aus dem EEG bzw. dem KWKG
bertcksichtigt.

Da Strom eine wesentlich wertvollere Ener-
gieart als Warme ist, haben die Erldse aus
dem Stromverkauf eine groBe Bedeutung fiir
die Gesamtwirtschaftlichkeit der Anlage. Es
ist daher besonders wichtig, den Anteil Strom
fur die Netzeinspeisung, den Eigenverbrauch
oder den Verkauf an Mieter abzuschatzen.

8.1 Stromverbrauch und Stromkosten Haushaltskunden

In seinen Verbrauchsstudien hat die Ener-
gieagentur NRW ermittelt, dass der durch-

schnittliche 1-Personen-Haushalt ca. 1.800

kWh und der 2-Personen-Haushalt 2.850
kWh Strom ohne Warmwasserbereitung ver-
braucht.

grofe mit und ohne elektrische WWEB [kWh

mit [ ohne mit nh
& | T289 2.256 2818 1.798
N 143699 3.248 3.842 2.850
s 72139 4.246 5.151 3.733
p L™ 67.605 5.009 6.189 4.480
p L™ 18.988 5.969 7.494 5311
F LY 5.246 6.579 8.465 5.816

Abb. 66: Benchmarks Stromverbrauch fiir unterschiedliche HaushaltsgroBen®*

5 Energieagentur NRW, Pressemitteilung vom 9.05.2011,

http://www.energieagentur.nrw.de/presse/singles-verbrauchen-strom-anders-15327.asp, Abruf vom 27.05.2014
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Der durchschnittliche Strompreis fir Haus-
haltskunden betragt ca. 26 - 29 ct/kWh brut-
to und setzt sich wie folgt zusammen:

Zusammensetzung des Strompreises fir 2014

1.79 ct 2 06 in CL wenin die Kilowaltstunde 29 Euns-Cant kKostet
. ct

Erzeugung und Ubertragung
Konzessonsabgabe (Durchschnilt)
H Stromsieuer (enemals ORos[euer)

Gt B EEG-Umlage
13,76 ct m Offshore-Hafltungsumiage
0,25 ct » KWKG-Autschalg
4.63 ¢t =018 ¢t MSiromNEV-Umlage
0,09 ct mWUmiage abschaltbare Lasten
0,01 ex Mehrwer tsteuer

Abb. 67: Strompreiszusammensetzung brutto in ct/kWh>

% http://vollklar.de/wp-content/uploads/2014/03/Zusammensetzung-Strompreis-20141.png, Abruf vom 27.05.2014



8.2 Stromzukauf zur Vollversorgung der Mieter

Der Strommarkt in Deutschland ist seit 1998
liberalisiert. Dass bedeutet, dass der Strom-
kunde seinen Stromlieferanten frei am Markt
ohne regionale Bindung auswahlen kann. Die
Netzbetreiber haben die Pflicht, den Strom
des ausgewahlten Stromlieferanten durch
ihre Netze an den jeweiligen Endverbrau-
cher weiterzuleiten. Als Vergltung erhalten
die Netzbetreiber eine entsprechende Netz-
durchleitungsgebiihr vom Stromlieferanten,
die dieser in seinen Stromendpreis mit einzu-
kalkulieren hat.

Mit dem Abschluss des Stromliefervertrages
besitzt der private Stromkunde das Recht
der Vollversorgung. Ungeachtet der Hohe
des Stromverbrauches sowie der zeitlichen
Verteilung des Strombedarfs muss der Letzt-
verbraucher jederzeit mit ausreichend Strom
versorgt werden.

Fiir warmegefihrte BHKW und insbesondere
fur Photovoltaikanlagen flihrt dies unweiger-

lich zu einer Disparitat von Stromerzeugung
und Strombedarf. Die Wohnungsgenossen-
schaft ist als Stromlieferant der Mieter daher
gezwungen, einen riickabsichernden Stromlie-
fervertrag mit einem EVU (siehe Kap. 6.3.3)
abzuschlieBen, um die Liicke zwischen eigen-
erzeugtem Strom und Strombedarf der Mieter
in der Kundenanlage decken zu kdnnen.

Fir den Verkauf von Strom an Letztverbrau-
cher ist daher neben der Gesamtbezugshohe
pro Jahr insbesondere auch die Verteilung
des Strombezuges Uber den Tag oder das
Jahr wesentlich. Der BDEW®® gibt mit dem

Standardlastprofil HO eine typisierte Haus-

haltskennlinie flr private Endkunden vor.
Danach wird nach Jahreszeiten sowie nach

Werktag, Samstag und Sonntag unterschie-
den. Deutlich erkennt man in Abb. 68 Ver-

brauchsspitzen am Morgen und Abend, wenn
die Privatpersonen in den Tag starten bzw.
diesen in den eigenen Wohnungen ausklingen
lassen.

% BDEW Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V., www.bdew.de
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Abb. 68: Standardlastprofil HO fiir Haushaltskunden nach BDEW®7

Abb. 69 zeigt an Hand einer Gebaudesimu-
lation mit der stundlichen Berechnung des
Warme- und Strombedarfs eines Mehrfa-
milienhauses sowie der stindlichen Strom-
produktion eines warmegefihrten BHKWSs
die Uber- bzw. Unterdeckung des Strombe-
darfs. Diese Gebaudesimulation wurde unter
Beachtung der realen Gebaudegeometrie,
der Himmelsausrichtung sowie stundliche

Klimadaten fiir den Standort sowie der dy-
namischen Warmebedarfsberechnung fir
eine Bestandsmodernisierung von Altbauten
in der Siedlung Langendreer der Baugenos-
senschaft Bochum eG durchgefiihrt. Deutlich
erkennt man, dass von Mai bis Mitte Okto-
ber Strom zugekauft werden muss, da das
BHKW keinen (Juni bis August) oder nur we-
nig Strom produziert.

57 http://www.energie-lexikon.info/img/lastprofil.png, Abruf vom 27.05.2014
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Abb. 69: Uber- bzw. Unterdeckung des Strom- und Warmebedarfs anhand einer stiindlichen Gebaudesimulation (Pro-

jektbeispiel Baugenossenschaft Bochum eG)38

Durch das Smart Metering wird es zukinftig,
analog zu Gewerbekunden, auch fiir Haus-
haltkunden moglich sein, den Stromlastgang
viertelstindlich zu erfassen und (iber Auswer-
tungen den Strombedarf besser zu prognos-
tizieren. Dies konnte dazu fiihren, dass dann
zukinftig in Orientierung an prognostizierten
oder sehr zeitnah gemessenen Stromver-
brauchen in einem Wohnhaus BHKW stromo-

rientiert (siehe Kap. 5.3.2) betrieben werden.
Damit ware der kurzfristige Zukauf von teu-
rem Drittstrom durch die Wohnungsgenos-
senschaft zur Vollversorgung des Mieters
reduzierbar. Die kurzfristige Uberproduktion
von Warme wirde z. B. in einem groBeren
Warmwasserspeicher fir die Trinkwasserer-
warmung oder zu Heizzwecken fiir maximale
eine Woche zwischengespeichert werden.

58 Modernisierungsprojekt Langendreer, Baugenossenschaft Bochum eG, Gebaudesimulation durch alware GmbH

Braunschweig
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Selbst wenn das BHKW groB genug dimen-
sioniert wiirde, um den gesamten Strombe-
darf der Mieter fir ein Jahr abdecken zu kon-
nen, wirde dennoch stundenweise zu wenig
Strom produziert und ware somit Drittstrom
einzukaufen. In anderen Zeitspannen wiirde
bei entsprechendem Warmebedarf der Im-

mobilie durch das BHKW zu viel Strom pro-
duziert. Da die Speicherung von groBeren
Strommengen (auch kurzfristig) aktuell noch
unwirtschaftlich ist, wird dieser Strom in das
Netz eingespeist werden. Stromzukauf und
Stromeinspeisung innerhalb eines Jahres
sind somit kein Widerspruch (Abb. 70).
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Abb. 70: Beispiel fiir Stromzukauf und Stromeinspeisung in das offentliche Netz>®

59 Sieghard Liickehe, STAWOG Bremerhaven, Vortrag ,Kraft-Warme-Koppelung und Verkauf von KWK-Strom*, Tagung

VdW Rheinland Westfalen, 4.12.2013



8.3 Wirtschaftlichkeitsbewertung eines BHKW

Die Berechnung der Kosten fir eine kWh
erzeugten Stroms setzt sich aus folgenden
Kostenbestandteilen zusammen:

8.3.1 Anlagenerstellung und -betrieb

Die Investitionskosten der Anlage sowie deren
Wartungskosten konnen mittels der Grafiken
in Kap. 5.3.1 abgeschatzt werden, sofern
nicht schon ein konkretes Angebot vorliegt.
Die Abschreibung des BHKWs erfolgt (iber 10
Jahre.®0

Sofern keine Netzeinspeisung erfolgt, ist
zusammen mit der KWK-Anlage auch das ei-
gene Stromnetz sowie die Stromzahler der
Endkunden (die Kundenanlage) durch die
Genossenschaft bereitzustellen. Die Kosten
fur die Kundenanlage sind sehr stark von

der Gebaudeanordnung und deren Erschlie-
Bungsmoglichkeiten gepragt. In konkreten
Projektbeispielen betrugen die Kosten der
elektrischen Kundenanlage (nicht Nahwarme-
leitungen) ca. 45 - 50 % der Investitionssum-
me flr das BHKW ohne Forderzuschisse.
Der Abschreibungszeitraum der Kundenanla-
ge betragt 15 Jahre.

Die Annuitat kann in Abhangigkeit des Ein-
gangszinssatzes aus nachstehender Tabelle
ermittelt werden.

Nutzungs- Zinssatz
dauer 2,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0% 6,5% 7,0%
10 0,11133 | 0,11426 | 0,11723 | 0,12024 | 0,12329 | 0,12638 | 0,12950 | 0,13267 | 0,13587 | 0,13910 | 0,14238
15 0,07783 | 0,08077 | 0,08377 | 0,08683 | 0,08994 | 0,09311 | 0,09634 | 0,09963 | 0,10296 | 0,10635 | 0,10979

Abb. 71: Annuitatsfaktoren fiir die Berechnung der Abschreibung von Investitionen

60 Vgl. Amtliche AfA-Tabelle vom 15.12.2000, BStBI. 1 2000, S. 1532 ff.
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8.3.2 Herstellungskosten Strom und Warme unter Volllast des BHKWs

Unter der Annahme, dass das BHKW unter
Volllast, d.h. unter bestmoglicher Auslastung
lauft, konnen die Herstellungskosten fiir eine
kWh Strom bzw. Warme wie folgt berechnet
werden. Auf Basis der Wirkungsgrade wer-
den der Gasverbrauch fiir die Strom- bzw.
Warmeproduktion pro Vollbenutzungsstunde
gemaB Kap. 5.3.4 berechnet und durch die
jeweilige Menge an elektrischer bzw. thermi-
scher Arbeit pro Vollbenutzungsstunde ge-
teilt. Der Gasverbrauch wird auf Brennwert

Beschreibung Berechnung

BHKW mit 34 kW elektrischer und 67 kW thermischer Leistung
Wirkungsgrad n,, = 30,9 %, n,, = 62,9 % aus Herstellerangaben
BHKW-Investition netto nach Abb. 33 4.942,5 * 34°*" * 34 = 78.733 €
Wartungskosten netto nach Abb. 35 2,5 ct/kWh,,

Gaspreis netto 4,40 ct/kWh Brennwert angenommen

Zinssatz Kapitalkosten 4 %, Abschreibung 10 Jahre
Vollbenutzungsstunden pro Jahr 6.000

Annahmen fir
Rechenbeispiel

analog zum Gaspreis bezogen. Kapital- und
Wartungskosten werden gemaB Kap. 5.3.1
berechnet.

Die Kapital- oder Wartungskosten des BHKWs
werden komplett im Strompreis berticksich-
tigt, da der Strompreis deutlich hoher als der
Warmepreis ist und damit einen groBeren
Kalkulationspuffer bietet. Im Gegenzug wur-
de die Erstattung der Energiesteuer auch zu
100 % der Strompreiskalkulation zugeordnet.

Ergebnis |

Gasverbrauch gesamt® 34 /0,309%1,11

122 kWh Brennwert

Gesamtkosten pro kWh

Gaskosten gesamt 122 % 0,044 5,368 €/h
Gasverbrauch Strom* 34 /(0,629%0,98+0,309)"1,11 40,7 kWh
Gaskosten Strom 40,7 ¥ 0,044 1,79 €/h
Gasverbrauch Warme 122 - 40,7 81,3 kWh
Gaskosten Warme 81,3 % 0,044 3,578 €/h
Herstellungskosten Strom netto

Gaskosten pro kWh 1,79 / 34 5,26 ct/kWh
Kapitalkosten BHKW 78.733 7 0,12329 / (34 * 6.000) 4,76 ct/kWh
Wartungskosten 2,50 ct/kwh
Energiesteuergutschrift 122 %0,55 / 34 -1,97 ct/kWh

10,55 ct/kWh

Brennstoffkosten Warme netto®

Gaskosten pro kWh 3,578 / 67

5,34 ct/kwh

Abb. 72: Beispielberechnung Netto-Herstellungskosten Strom und Warme bei BHKW

62 Berechnung gemaB Formel 3 in Kap. 5.3.4
63 Berechnung gemaB Formel 2 in Kap. 5.3.4

64 Brennstoffkosten Warme, keine Herstellungskosten Warme, da keine Kapitalkosten fiir das Warmenetz und den
Spitzenlastkessel und keine Verteilverluste im Nahwarmenetz berticksichtigt

 Fiir eine komplette Berechnung des spezifischen Warmepreises sind die Brennstoffkosten Warme des BHKWs
mit denen des Spitzenlastkessels und den Kapitalkosten fiir den Spitzenlastkessel und das Nahwarmenetz zzgl.

Betriebskosten Spitzenlastkessel zu kombinieren.



Vergutung von direkt in das offentliche Netz eingespeistem Strom netto

Vermiedene Netznutzungsentgelte individuell mit
Netzbetreiber zu verhandeln

KWK-Zuschlag nach KWKG
Gesamtvergitung pro kWh

Einspeisevergiitung Leipziger Strombdrse 07-09/2014

3,124 ct/kWh
Ca. 1,50 ct/kwh

5,41 ct/kWh
10,03 ct/kWh

Abb. 73: Vergiitung von direkt in das 6ffentliche Netz eingespeistem Strom (Stand Juli 2014)

Die Herstellungskosten netto betragen bei
Strom 10,55 ct/kWh. Bei einer direkten Ein-
speisung in das oOffentliche Netz erhalt der
Anlagenbetreiber einen Betrag von ca. 10,03
ct/kWh. Die Einspeisung ist somit durch den
aktuell sehr geringen Strompreis an der Leipzi-
ger Stromborse nur noch dann wirtschaftlich,
wenn die Investitionskosten durch Forderzu-
schiisse gesenkt werden konnen. Das Defizit
bei der Stromeinspeisung kann aber durch die
sehr geringen Brennstoffkosten des BHKWSs
gegeniiber konventionellen Heizungen (ca. 8

Beschreibung Berechnung

Annahmen fir
Rechenbeispiel

Jahre

BHKW mit 34 kW elektrischer und 67 kW thermischer Leistung
Wirkungsgrad n,, = 30,9 %, n,, = 62,9 % aus Herstellerangaben
BHKW-Investition nach Abb. 33 4.942,5 * 34" * 34 = 78.733 €

Investition Kundenanlage 35.000 € (50 % des BHKWs geschatzt)
Wartungskosten nach Abb. 35 2,8 ct/kWh,

Gaspreis netto 4,40 ct/kWh Brennwert angenommen

Zinssatz Kapitalkosten 4 %, Abschreibung BHKW 10 Jahre, Kundenanlage 15

Voll-Benutzungsstunden pro Jahr 6.000

ct/kWh) ausgeglichen werden. Auch die Perso-
nalkosten zum Betrieb des BHKWs sollten tber
den Warmepreis abgerechnet werden.®®

Verkauft man den im BHKW erzeugten Strom
direkt an die Mieter, ergibt sich eine wesentlich
bessere Wirtschaftlichkeit, da dann die Herstel-
lungskosten des Stromes zwar um die Kapital-
kosten fir die Kundenanlage auf insgesamt
12,09 ct/kWh erhoht werden missen, der
Verkaufspreis des Stromes an die Mieter aber
auch deutlich hoher ausfallt (siehe Abb. 74).

Ergebnis |

Herstellungskosten Strom netto

Gaskosten pro kWh 1,79 / 34
Kapitalkosten BHKW
Kapitalkosten Netz
Wartungskosten
Energiesteuergutschrift
Gesamtkosten pro kWh

122%0,55 / 34

78.733 % 0,12329/(34 * 6.000)
35.000 * 0,08994/(34 * 6.000)

5,26 ct/kWh
4,76 ct/kWh
1,54 ct/kwh
2,50 ct/kWh
-1,97 ct/kWh
12,09 ct/kWh

Abb. 74: Vergiitung von an Mieter verkauftem Strom mit EEG-Umlage Eigenverbrauch

133



134 Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Fremdbezug Genossenschaft  Energiegenossenschaft
erzeugt Strom erzeugt Strom

ct/kWh ct/kWh ct/kWh
Erzeugung 6,96
Netzentgelte 6,30 12,09 12,09
Konzessionsabgabe 1,70
KWK-Zuschlag entfallt -5,41 -5,41
KWK-Umlage 0,18 entfallt entfallt
EEG-Umlage 6,24 6,24 2,50
Stromsteuer 2,05 entfallt entfallt
Offshore-Umlage 0,25 entfallt entfallt
Abschaltungsumlage 0,10 entfallt entfallt
Kosten der fingierten Hin- entfallt ca. 1,00 entfallt
und Rucklieferung fiir USt
Stromkosten netto 23,78 13,92 9,18
Umsatzsteuer 4,52 entfallt 1,744
Stromkosten brutto 28,30 13,92 10,924

Abb. 75: Beispiel fiir die Kostenbestandteile des Haushaltsstroms bei unterschiedlichen Erzeugersituationen®,
siehe auch juristische Diskussion zum Eigenverbrauch

Deutlich erkennt man, dass der BHKW-Strom ist noch zu beriicksichtigen, dass zur Voll-
wesentlich billiger als der regionale Ba- versorgung der Mieter teurer Fremdstrom
sisstromtarif von den Wohnungsgenossen- zugekauft werden muss. Dies erhoht den
schaften angeboten werden kann. Allerdings  Verkaufspreis an den Mieter signifikant.

% Fremdbezugskosten als bundesdeutscher Durchschnitt fiir 2014
http://www.verivox.de/themen/strompreiszusammensetzung



8.3.3 Verkaufspreis Strom unter Beriicksichtigung des teuren Stromzukaufs

Die bisher dargestellten Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen gehen von einer Vollbenutzungs-
stunde und dem vollstandigen Verkauf an die
Mieter aus. Zusatzlich wird in den Berech-
nungen unterstellt, dass kein Drittstrom zum
Ausgleich von nicht ausreichend vom BHKW
erzeugtem Strom von der Wohnungsgenos-
senschaft teuer angekauft werden muss. Und
es wird auch nicht berucksichtigt, dass der
vom BHKW zu viel produzierter Strom in das
offentliche Netz zu wesentlich ungiinstigeren
Konditionen eingespeist werden muss.

Diese Annahmen sind jedoch in der Praxis
nicht vorzufinden. Abb. 76 zeigt im oberen
Teil fur ein konkretes Beispiel eines BHKWs
der STAWOG Bremerhaven in einer Wohnanla-
ge mit 95 WE/7.688 m? WAl. die Strombilanz
unter Berlcksichtigung von extern bezoge-
nem, an Mieter verkauftem und in das Netz
eingespeistem Strom. Die gelb gekennzeich-
neten Wohnungen markieren symbolisch die
Stromkunden bei Drittanbietern. Die STAWOG-
Stromkunden verbrauchten 218.494 kWh
Strom. Das BHKW erzeugte 176.911 kWh.
Aus dem offentlichen Netz wurden 74.245
kWh fir die STAWOGKunden bezogen und
32.662 kWh eingespeist. Zu den in Abb. 76
unten gezeigten Rechnungen wurden die De-
tails zu Kosten und Brennstoffbedarf fir das
konkrete BHKW mit 34 kW, und 67 kW, ge-
maB Kap. 5.3.4 dargestellt. Die Berechnung
der Warmekosten inkl. Spitzenlastkessel 350
kW,, und Warmeverteilnetz wurde nicht aufge-
fuhrt.

Die Kosten fiir Gas, BHKW-Wartung, Investi-
tionskosten fir BHKW, Stromverteilnetz und

Messstellengebihren  sind  unternehmens-
und projektspezifische Angaben und decken
sich nicht exakt mit den Angaben in Kap. 5.3.

Die EEG-Umlage wurde mit 100 % angesetzt,
da die STAWOG den Strom (iber eine Tochter
an die Mieter verkauft (siehe Kap. 9.1). Wirde
der Strom durch eine Energiegenossenschaft
erzeugt, ware die EEG-Umlage ab 2017 nur
zu 40 % anzusetzen. Im Fall der Energiege-
nossenschaft ware der durchschnittliche
Preis fiir Mieterstrom noch um die Umsatz-
steuer zu erhohen, beim Verkauf durch das
Wohnungsunternehmen ware der Stromver-
kauf umsatzsteuerfrei (siche Kap. 8.3.2).

Die umfangreiche Berechnung in Abb. 76
zeigt, dass die detailliert berechneten Strom-
herstellungskosten mit der vereinfachten
Berechnung nach Vollbenutzungsstunden
(12,19 ct/kWh zu 12,09 ct/kWh) gut (ber-
einstimmen. Unter Bericksichtigung des
KWK-Zuschlages ware eine vollstandige Netz-
einspeisung fast noch wirtschaftlich (Herstel-
lungskosten ohne Kundenanlage nach KWK-
Zuschlag 5,00 ct/kWh, Einspeisevergitung
4,85 ct/kWh).

Unter Berlcksichtigung des teuer zuge-
kauften Stroms zur Absicherung der Voll-
versorgung der Mieter erhohen sich jedoch
die durchschnittlichen Kosten fir den Mie-
terstrom vom Herstellungspreis des KWK-
Stroms von 12,19 ct/kWh auf 19,40 ct/kWh.
Dennoch ist der durchschnittliche Strompreis
fur die Mieter immer noch signifikant unter
dem Marktniveau von netto 22 - 24 ct/kWh
(hier 24,12).
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Strom: / Verbrauch Mieter:
218.494 kWh
danon
Kundenanlagf fﬁﬁmx‘\“ﬁaa{. aus BHEW f’fﬁ‘-‘“-x.
pra ~. ™~
( E 105 4 E 155 4
176.911 kwh [2] ** ]+
E 4 D o o
——l - -
74.245 kWh Z] =+ H
Bl 1 2
32.662 kWh /




Grundannahmen:

angenommener Gaspreis
100% EEG-Umlage auf Stromverkauf

Einspeisevergiitung

Vermiedenes Netznutzungsentgeld
KWK-Zuschlag
Energiesteuererstattung

Anlagenkosten:

BHKW

Spitzenlastkessel
Wirmeverteilnetz
Stromverteilnetz
MeRstellen-/ Zahlergebihren

Brennstoffbedarf:

BHKW fiir Warme
BHKW fiir Strom
Spitzenlastkessel Warme

Energiebilanz:
in das Netz eingespeister Strom
aus dem Netz bezogener Strom
vom BHKW erzeugter Strom
an Mieter verkaufte Strom

Berechnung Strompreis

Kapitalkosten fiir BHKW
Kapitalkosten fiir Stromnetz
Einkauf Gas fur Stromproduktion
Betrieb des BHKW

Erstattung Energiesteuer
Stromherstellungskosten
Stromherstellungskosten
KWK-Zuschlag

Kosten Mieterstrom aus KWK
Kosten fiir Stromzukauf
MeRstellenbetrieb

Gesamtkosten Mieterstrom
Durchschnittliche Kosten Mieterstrom

angenommene Stromkosten Stromeinkauf

Stromherstellungskosten nach KWK-Zuschlag

Unterdeckung Erl6se aus Netzeinspeisung

EEG-Umlage auf Stromverkauf an Mieter

€/kWh
€/kWh
€/kWh

€/kWh
€/kWh
€/kWh
€/kWh

0,05
0,2412
0,0624

0,0335

0,015
0,0541
0,0055

Investitionskosten

€

65.243

34.978

kWh/a
kWh/a
kWh/a

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a

€/a
€/a
€/a
€/a
€/a
€/a
ct/kWh
€/a
ct/kWh

€/a
€/a
€/a
€/a
€/a
€/a
ct/kWh

Abschreibungszeitraum a

10

15

462.831
194.896
181.662

32.662
74.245
176.911
218.494

8.043,87
3.145,96
9.744,80
4.245,86
-3.617,50

Zinssatz

%

Wartungs-
Annuitit €/a  gebiihren
€/kWh

4,0% 8.044 0,0240

4,0% 3.146

5.068

nur Netzeinspeisung

8.043,87
0,00
9.744,80
4.245,86
-3.617,50

21.563,00

18.417,04 ]

12,19

10,41 |Vergitung komplette

-9.570,89

-9.570,89 Netzeinspeisung:

6,78

5,00 | a8 |

9.778,08
629,92
17.907,89
9.001,14
5.068,00

42.385,04

19,40

Vergleichspreis
Marktniveau

24,12

Abb. 76: Berechnung Stromherstellungskosten sowie des mittleren Strompreises fiir den Mieterstrom bei Berlicksichti-
gung einer konkreten Strombilanz, Nettobetrage®”

67 Sieghard Liickehe, STAWOG Bremerhaven, Vortrag ,Kraft-Warme-Koppelung und Verkauf von KWK-Strom*,
Tagung VdW Rheinland Westfalen, 4.12.2013
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8.3.4 Verkaufspreis Strom in Abhdngigkeit von energetischer Gebaudequalitat,
QuartiersgroBe und Mieterbeteiligung

Wesentliche Bestandteile der Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen flir BHKW sind die
Strommengen, die in das oOffentliche Netz
eingespeist bzw. die zur Abdeckung des Ge-
samtbedarfs der Mieter teuer dazugekauft
werden missen. Da die Stromproduktion
aber fest mit der Warmeproduktion gekop-
pelt ist, ist die Warmeproduktion im BHKW
fir das Gebaude ausschlaggebend fiir die
Stromproduktion.

Abb. 77 zeigt den kostendeckenden Netto-
Verkaufspreis fir den Mieterstrom unter
Berlicksichtigung realistischer Gas- und
Drittstromkosten und den Variationen der
BHKW-Dimensionierungen zur Einhaltung
von ca. 6.000 Vollbenutzungsstunden. In
den Parameterstudien fiir einen konkreten
Altbaubestand mit 100 WE, 7.688 m?2 Nutz-
flache (entspricht ca. 68,5 m? Wohnflache
als Durchschnitt in genossenschaftlichem
Wohnungsbestand) und einem Strombedarf
von 2.850 kWh/Haushalt wurde der ener-
getische Modernisierungsstandard (End-

energiebedarf inkl. Warmwasserbereitung
gestaffelt von 150 bis 50 kWh/m2 Wfl.*a)
sowie der Anteil der zu beliefernden Strom-
haushalte variiert.

Da das BHKW nicht das ganze Jahr Uber
lauft, wird infolge der Stillstandszeiten®®
grundsatzlich davon ausgegangen, dass 15
% des Strombedarfs der Mieter extern zuge-
kauft werden mussen, auch wenn das BHKW
wahrend seiner Laufzeit mehr Strom als den
Mieterbedarf erzeugt. Dies beriicksichtigt
den asynchronen Verlauf von Mieterstrombe-
darf und BHKW-Stromproduktion.

In den Strompreis fir die Mieter wurde eine
40%ige EEG-Umlage (z. B. bei einer Ener-
giegenossenschaft) sowie der Zukauf von
Drittstrom bzw. die Netzeinspeisung uber-
schissigen Stroms in das offentliche Netz
berlcksichtigt. Die Kosten des BHKWs wur-
den gemaB Abb. 33 inkl. Integration errech-
net, die elektrische Kundenanlage mit 50 %
der BHKW-Kosten angenommen.

6 Bei den angestrebten Vollbenutzungsstunden von ca. 6.000 h werden je nach Gebaudesituation ca. 7.000 - 7.500
Betriebsstunden erreicht. Bei der Gesamtjahresstundenanzahl von 8.760 h entsprechen die Stillstandzeiten ca. 15 %.



Bereitstellungskosten

Endenergiebedarf Heizung und Warmwasser kWh/m?2Nfl*a

Mieter-Strom Ct/kWh 150 125 100 75 50
40% 25,65 21,97 19,85 18,50 17,87
— 28,40
L 24,51
L 22,14
— 20,51
60% 20,39 17,93 16,52 15,62 20,21 ***
@ L 22,22
2 L— 1963
g 3 L—| 1805
2§ L5 21,79 %**
=4 80% 17,76 15,92 14,86 17,71 *** 21,81 ***
£2 L—s| 1913
z L— 17,19
2 — 16,19
L——| 23,00***
100% 16,18 14,71 13,86 19,50 *** 22,78 ***
L, 17,28
— 15,72
L— 5| 18,28***
L——| 23,73 ***

Vollbenutzungsstunden > 6.000 h

Vollbenutzungsstunden zwischen 4.000 - 6.000 h

L—

Bemessung BHKW trotz Uberdimensionierung
beibehalten

% %k *k

erheblicher Stromzukauf erforderlich

Abb. 77: Parameterstudie der Netto-Bereitstellungskosten Mieterstrom fiir einen Gebaudebestand von 100 WE mit

7.688 m? Nfl.
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Lesehilfe der Tabelle

Bei einem Endenergiebedarf von 125 kWh/
m2a ergibt sich bei 60 % Mieterbeteiligung
ein Strompreis von 17,93 ct/kWh. Erhoht
man den Mieteranteil auf 80 %, sinkt der
Strompreis auf 15,92 ct/kWh, da weniger
Strom in das offentliche Netz eingespeist
werden muss. Verbessert man den energeti-
schen Standard auf 100 kWh/m?2a und lasst
die Dimensionierung des BHKWs gleich (Win-
kelpfeil), steigt der Strompreis auf 19,63
ct/kWh, da das BHKW unter 6.000 Vollbe-
nutzungsstunden hat (rote Einfarbung des
Kastens). Wiirde das BHKW kleiner dimensi-
oniert, sinkt der Strompreis auf 16,52 ct/
kWh wegen der geringeren Investitionskos-
ten und der geringeren Stromproduktion, die
in das Offentliche Netz eingespeist werden
muss.

Man erkennt, dass bei einem hohen Energie-
bedarf groBe BHKW (mit entsprechenden In-
vestitionskosten) eingebaut werden missen.
Die mit Warme erzeugte, groBe Strommenge
wird durch die Mieter nicht abgenommen und
muss zu ungunstigen Konditionen ins Netz
eingespeist werden. Dies erhoht den Strom-
preis deutlich. Hier ware zu Uberlegen, ob
der Uberschussige Strom statt zur Netzein-
speisung nicht auch z. B. fir Elektromobilitat
genutzt werden konnte. So konnte eine all-
gemein fur Mieter zugangliche Stromsteck-
dose flr Elektroautos eine Win-Win-Situation
erzeugen.

Ein sehr kleines gut ausgelastetes BHKW zur
Warmeproduktion bei hohen energetischen
Standards erzeugt dagegen zu wenig Strom,
so dass groBere Mengen Strom teuer zuge-

kauft werden missen (Kennzeichnung mit
***). Auch dies lasst den Strompreis steigen.

Weiterhin ist erkennbar, dass bei Gebauden
mit hohem Endenergiebedarf (und entspre-
chend groBen BHKW) sich die Mieterquote
positiv auf den Strompreis auswirkt. Es kann
mehr Strom an Mieter verkauft und weniger
Strom direkt eingespeist werden. Je besser
der energetische Gebaudestandard, desto
kleiner ist das BHKW und die erzeugbare
Strommenge. Mit steigender Mieterquote
steigt auch der Zukauf von Drittstrom und
somit der Bereitstellungspreis fir den Mieter-
strom. Bei gut modernisierten Gebauden soll-
te also keine zu hohe Mieterquote angestrebt
werden.

Aus der Tabelle kann man deutlich entneh-
men, dass die gunstigsten Strompreise fir
die Mieter bei mittleren energetischen Stan-
dards und gut dimensionierten BHKW mit
ca. 6.000 Vollbenutzungsstunden erreicht
werden. Fir diese Konstellation werden Be-
reitstellungskosten fiir den Mieterstrom von
ca. 13,86 - 17,93 ct/kWh erzielt. Bis auf
qualitativ hochwertige energetische Moderni-
sierungen konnen jedoch alle Konstellationen
das Strompreisniveau des Marktes unterbie-
ten und somit gunstigeren Mieterstrom beli
gleichzeitiger Gewinnerzielung durch die Ge-
nossenschaft realisieren.



Die empirische Erhebung bei den Mitgliedern
des Vereins ,Wohnen in Genossenschaften
e.V." belegt, dass Projekte zur Stromerzeu-
gung Uberwiegend in groBeren Quartieren re-
alisiert wurden. Der Einfluss der Quartiersgro-
Be auf die Bereitstellungskosten Mieterstrom
wurde in Parameterstudien tberprift, das Er-
gebnis zeigt Abb. 78.

Fir fiktive QuartiersgroBen von 10 — 100
Wohnungen mit einer durchschnittlichen Woh-
nungsgroBe von 76,8 m? Nutzflache wurden

die Bereitstellungskosten fiir den Mieterstrom
analog der Berechnungen zu Abb. 77 ermittelt.
Die kleinen ,Quartiere” bendtigen allerdings
nur eine sehr einfache elektrische Kundenanla-
ge (Zahlerinfrastruktur und geringe zusatzliche
Elektroinstallation im Gebaude bzw. zwischen
den Gebauden). Die Investitionskosten fir die
Kundenanlage wurden daher bei 10 WE mit 10
% der BHKW-Investitionskosten, bei 25 WE mit
20 %, bei 50 WE mit 30 %, bei 75 WE mit
40 % und bei 100 WE mit den bisherigen
50 % angenommen.

Bereitstellungskosten | QuartiersgroRe Endenergiebedarf Heizung u. Warmwasser kWh/m?2Nfl*a

Mieter-Strom Ct/kWh Anzahl WE 150 125 100 75 50
40% 10 24,82 24,87 26,40 28,42 23,75
25 23,19 23,67 19,99 20,61 20,32
50 20,87 21,56 19,93 19,65 19,21
75 22,69 21,18 19,19 19,82 18,33
100 25,65 21,97 19,85 18,50 17,87
60% 10 19,84 19,84 20,89 22,23 24,71
E 25 18,75 19,07 16,61 17,03 22,43
. ~°;’ 50 17,20 17,66 16,57 16,39 20,83
33 75 18,41 17,41 16,08 16,50 18,74
'§ E 100 20,39 17,93 16,52 15,62 20,21
5 cnf' 80% 10 17,34 17,43 18,13 22,07 25,20
g E 25 16,53 16,77 17,57 19,18 23,48
= 50 15,37 15,71 14,90 16,30 22,28
% 75 16,28 15,52 14,53 16,90 20,72
100 17,76 15,92 14,86 17,71 21,81
100% 10 15,85 15,85 18,49 22,98 25,48
25 15,20 15,39 19,39 20,67 24,11
50 14,27 14,54 16,54 18,37 23,15
75 15,00 14,39 16,24 18,95 21,90
100 16,18 14,71 13,86 19,50 22,78

VergleichsgroRe aus vorheriger Grafik

Abb. 78: Parameterstudie der Netto-Bereitstellungskosten Mieterstrom in Abhangigkeit der QuartiersgroBe
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Es ist deutlich erkennbar, dass mit einer
geringeren Anzahl versorgter Wohnungen
der Netto-Bereitstellungspreis fir den Mie-
terstrom insbesondere bei gut gedammten
Gebauden mit geringem Endenergiebedarf
steigt. Das sehr kleine BHKW hat deutlich hé-
here spezifische Investitionskosten pro kW,
als groBe BHKW und produziert dennoch
weniger Strom. Kommt zu diesen hoheren
Stromherstellungskosten noch ein relativ
hoher Strombedarf der angeschlossenen
Haushalte hinzu, muss relativ viel teurer Dritt-
strom hinzugekauft werden.

Je hoher der Warmebedarf des Quartieres
ist (hoher Endenergiebedarf von z. B. 150
kWh/m2 Nfl. *a), desto groBer ist das warme-
gefihrte BHKW zu dimensionieren. Die spe-
zifischen Investitionskosten fallen und der

Preis fiir den eigenerzeugten Strom nahert
sich der BenchmarkgroBe des Quartieres
mit 100 WE an. Durch die deutlich reduzier-
ten Kosten der Kundenanlage bei kleineren
Quartieren sinkt der Strompreis sogar unter
den des groBen Quartieres. Und mit steigen-
der Mieterquote muss weniger Strom zu un-
glinstigen Konditionen in das offentliche Netz
eingespeist werden, was den Strompreis zu-
satzlich entlastet.

Bei Einzelgebauden oder kleinen Siedlungs-
strukturen in Verbindung mit einem hohen
Warmedammstandard ist der erforderliche
Strompreis von netto ca. 23,19 - 25,48 ct/
kWh uber dem ublichen Marktpreis von netto
ca. 24 ct/kWh. Der eigenproduzierte Strom
kann nur noch in wenigen Fallen kostende-
ckend und marktublich angeboten werden.
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9 Realisierte Konzepte zur Stromvermarktung

an Mieter

Trotz derzeit bestehender Unklarheiten, Un-
wagbarkeiten und Risiken im Bereich der er
genen Energieerzeugung und -vermarktung
gibt es bereits einige Wohnungsunterneh-
men, die die neuen Marktgegebenheiten als
Chance genutzt und innovative Projekte sehr
erfolgreich umgesetzt haben.

Die Zahl der Unternehmen, die die erzeugte
Energie auch an ihre Mieter verauBern und

so einen Vorteil fiir beide Seiten schaffen,
wachst stetig, ist jedoch bislang gering.

Im weiteren sollen daher zwei Unternehmen
vorgestellt werden, die mit ihrer Konzeption in
dieser Hinsicht eine Vorreiterrolle einnehmen
und zeigen, dass die dezentrale Stromerzeu-
gung in Quartieren mit dem Verkauf an die Mie-
ter technisch oder organisatorisch moglich ist
und wie sie sich erfolgreich realisieren lasst.

9.1 Stidtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG)

Gegriindet 1941 verwaltet die STAWOG als
kommunales  Wohnungsunternehmen  der
Stadt Bremerhaven derzeit rund 5.000 ei-
gene Wohnungen sowie 2.500 unbebaute
Grundstiicke fiir die Stadt. Neben der Woh-
nungsverwaltung leistet die STAWOG, auch
uber vorhandene Tochterunternehmen, un-
terschiedlichste Dienstleistungen, wie die
Verwaltung von Spezialimmobilien oder den
Betrieb von Parkhausern.

Die Wohnungsmarktsituation in Bremerhaven
ist gepragt durch einen deutlichen Mieter-
markt. Die ricklaufigen Bevolkerungszahlen
der letzten Jahre haben zu zunehmenden
Wohnungsleerstanden, geringen Mieten und
schwieriger werdender Vermarktung, auch
bei der STAWOG, gefiihrt. Dies war die ent-
scheidende Motivation zum Handeln. Die Mie-
ter sollten durch eigene Energieerzeugung
der STAWOG mit Blick auf Heizungs- und
Stromkosten finanziell entlastet und so ein
Wettbewerbsvorteil gegenuber anderen An-
bietern am Markt geschaffen werden. Gleich-
zeitig sollten aus der Energie-erzeugung

erwirtschaftete Uberschiisse fiir neue Inves-
titionen in den Gebaudebestand verwendet
werden, die ohne diese Gewinne nicht reali-
sierbar waren. Die Ertrage aus der Energieer-
zeugung kommen damit sowohl dem Mieter
in Form einer Verbesserung des Ausstat-
tungsstandards sowie Einsparungen bei den
Energiekosten zugute als auch dem Vermie-
ter durch die Moglichkeit einer nachhaltigen
Bestandsentwicklung und einer damit ver-
bundenen dauerhaften Vermarktbarkeit des
Bestandes. Und mit der schnelleren Moder-
nisierung von Heizungsanlagen sollte ein sk
gnifikanter Beitrag zu den Klimaschutzzielen
Bremerhavens beigetragen werden.

Mittlerweile betreibt die STAWOG (iber ein
bereits bestehendes Tochterunternehmen in
Form einer GmbH (STAWOG Service GmbH)
insgesamt 9 Blockheizkraftwerke (BHKW) so-
wohl in Einzelobjekten als auch in kleineren
und groBeren Quartieren. Die STAWOG Ser-
vice GmbH versorgt insgesamt rund 2.000
Wohnungen mit Warme, ca. 600 Wohnungen
davon tber die BHKW in Kundenanlagen auch
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Realisierte Konzepte zur Stromvermarktung an Mieter

mit Strom. Der Einbau der mit Erdgas betrie-
benen, warmegefihrten, aber stromoptimier-
ten BHKW erfolgte sowohl in Bestandsbau-
ten im Rahmen einer Sanierung als auch bei
Neubauten. Unterstiitzt wurde die STAWOG
dabei durch einen externen Dienstleister, der
sich auf die Konzeption, die Errichtung und
den Betrieb von energetischen Anlagen wie
Photovoltaik-, Biogas- oder KWK-Anlagen spe-
zialisierte.

Uber die Blockheizkraftwerke werden die an-
geschlossenen Wohnungen mit Warme und
zum Teil auch mit Strom versorgt. Das Toch-
terunternehmen stellt der STAWOG dabei die
Warme Uber ein Contracting-Modell zur Ver-
fligung. Die Kosten hierfir werden den Mie-
tern Uber die jahrliche Heizkostenabrechnung
in Rechnung gestellt. Innerhalb der Kunden-
anlage wird mit den Mietern der Wohn- und
Gewerbeeinheiten, die sich fir eine Stromver-
sorgung durch die STAWOG Service GmbH
entscheiden, ein separater Stromlieferungs-
vertrag geschlossen. Des Weiteren werden in
diesen Kundenanlagen alle Verbrauchsstellen
der STAWOG mit Strom versorgt. Hierbei han-
delt es sich unter anderem um den Betriebs-
strom von Personenaufziigen, den Strom fir
die AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutz-

ten Gebaudeteile wie Zugange, Flure, Trep-
pen, Keller, Bodenraume und Waschkuchen.
Die Akzeptanz der Mieter zur Stromabnahme
von der STAWOG lag bei nahezu 100 % in
Neubauprojekten und etwa 50 bis 55 % bei
Bestandsmodernisierungen, da es hier nach
Aussage der STAWOG schwieriger ist, die
Mieter vom Wechsel des Stromanbieters zu
uberzeugen.

Verkauft wird der Strom an die Mieter zu ei-
nem Preis, der etwa 1,2 ct/kWh unter dem
Preis des ortlichen Energieversorgers liegt.

Um die Stromversorgung fir die Mieter je-
derzeit gewahrleisten zu konnen, wurde mit
einem Energieversorger ein Stromlieferver-
trag geschlossen, der die Stromversorgung
sicherstellt, wenn keine Warme benotigt wird
und das BHKW daher auch keinen Strom er-
zeugt. Wird dagegen mehr Strom produziert
als die Mieter zu einem bestimmten Zeitpunkt
bendtigen, wird der (berschissige Strom
nach KWKG unter Zahlung des ,ublichen Prei-
ses” sowie des KWK-Zuschlags in das offent-
liche Netz eingespeist. Hierflir wurde mit dem
Netzbetreiber ein entsprechender Einspeise-
vertrag geschlossen. Nachfolgende Grafik
stellt die Konstellation der Versorgung der
Mieter mit Warme und Strom dar:



Mutterunternehmen:

STAWOG mbH

Tochterunternehmen:
STAWOG Service
GmbH

[Wehnungserrmistungl

{Errichtung wnd Batrish
energetizche Anlagen;
Strom & Warme)

Micter

Abb. 79: Geschaftsmodell BHKW-Betrieb der STAWOG Bremerhaven

Die Thematik der Gewerbesteuer bzw. der
erweiterten Gewerbesteuerkiirzung spielte
fiir die STAWOG keine Rolle, da sie aufgrund
anderer Dienstleistungen bereits voll steuer-
pflichtig ist.

Im Ergebnis zieht die STAWOG eine sehr
positive Bilanz. |hre gesetzten Ziele hat sie
erreicht. Die Mieter sind entlastet und haben
durch den Einsatz eines BHKWs sowohl beim
Warme- als auch beim Strombezug deutlich
geringere Kosten zu tragen. Der hohere Wir-
kungsgrad eines BHKWs gegeniber einer
konventionellen Gaszentralheizung verringert
den Brennstoffeinsatz je erzeugter Kilowatt-
stunde Energie und damit die Kosten. Der
Strom kann vor allem durch die Nutzung steu-
erlicher Vorteile (Stromsteuer, Energiesteuer)
und geringerer Abgaben (keine Netznutzungs-
entgelte bei eigenem Netz, keine Konzes-
sionsabgaben, keine Umlagen im Rahmen
der Energiewende auBer EEG-Umlage) im
Vergleich zu den groBen Energieversorgern
deutlich giinstiger produziert und abgegeben

werden und die Mieter damit tatsachlich ent-
lasten. Auch fiir die STAWOG ist der Betrieb
der BHKW-Anlagen insgesamt mit einem deut-
lichen positiven Deckungsbeitrag verbunden,
der kontinuierlich in neue Bestandsmoderni-
sierungen reinvestiert wird.

Die insgesamt 9 bei der STAWOG realisier-
ten Kundenanlagen haben aber auch gezeigt,
dass der Betrieb kleiner Anlagen aufgrund
uberdurchschnittlicher  Anschaffungs- und
Wartungskosten nicht wirtschaftlich ist. Klei-
nere Einzelobjekte sind damit fir die dezen-
trale Energieerzeugung mittels BHKW wenig
geeignet. Sinnvoll sind vornehmlich groBe-
re Quartiere, optimal sei nach Auskunft der
STAWOG eine GréBenordnung ab ca. 100
Wohnungen. Hier stehen Ertrage und Kosten
in einem positiven Verhaltnis.

Als inzwischen nicht mehr wirtschaftlich hat
sich auch die Einspeisung von Strom in das
offentliche Netz erwiesen. Die Vergitung
nach KWKG ist im Verhaltnis zu den aufzu-
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wendenden Gestehungskosten deutlich zu
gering. Mit Auslauf der 10-ahrigen Forder-
frist flir den KWK-Zuschlag wird sich die Un-
wirtschaftlichkeit noch einmal verstarken, so
dass unter den aktuell gegebenen Rahmen-
bedingungen der Anteil an Strom, der ins

Netz eingespeist wird, zugunsten des Eigen-
verbrauchs oder des Verkaufs an die Mieter
moglichst gering gehalten werden sollte.
Nicht zuletzt war der Aufbau entsprechenden
Know-hows mit hohem Zeit- und Kostenauf-
wand verbunden.

Durch das Engagement der am Aufbau des neuen Geschaftsfeldes Beteiligten sowie auch
fachlicher Unterstitzung durch externe Dienstleister konnten die Projekte jed__och sehr er-
folgreich umgesetzt werden und tragen nun zum Unternehmenserfolg der STAWOG bei.

9.2 Wohnstatte Stade eG

Die Wohnstatte Stade eG ist mit rund 2.400
Wohnungen der groBte Anbieter von Wohn-
raum in Stade. Die Wohnungsgenossenschaft
wurde 1925 gegriindet und besitzt seit Aus-
grindung eines Tochterunternehmens zur
Auslagerung steuerschadlicher Geschafte
im Jahr 1996 den Status einer Vermietungs-
genossenschaft. Diese konzentriert sich auf
die Leistungen der Wohnungsverwaltung
und Mieterbetreuung, Instandsetzung und
Modernisierung ihrer Bestande sowie auch
den Neubau. Das 100%ige Tochterunterun-
ternehmen in Form einer GmbH, dass, mit
Ausnahme des Hausmeisterservice, perso-
nell von der Muttergesellschaft gefiihrt und
betrieben wird, Ubernimmt An- und Verkau-
fe, Vermietung, Bebauung und Verwaltung
von Grundstiicken und seit einiger Zeit auch
Leistungen im Bereich des Energiecontrac-
tings. Die Bestande der Wohnstatte Stade
sind uberwiegend modernisiert, die Leer-
standsquote ist auBerst gering.

Anders als in Bremerhaven stellt sich die
Situation am Stader Wohnungsmarkt sehr

positiv dar. Das Bevolkerungswachstum der
Vergangenheit setzt sich weiter fort, was zu
vergleichsweise hohen und vor allem stabi-
len Mieten sowie auch geringen Leerstan-
den fihrt. Die Kaufkraft ist vergleichsweise
hoch. Insgesamt profitiert Stade deutlich
von der Metropolregion Hamburg. Die Aus-
gangslage fiir ein nachhaltiges Bewirtschaf-
ten und Entwickeln des Bestandes ist somit
ausnehmend gut, unmittelbarer Handlungs-
druck insbesondere unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten besteht nicht. Die Beweg-
grinde fir die Umsetzung innovativer ener-
getischer Projekte liegen hier vor allem in
der Forderung der Mitglieder durch die Ver-
ringerung der Nebenkostenbelastung, aber
auch Aspekte des Klima- und Umweltschut-
zes sowie das Streben nach Innovation wa-
ren ausschlaggebend fir die Entscheidung
der Wohnstatte, sich im Bereich der Energie-
erzeugung und -vermarktung zu engagieren.

Neben unterschiedlichen bereits realisier-
ten Projekten im energetischen Bereich, wie
Photovoltaik- oder Geothermieanlagen, sind



es vor allem zwei Projekte, die wegweisend
sind: Zum einen die Warme- und Stromversor-
gung zweier Quartiere mit etwa 200 Wohnun-
gen uber BHKW mit Nahwarmenetzen, zum
anderen der Aufbau eines Biomassekraftwer-
kes mit Nahwarmenetz zur Versorgung von
rund 550 Wohnungen mit Warme und Strom
im Rahmen eines vom Bund geforderten inte-
grierten energetischen Quartierskonzeptes,
das ab Mitte 2014 realisiert werden soll. Ein
ahnliches Nahwarmekonzept wird seit Okto-
ber 2010 fir 180 Wohnungen erfolgreich im
Stadtteil Kopenkamp betrieben.

Alle Projekte werden aus rentierlichen Erwa-
gungen heraus Uber das Tochterunterneh-
men umgesetzt und betrieben. Da es sich
um eine Betriebsaufspaltung handelt, entfallt
zwar die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung,
das Risiko, die ,10%-Grenze” steuerschad-
licher Umsatze zu erreichen, wird jedoch
deutlich verringert, da die Erlose der Tochter
nicht auf die Erlose der Mutter angerechnet
werden. Unterstutzt werden die Vorhaben,
wie auch bei der STAWOG Bremerhaven,
durch ein auf energetische Anlagen spezia-
lisiertes, externes Unternehmen, dass der
Wohnstatte mit Beratungsleistungen, aber
auch konkreten Leistungen bei der Realisie-
rung der Projekte, zur Verfliigung steht.

Im Rahmen des bereits realisierten Projektes
erfolgte in einem teilmodernisierten Bestand
die Umstellung des Heizungssystems auf ein
warmegefiihrtes BHKW, das auch einen zu-
satzlichen Neubau versorgt. Die produzierte
Warme wird, wie auch bei der STAWOG, iiber
einen Contractingvertrag zwischen Mutter-
und Tochterunternehmen an die Genossen-
schaft geliefert, die ihren Mietern die War-

me zur Verfiigung stellt und die Kosten im
Rahmen der Betriebskosten abrechnet. Der
im BHKW erzeugte Strom wird vorrangig an
die Mieter verkauft, der Rest in das offentli-
che Netz eingespeist. Die Mieterakzeptanz
zur Stromabnahme war, nach anfanglicher
Skepsis, sehr hoch und liegt inzwischen
bei rund 95 %. Dabei wird der Strom zu ei-
nem Preis, der etwa 1,7 ct/kWh unter dem
lokalen Marktpreis liegt, verkauft, was den
Mietern einen deutlichen Kostenvorteil ver-
schafft. Im Rahmen eines Stromliefervertra-
ges mit den ortlichen Stadtwerken wurde
neben der Lieferung des Allgemeinstromes
fur den Gebaudebestand auch der Stromzu-
kauf durch die Mieter vereinbart, wenn der
im BHKW produzierte Strom nicht ausreicht.
Die Anlage wird als Kundenanlage im Sinne
des Energiewirtschaftsgesetzes betrieben,
so dass die Wohnstatte damit kein Energie-
versorgungsunternehmen darstellt und sich
die gesetzlichen Vorgaben und Auflagen da-
mit deutlich reduzieren.

Die positiven Erfahrungen aus bereits um-
gesetzten energetischen Projekten waren
Anlass flr die Wohnstatte Stade sich in ei-
nem weiteren Projekt zu engagieren. Zur
Aufwertung eines Stadtteils in Stade mit
ca. 3.100 Einwohnern wurde unter Betei-
ligung der Stadt Stade, der Wohnstatte
Stade, verschiedener Ingenieurbiros, der
Stadtwerke sowie auch der Sparkasse ein
integriertes Quartierskonzept erstellt, das in
das Forderprogramm ,Energetische Stadt-
sanierung” der KfW aufgenommen wurde.
Die Wohnstatte Stade besitzt mit rund 550
Wohnungen in Mehrfamilienhausern etwa
40 % des Wohnungsbestandes in diesem
Stadtteil. Ziel des Quartierskonzeptes war
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die Verbesserung der Energieeffizienz im
Zusammenhang mit weiteren MaBnahmen ei-
ner sozialen und nachhaltigen Quartiersent-
wicklung. Grundlage war zunachst eine
Analyse aktueller Energieverbrauche. Auf
dieser Basis wurden technische und wirt-
schaftliche Einsparpotenziale ermittelt und
mit geeigneten MaBnahmen unterlegt. Un-
abhangig von der Konzepterstellung, aber
ganz in dessen Sinne plant die Wohnstatte
Stade den Aufbau eines Nahwarme- sowie
eines eigenen Stromnetzes und die Errich-
tung eines Biomasse-Heizkraftwerkes, das
den vorhandenen Bestand mit Warme und
Strom versorgen soll. Die Grundlast tragt ein
warmegeflhrtes, erdgasbetriebenes BHKW,
zur Mittel- und Spitzenlastabdeckung die-
nen zwei HackschnitzeWarmwasserkessel.
Etwa 72 % des eingesetzten Brennstoffes
kommen damit aus erneuerbaren Energien.
Die Konzeption von Warmelieferung und
Stromverkauf an die Mitglieder sowie weite-
re Abnehmer in unmittelbarem Umfeld wird
nach dem gleichen Prinzip erfolgen, dass

bereits im 0. g. Projekt beschrieben und
dort erfolgreich umgesetzt wurde.

Das Restmee der Wohnstatte Stade fallt vor
allem mit Blick auf die realisierten Projekte
zur Versorgung von Quartieren mit Warme
und Strom uber die Errichtung von Block-
heizkraftwerken sehr positiv aus. Wahrend
sich die Energieerzeugung Uber Photovolta-
ik- oder Geothermieanlagen nicht immer wirt-
schaftlich darstellen lasst, fiihren die bereits
betriebenen Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
und insbesondere auch der Verkauf von
Strom an die Mieter zu einem nachhaltigen
wirtschaftlichen Ergebnis. Anfanglich waren
viele Themen zu bearbeiten und Probleme
zu losen. Vor allem die Klarung steuerlicher
Aspekte, aber auch die Klarung der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen und Pflichten flir
eine Tatigkeit als Energieerzeuger, nahm
einen groBeren Zeitraum in Anspruch. Auch
die Auseinandersetzung mit dem ortlichen
Energieversorger und Netzbetreiber erfor-
derten Zeit und Ausdauer.

Letztlich waren jedoch alle Probleme losbar und das Ergebnis, namlich eine deutliche
Entlastung der Mieter bei den Nebenkosten, eine effiziente, unabhangige und umweltscho-
nende Energieerzeugung sowie auch ein wirtschaftlich positives Ergebnis, bestarkt die
Wohnstatte Stade in der Initiierung weiterer Projekte.




Stromerzeugung und -vermarktung...

10 Stromerzeugung und -vermarktung im Lichte
des Forderzwecks und der satzungsrechtlichen
Vorgaben - Gastbeitrag von Prof. Dr. Jiirgen KeBler

Anmerkungen des Verfassers

Professor Dr. Jirgen KeBler ist seit 1992
Professor an der FHTW Berlin mit den Ar-
beitsschwerpunkten Deutsches und Europai-
sches Handels-, Gesellschafts-, Arbeits- und
Wirtschaftsrecht. Seit 2013 ist Prof. Dr.
KeBler zudem Inhaber der neu geschaffenen
Stiftungsprofessur flir Wohnungsgenossen-
schaften und genossenschaftliches Prifungs-
wesen an der EBZ Business School Bochum.

Als ausgewiesener Spezialist fir u. a. das
Genossenschaftsrecht kann sein Gastbeitrag
wertvolle Informationen bereitstellen, ob die
Stromerzeugung und -lieferung an Mieter mit
dem Forderauftrag der Wohnungsgenossen-
schaften und den satzungsrechtlichen Vorga-
ben vereinbar ist. Auch diese Informationen
sollen Unsicherheiten in den Wohnungsgenos-
senschaften beseitigen helfen.

10.1 Der Fordergrundsatz als maBgebliche Zielprojektion der Genossenschaft

10.1.1 Zur funktionalen Ausrichtung des Forderzwecks

Richtet man das Augenmerk im Kontext der
vorliegenden Untersuchung auf die Frage,
ob die Erzeugung und Vermarktung selbst
erzeugten Stroms durch Wohnungsgenos-
senschaften gegenlber ihren Mitgliedern den
gesetzlichen und statuarischen Anforderun-
gen entspricht, so gerat zwangslaufig der
genossenschaftliche Fordergrundsatz und
dessen Ausgestaltung seitens des Genos-
senschaftsgesetzes (GenG) und der Muster-
satzung (MusterS) des GdW in den Fokus der
Betrachtung.

Gem. § 1 Abs. 1 GenG ist der Zweck der
Genossenschaft notwendig darauf gerichtet,

,den Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglie-
der oder deren soziale oder kulturelle Belan-
ge durch gemeinschaftlichen Geschaftsbe-

trieb zu fordern”. Die Regelung ist im Lichte

des Grundsatzes ,formeller Satzungsstren-

ge“ (§ 18 S. 2 GenG)*® zwingender Natur
und pragt zugleich die funktionale Eigentim-
lichkeit der Genossenschaft im Vergleich zu
anderen verbandsrechtlich ausgestalteten
Unternehmensformen, insbesondere den Ka-
pitalgesellschaften (AG, KGaA, SE, GmbH).
Zwar entspricht es dem ,Wesen“ aller gesell-
schaftsrechtlichen Zusammenschliisse, dass
diese — ungeachtet ihrer spezifischen Rechts-

form — auf die Verfolgung ,eines gemeinsa-

men Zwecks” seitens ihrer Gesellschafter
ausgerichtet sind (vgl. § 705 BGB)?°, doch er-
weist sich die Zweckrichtung der Genossen-
schaft insofern als von eigenstandiger Natur,
als diese gerade in der kollektiven Selbstfor-
derung der in ihr zusammengeschlossenen
Mitglieder im Rahmen eines ,gemeinschaftli-
chen Geschaftsbetriebs” besteht’t. Dies fin-

det seinen maBgeblichen Ausdruck im genos-

senschaftlichen Identitatsprinzip’?, d.h. dem
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Umstand, dass die Mitglieder der Genossen-
schaft in zweifacher Weise verbunden sind:
als Anteilseigner und somit Gesellschafter
und als Kunden. Ungeachtet des Umstandes,
dass es gem. § 19 GenG Genossenschaften
ebenso wie Kapitalgesellschaften freisteht,
erwirtschaftete Gewinne in Form von Dividen-
den an ihre Mitglieder auszuschutten, erweist
sich die naturale Forderung der Mitglieder-
belange im Rahmen des Fordergeschafts als
vorrangig’s.

Soweit es dabei um die Forderung des Er-
werbs und damit der gewerblichen oder
beruflichen Tatigkeit der Mitglieder zu tun
hat, besteht die Forderleistung der Genos-
senschaft im Wesentlichen in der Vermeh-
rung der Ertrage oder in der Verminderung
der Aufwendungen ihrer Mitglieder oder in
sonstigen mit der unternehmerischen Beta-
tigung verbundene Hilfsleistungen’. Ist es
demgegenuber — wie bei Wohnungsgenos-
senschaften — um die Forderung der (Haus-)
Wirtschaft der Mitglieder zu tun, so erfiillt
die Genossenschaft den ihr obliegenden
Forderzweck typischerweise durch die Be-
reitstellung von Wohnungen zu gesicherten
sozialen Bedingungen und/oder die Sen-
kung der damit verbundenen Ausgaben’.

9 Berl[Komm/KeBler 2. Aufl. 2010, Vor § 24 Rn. 1.
70 Beuthien, GenG, 15.Aufl., § 1 Rn. 8.

Entsprechend bestimmt § 2 Abs. Satz 1
der GdW-Mustersatzung (MusterS) fir Woh-
nungsgenossenschaften, Zweck der Genos-
senschaft sei ,die Forderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung”.

Erweist sich somit die Forderorientierung
zugunsten der Mitglieder als unabdingbare
normative  Zielprojektion genossenschaft-
lich verfasster Unternehmen, so folgt hie-
raus notwendig, dass forderzweckwidrige
Geschafte gegen zwingende gesetzliche
Vorgaben verstoBen und nicht durch die Ge-
schaftsfuhrungsbefugnis  des Vorstandes
legitimiert sind. Zwar sind die entsprechen-
den Rechtsgeschafte wirksam, da die Vertre-
tungsbefugnis des Leitungsorgans nicht mit
Wirkung gegenuber Dritten beschrankt wer-
den kann (§ 27 Abs. 2 S. 1 GenG)’¢, doch
haben die hierflir verantwortlichen Organ-
mitglieder gegebenenfalls gem. §§ 34 Abs.
2, 41 GenG einzustehen’’. Zugleich obliegt
es den Priifungsverbanden, im Rahmen der
Geschaftsfiihrungsprifung gem. § 53 Abs.
1 GenG darauf zu achten, dass sich alle Ge-
nossenschaftsorgane im Rahmen der durch
den Fordergrundsatz abgesteckten Grenzen
bewegen.

1 Berlkomm/KeBler § 1 Rn. 16 ff.; Bauer Genossenschaftshandbuch § 1 Rn. 11; Blomeyer, ZfG 1975, 309, 310.

72 Berlkomm/KeBler, § 1 Rn. 41; Beuthien § 1 Rn. Rn. 42.

73 Beuthien § 1 Rn. 10 a.E.; im Ergebnis auch Lang/Weidmiiller/Schulte GenG, 37. Aufl. 2011., § 1 Rn. 28.

74 Berlkomm/KeBler § 1 Rn. 22 f.; Bauer § 1 Rn. 11.
75 Beuthien § 1 Rn. 13.
76 Berlkomm/KeBler §§ 25, 26, 27 Abs. 2 Rn. 9.

77 Berlkomm/KeBler §§ 25, 26, 27 Abs. 2 Rn. 9; § 34 Rn. 27.



10.1.2 Zur Bindung von Beteiligungsgesellschaften an den Forderzweck

Insofern gilt es zu beachten, dass die zwin-
gende Ausrichtung am Forderzweck nicht
nur die Genossenschaft selbst, sondern aus-
nahmslos auch ihre Beteiligungsunternehmen
erfasst und damit solche Geschafte, die durch
Tochtergesellschaften oder Joint Venture ge-
tatigt werden.’”® Gem. § 1 Abs. 2 GenG ist fir
Genossenschaften ,eine Beteiligung an Ge-
sellschaften und sonstigen Personenvereini-
gungen einschlieBlich von Kdrperschaften des
offentlichen Rechts (nur) zulassig wenn sie,

1. der Forderung des Erwerbs oder Wirt-
schaft der Mitglieder der Genossenschaft
dienen oder deren sozialer oder kultureller
Belange oder,

2. ohne den alleinigen oder (iberwiegenden
/weck der Genossenschaft zu bilden, ge-
meinniitzigen Bestrebungen der Genos-
senschaft

zu dienen bestimmt ist”.

Damit ist eine auBerhalb des Forderzwecks
liegende Betatigung von Beteiligungsgesell-
schaften eingetragener Genossenschaften
nur dort — ausnahmsweise — zulassig, wo die-
se — ausschlieBlich — gemeinnutzigen Bestre-
bungen dient, nicht jedoch einem unmittelbar
oder mittelbar auf den Erwerb gerichteten
gewerblichen oder sonstigen unternehmeri-
schen Zweck. Erkennbarer Sinn und Zweck
der Regelung ist es folglich, sicherzustellen,
dass die Grindung oder Beteiligung der Ge-
nossenschaft an Gesellschaften nicht zur Um-
gehung des Forderzwecks und damit zu einer
Beeintrachtigung der Belange der Mitglieder
fuhrt. Hierauf erstreckt sich gem. § 53 Abs. 1
GenG zugleich die Pflichtprifung seitens des
Prifungsverbandes unter Einschluss des Pri-
fungsverfolgungsrechts (§ 60 GenG)”.

10.2 Die Konkretisierung des Forderzwecks durch die Satzung

10.2.1 Zum Verhaltnis von Satzungsbindung und Leitungsbefugnis des Vorstandes

Insofern obliegt es der Satzung, den spezi-
fischen Forderzweck des genossenschaft-
lichen Zusammenschlusses durch Fest-
setzung des jeweiligen Unternehmensgegen-
standes (§ 6 Nr. 2 GenG) in einer fur die ak-
tuellen und potenziellen Mitglieder verstand-
lichen Weise hinreichend zu konkretisieren®°,
Zugleich beschrankt der Unternehmensge-
genstand im Rahmen seiner normativen Bin-
dungswirkung notwendig die Geschaftsfiih-
rungsbefugnis des Vorstandes (§ 27 Abs.

1 S. 2 GenG). Allerdings gilt es zu beriick-
sichtigen, dass die statuarische Festlegung
des Unternehmensgegenstandes kaum mehr
als einen allgemeinen Rahmen fir die Ge-
schaftsfuhrungsmaBnahmen eroffnet, der
seinerseits wiederum einer am Forderzweck
orientierten Ausgestaltung seitens des Vor-
stands bedarf und - nolens volens — die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft,
das wettbewerbliche Umfeld und die Markt-
gegebenheiten in Rechnung zu stellen hat.
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Dass dies auch der Sichtweise des Gesetz-
gebers entspricht, verdeutlich § 27 Abs. 1 S.
1 GenG, wenn dieser betont, es obliege dem
Vorstand, ,die Genossenschaft unter eigener
Verantwortung zu leiten.” Ziel dieser mit der
Genossenschaftsnovelle 1973 in Anlehnung
an § 76 Abs. 1 AktG eingefihrten (Neu-) Re-
gelung war es, dem Vorstand die Moglichkeit
zu eroffnen, auf die sich im Kontext der wirt-
schaftlichen Entwicklung mit zunehmender
Beschleunigung verandernden Marktverhalt-
nisse zeitnah und flexibel zu reagieren, ohne
zuvor den mitunter zeitaufwendigen Weg
einer Generalversammlung beschreiten zu
mussen, um SO eine ,par conditio concur-

rentium“ im Verhaltnis zu den Kapitalgesell-
schaften, insbesondere gegeniber der AG,
zu gewahrleisten®. So besteht den auch
gemeinhin Einigkeit, dass — ungeachtet des
zwingenden Vorrangs der Satzung — die Lei-
tungsbefugnis des Vorstandes auch solche
MaBnahmen erfasst, die dem durch den Un-
ternehmensgegenstand konkretisierten For-
derzweck nur in mittelbarer Weise dienen®?.
Insofern ist es Sache des Vorstandes, in dem
von Gesetz und Satzung eroffneten Rahmen
unternehmerischer Entfaltung, die strategi-
sche Ausrichtung der Genossenschaft und
damit die Grundziige der Unternehmenspo-
litik zu bestimmen.

10.2.2 Die spezifische Ausgestaltung des Forderzwecks

durch § 2 Abs. 2 GdW-MusterS

Gem. § 2 Abs. 2 der GdW MusterS kann die
Genossenschaft ,Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verauBern und betreu-
en; sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
uibernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschafts-
anlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen®,

Die Regelung betrifft nach ihrem erkennbaren
Sinn und Zweck die Mittel, mit Hilfe derer der

78 Berlkomm/KeBler § 1 Rn. 108.
79 Berlkomm/Hillebrand § 53 Rn. 30 ff.
80 Beuthien § 6 Rn. 7.

in § 2 Abs. 1 MusterS statuierte Forderzweck
zu erreichen ist und beschreibt beispielhaft
die den Genossenschaftsorganen, insbeson-
dere dem Vorstand, bei der Ausgestaltung
der Forderpolitik zur Verfiigung stehenden
Gestaltungsformen. Dass die in § 2 Abs. 2
Satz 1 1. Halbsatz MusterS enthaltene Auf-
zahlung spezifischer forderrechtlicher MaB-
nahmen nicht abschlieBender Natur ist, folgt
einerseits bereits aus dem Auffangtatbestand
des ,Bewirtschaftens” sowie andererseits
aus dem generalklauselhaften Verweis des
§ 2 Abs. 2 Satz 1 2. Halbsatz MusterS auf die
,sonstigen“ im Rahmen der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft anfallenden Aufgaben.

81 Berl[Komm/KeBler § 27 Abs. 1 Rn. 1; ders. Kompetenzabgrenzung zwischen Vorstand, Generalversammlung und Auf-
sichtsrat, in Steding: (Hrsg.). Genossenschaften im Spannungsfeld zwischen Bewahrung und Veranderung, 1994, 107.

82 Beuthien, § 1 Rn. § 27 Rn. 6.



Insofern war es den Satzungsredaktoren of-
fenkundig darum zu tun, den Genossen-
schaftsorganen praktikable Orientierungs-
maBstabe und Leitlinien flr die Ausgestaltung
und Ausdifferenzierung des Forderzwecks
an die Hand zu geben, ohne jedoch zugleich
die im Lichte der spezifischen Erfordernisse

des jeweiligen Unternehmens und der Markt-

gegebenheiten im Einzelfall erforderlichen
MaBnahmen statuarisch zu beschranken. In-
sofern steht einer erweiternden Anwendung
der Satzungsregelung auf ahnlich gelagerte
Sachverhalte keine rechtlichen Bedenken ent-
gegen (siehe alsbald unten Kap. 10.3.1).

10.3 Die Erzeugung und Vermarktung selbsterzeugten Stroms

im Lichte des Forderzwecks

10.3.1 Die Zuldssigkeit im Lichte der MusterS

Legt man die vorstehend erorterten Vorga-
ben zugrunde, so stellt sich die bereits ein-
gangs aufgeworfenen Frage, ob, inwieweit
und unter welchen Voraussetzungen die Er-
zeugung und Vermarktung selbsterzeugten
Stroms durch Wohnungsgenossenschaften
dem satzungsgemaBen Forderzweck ent-
spricht. Angesicht des Umstandes, dass die
satzungsrechtlichen Bestimmungen zwar
eine Konkretisierung der normativen Vorga-
ben des GenG darstellen, sich jedoch ihrer-
seits, angesichts der wirtschaftlichen und
praktischen Gegebenheiten, nicht als ab-
schlieBende enumerative Aufzahlung zulassi-
ger GeschaftsflihrungsmaBnahmen des Vor-
standes erweisen®, gilt es vorzugswiirdig zu
prifen, ob bereits unter Zugrundelegung der
derzeit geltenden MusterS eine entsprechen-
de unternehmerische Betatigung der Ge-
nossenschaft vom Satzungszweck gedeckt
ist. Dabei kommt es unter Berticksichtigung
der vorstehenden Ausfihrungen nicht ent-
scheidend darauf an, ob die Erzeugung und
Vermarktung des Stroms unmittelbar durch
die Genossenschaft oder durch Beteiligungs-
unternehmen erfolgt, da beide Gestaltungs-

formen den Vorgaben des Fordergrundsat-
zes entsprechen missen (siehe oben Kap.
10.1.2).

Soweit es die Auslegung von Satzungsbe-
stimmungen juristischer Personen unter Ein-
schluss der Genossenschaft entspricht, sind
diese nach ubereinstimmender Auffassung in
Rechtsprechung und Literatur, vergleichbar
gesetzlichen Bestimmungen, objektiv auszu-
legend*. MaBgeblich ist folglich der aus dem
Wortlaut und der systematischen Stellung
der Satzungsregelung zu erschlieBende Sinn
und Zweck. Entscheidend ist insofern nicht
eine isolierte Betrachtung und Analyse einzel-
ner Satzungsbestandteile, entscheidend ist
vielmehr, ob sich aus dem systematischen
Zusammenhang der statuarischen Vorga-
ben unter Beriicksichtigung der gebotenen
wirtschaftlichen Betrachtung eine normative
Legitimation des Vorstandes hinsichtlich der
ins Auge gefassten GeschaftsfiihrungsmaB-
nahme ergibt.

So liegt es nahe, die Regelung von § 2 Abs.
1 der MusterS, wonach die Forderung der

153



154

Stromerzeugung und -vermarktung...

Mitglieder durch eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung erfolgt,
angesichts der zunehmenden Bedeutung,
welche den Energiekosten als ,zweiter Mie-
te* zukommt, auch auf entsprechende inf-
rastrukturelle Hilfsgeschafte von Wohnungs-
genossenschaften zu erstrecken. Gleiches
folgt im Ubrigen aus § 2 Abs. 2 S. 1 der
MusterS, insofern das ,Bewirtschaften“ so-
wie das ,Betreuen” des Wohnungsbestandes
auch die Sicherstellung entsprechender Inf-
rastrukturleistungen beinhaltet. Dass der Be-
trieb von ,Gemeinschaftsanlagen®, die den
Mitgliedern der Genossenschaft zugutekom-
men, durch die Satzung gedeckt ist, folgt
darlber hinaus aus § 2 Abs. 2 S. 3 MusterS.
Angesichts der gebotenen objektiven Ausle-

gung kommt es insofern nicht darauf an, ob
die urspringlichen Satzungsgeber bei der
Inauguration der Regelung ihrerseits Anla-
gen zur Energieversorgung ins Auge gefasst
hatten. Ebenso wenig ist entscheidend, ob
alle Mitglieder der Genossenschaft an der
angebotenen Energieversorgung teilnehmen.
Im Lichte des genossenschaftlichen Gleich-
behandlungsgrundsatzes ist alleine maBgeb-
lich, dass die Teilnahme allen Mitgliedern zu
gleichen Bedingungen eroffnet ist®.

Es bestehen somit keine rechtlichen Beden-
ken, die Erzeugung und Vermarktung selbst
erzeugten Stroms gegeniiber den Mitgliedern
der Genossenschaft bereits im Lichte der gel-
tenden MusterS als zulassig anzusehen.

8 Der Grundsatz: enumeratio ergo limitatio findet folglich keine Anwendung.
84 Berlkomm/KeBler § 5 Rn. 3 f; Beuthien § 5 Rn. 5; Bauer § 5 Rn. 2 f.; BGHZ 123, 347, 350 = NJW 1994, 51;
BGHZ 113, 237, 240; BGHZ 96, 245, 250 = NJW 1986, 1083; BGHZ 47, 172, 180.

8 Lang/Weidmiller/Schulte § 1 Rn. 29.



10.3.2 Zu den Konditionen der Energieversorgung

Letztlich bleibt noch zu fragen, ob und gege-
benenfalls in welchem Umfange der seitens
der Genossenschaft erzeugte Strom den
Mitgliedern der Genossenschaft glnstiger
als das im Ubrigen verfiigbare Marktangebot
angeboten werden muss. Dies lasst sich je-
denfalls nicht alleine mit dem Hinweis begrtin-
den, das Ziel der Wohnungsgenossenschaft
liege typischerweise in der Verringerung der
mit dem Wohnen verbundenen Ausgaben der
Mitglieder.

Hieraus ergibt sich kein zwingendes Marktab-
standsgebot, wenn und soweit es dem Vor-
stand im Rahmen seines unternehmerischen
Ermessen mehr um eine qualitative Verbesse-
rung des Leistungsangebots, denn um eine
strikte Begrenzung des Nutzungsentgelts zu
tun ist. Darlber hinaus steht es den Genos-
senschaftsmitgliedern frei, nach wie vor ihre

10.4 Ergebnis

a) Der Erzeugung und Vermarktung des sei-
tens der Genossenschaft selbst erzeugten
Stroms stehen weder der Fordergrundsatz
noch die geltenden Regel der MusterS ent-

gegen.

b) Es besteht bei der Berechnung der Abga-
bepreise selbst erzeugten Stroms gegeniiber
den Mitgliedern kein Marktabstandsgebot. Al-
lerdings sind die ,Stromkunden” an den aus
der Stromerzeugung flieBenden Ertragen an-
gemessen zu beteiligen. Eine ausschlieBliche
Thesaurierung der erwirtschafteten Gewinne
zugunsten der Genossenschaft scheidet aus.

86 Beuthien, § 1 Rn. 10.

Energieversorgung am Marktangebot zu ori-
entieren.

Allerdings kommt im Lichte des Fordergrund-
satzes auch eine uneingeschrankte The-
saurierung der aus der Energieerzeugung
flieBenden Ertrage zugunsten der Genossen-
schaft nicht in Betracht. Vielmehr gebietet der
Grundsatz der Naturalforderung, diejenigen
Mitglieder, die an der Stromversorgung durch
die Genossenschaft partizipieren, unmittelbar
an den hieraus flieBenden Gewinnen zu betei-
ligen®e. Hierfur kommt neben einer entspre-
chenden Festsetzung des Kilowattpreises
auch das System einer genossenschaftlichen
Riickerstattung in Betracht, wonach die im
Rahmen der Energieerzeugung erwirtschaf-
teten Ertrage am Ende des Geschaftsjahres
zumindest teilweise an die Mitglieder zurtck-
erstattet werden.
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11 Handlungsempfehlungen

Die Stromproduktion mit ausschlieBlicher
Einspeisung in das offentliche Netz ist zwar
die einfachste Art der Stromproduktion,
birgt aber bei den sinkenden Forderquoten/
Stromvergitungen erhebliche wirtschaftliche
Risiken und sollte im Einzelfall jeweils kritisch
wirtschaftlich gepruft werden.

Die Entscheidung, neben der traditionellen
Warmeerzeugung auch Strom zu produzieren
und an die Mieter zu verkaufen, ist reizvoll
und bietet dem Mieter, der Genossenschaft
und dem Allgemeinwohl positive Aspekte.

Diese Entscheidung hat aber auch weitrei-
chende Folgen, da erst noch umfassendes
und teilweise sehr spezielles Wissen aufge-
baut werden muss. Gleichwohl ist mit Blick
auf das neue Geschaftsfeld auch eine Erstin-
vestition in den Wissensaufbau gerechtfer-
tigt. Anfangsinvestitionen sind bei allen neuen
Geschaftsfeldern Ublich. Hier ist es an den
Genossenschaften und insbesondere auch an
den Verbanden, durch einen regen Wissens-
austausch diese Anlaufphase moglichst kurz
und effizient zu gestalten.

Aus Sicht der Verfasser sollten sich die Ent-
scheidungstrager, die eine Stromproduktion
mit Verkauf an die Mieter in Erwagung zie-
hen, an nachfolgenden Entscheidungsschrit-
ten orientieren. Diese Gliederung gibt einen
ersten Orientierungsrahmen, macht aber de-
taillierte, projektspezifische Untersuchungen
und das Einbinden von Fachberatern (gerade
beim Erstprojekt) nicht entbehrlich.

Die Initiierung eines Projektes umfasst vor
allem die Eignungsprifung des Quartiers
sowie die grundsatzliche Festlegung auf die

angestrebte Anlagenkonzeption. Durch die
Festlegung der Vermarktungswege des er-
genen Stroms werden Fordermoglichkeiten
definiert und die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung maBgeblich beeinflusst. Die Abklarung
der aktuellen Forderkulissen auf Bundes- und
insbesondere Regionalebene erméglich eine
bestmogliche Forderung des Projektes. Als
Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen wird der Warme- und Strompreis fiir den
Mieter berechnet und die Vorteilhaftigkeit die-
ses Angebotes gegeniiber dem Wettbewerb
geprift.

Schon in dem frihen Stadium der Projektde-
finition ist eine Risikobewertung der steuer-
lichen Aspekte unter Einbeziehung externer
Fachkompetenz vorzunehmen und ggf. Al
ternativszenarien zu durchdenken. Mit der
selbstkritischen Prifung der Ressourcenbe-
reitstellung sind das eigene Know-how und
die Bereitschaft zum eigenen Wissensaufbau
zu bewerten. Am Markt etablierte Berater
und/oder Dienstleister konnen insbesondere
in den ersten Projekten sehr hilfreich sein und
den Projekterfolg absichern. Mit der Klarung
der Finanzierung werden die Rahmenpara-
meter der Wirtschaftlichkeitsberechnungen
abgesichert und die Projektentscheidung ge-
troffen.

Die Realisierung des Projektes besteht im
Wesentlichen aus der fachspezifischen Pla-
nung der Anlagen. Fir die Planung sind er-
fahrene Ingenieure einzubinden, die durch
Referenzprojekte das Wissen Uber die anste-
henden Aufgaben nachgewiesen haben. Nicht
jedes Planungsbiro kann die erforderlichen
Ausschreibungen und Preisfindungsverfahren
fir den Aufbau einer elektrischen Kundenan-



lage und eines moglicherweise erforderlichen
Nahwarmenetzes gleichermaBen gut erarbei-
ten. Bei einer Bestandsmodernisierung ist
darauf zu achten, dass die architektonische
Planung mit der anlagentechnischen Planung
sehr stark verknlipft wird.

Nach Konzeption der technischen Anlagen
sind die Forderantrage zur Absicherung der
Finanzierungsplane friihzeitig zu stellen und
die notwendigen (Bau)Genehmigungen mit
den Bauordnungsamtern bzw. den Netzbe-
treibern abzustimmen.

Schon parallel zur Bauphase sind die zahlrei-
chen Vertrage mit den unterschiedlichen Be-
teiligten abzuschlieBen. Mustervertrage fir
die jeweiligen Anlagenkonzeptionen konnen
durch die entsprechenden Bundesverbande,
die Anlagenhersteller oder durch Fachberater
bereitgestellt werden. Diese sind natiirlich kri-
tisch zu priifen und auf die eigenen Anforde-
rungen ggf. anzupassen. Besondere Sorgfalt
ist auf den Messstellenbetrieb und das Be-
richtswesen der Zahlerstande nach Inbetrieb-
nahme der Anlage zu legen.
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1. Quartierseignung

- GroRe und Struktur (Anzahl WE, Gebaude)
- Trassenlange (Keller, Erdverlegung)
- aktuelle energetische Gebgudequalitat
- angestrebte energetische Gebdudequalitat
- vorhandene Anlagentechnik

(Art, Alter, Wirkungsgrad)
- Abschatzung Strombedarf Mieter

|4l

2. Zukiinftiges Anlagenkonzept

- Auswahl Technik (PV, BHKW)

- Ertragsprognose PV-Anlage

- Betriebsfihrung BHKW (warme-/stromgefiihrt)

- Brennstoff BHKW (Gas, 0I, Biogas, etc.) Veranderung

- Dimensionierung BHKW (Anteil Spitzenheizlast) Anlagenkonzept

- Auswahl Spitzenlastkessel

- Ermittlung Investitionskosten
(PV, BHKW, Spitzenlastkessel, Kundenanlage,
Nahwarmenetz, Zahler)

- Ermittlung laufender Kosten (Wartung,
Messstellenmanagement, Betriebsfihrung)

A

3. Vermarktungswege

- Klarung aktueller Férdermaglichkeiten (EEG, KWKG,
KW, Regionalférderung) Veranderung -

- Abschatzung Mieterquote Strombezug Vermarktungskonzept

- Entscheidung Vermarktungsweg (Eigenverbrauch,
Mieter, Netzeinspeisung)

|4l

A

|4l

4. Wirtschaftlichkeitsprifungen
- Dimensionierung BHKW
- Dimensionierung PV-Anlage
- Berechnung Anteile Mieterstrom, Fremdbezug,
Netzeinspeisung
- Bereitstellungspreis Mieterstrom
- Kldrung Kondition Fremdstrombezug
- Klarung Bezugskosten Brennstoff
- Festlegung Strompreisdifferenz zum Marktpreis
- Dimensionierung Spitzenlastkessel
- Berechnung Wérmepreis BHKW
- Berechnung Wérmepreis Spitzenlastkessel
- Festlegung Wérmepreis an Mieter

keine Wirtschaftlichkeit —

A 4

5. Prifung Gewerbesteuer 5a. Prifung Ausgrindung

- Aktueller Status (Vermietungs eG, erweiterte GewSt- o - Tochtergesellschaft (Betriebsaufspaltung oder
Kiirzung) — wenn Risiko [~ echte Ausgriindung)

- Auswirkungen Wegfall erw. GewSt-Kiirzung - Energiegenossenschaft

- Bewertung Risikostatus - Contracting

6. Prifung Ressourcen 6a. Ressourcenerweiterung

- Personalkapazitaten ich - Personaleinkauf
Fi nicht —> K tion mit anderen Woh t
inanzen ausreichend ooperation mit anderen Wohnungsuntern.

- Spezialwissen - Spezialisten als Berater

- Zeit - Outsourcing von Dienstleistungen

7. Prifung Finanzierung
- verfiigbare Eigenmittel

- mogliche Fremdkapitalaufnahme

8. Projektfreigabe zur Realisierung

rtsetzung Schritt 9 - 12

Abb. 80: Entscheidungsschritte fiir ein Projekt zur Stromproduktion fiir Mieter




Vorlauf Schritt 1 -8

9. Anlagenplanung
- Verpflichtung erfahrener Planungsingenieure mit
Referenzen
- Enge Verzahnung von Architekten und TGA-Planern
insbesondere bei Modernisierungen
- Konkretisierung der Planung gemaR Zielvorgaben

- Erstellung Ausschreibungsunterlagen und Submission

10. Forderantrage (Vor Auftragsvergabe)

- Sondierung insbesondere auch regionaler oder
kommunaler Férderprogramme

- Frihzeitige Sondierungsgesprache mit
Fordermittelgebern

- Erstellung Forderantrage

- Sicherstellung der Fremdfinanzierung

11. Genehmigungen und Vertrage

- Einholung Genehmigungen durch Bauordnungsamter,
Schornsteinfeger etc.

- Vertrage mit Netzbetreiber

- Vertrage Uber Brennstoffbezug und
Drittstromlieferungen

- Organisation Messstellenbetrieb

- Definition Stromliefervertrage mit Mietern

12. Bauphase und Betrieb

- Absicherung Bauqualitaten durch im Thema
erfahrene Bauleitung

- Anlagenbekanntgabe bei Bundesamt fur Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA)

- Stromliefervertrage mit Mietern

- jahrlicher Antrag auf Steuerentlastung beim
Hauptzollamt

- laufender Messstellenbetrieb mit Meldewesen der
Letztverbraucher an Netzbetreiber

Abb. 81: Realisierungsschritte fiir ein Projekt zur Stromproduktion fiir Mieter

159



160

Auswirkungen auf die Energiewende und den Klimaschutz

12 Auswirkungen auf die Energiewende

und den Klimaschutz

Die vorliegende Studie belegt, dass eine
quartiernahe Stromerzeugung und -verwen-
dung durch die Wohnungsgenossenschaften
aktuell nur mit der KraftWarme-Koppelung
sinnvoll machbar ist. Kleinwindkraftanlagen
sind nicht leistungsfahig genug und Photovol-
taik bendtigt infolge des volatilen Angebotes
uber den Tag aber insbesondere uber das
Jahr Langzeitstromspeicher, die aktuell noch
in der Testphase und sehr teuer sind.

Durch den Einsatz von BHKW kann der Strom
selbst bei Zukauf von teurem Drittstrom zur
Vollversorgung der Mieter zwischen 5 — 10
ct/kWh billiger als der regionale Brutto-Markt-
preis angeboten werden. Dieser Betrag konn-
te dem Mieter komplett oder anteilig angebo-
ten werden. In diesem Fall wiirden Teile dieser
Marge bei der Wohnungsgenossenschaft/
Energiegenossenschaft bleiben und dort
kaltmietenneutral die Modernisierung der Ge-
baude und insbesondere der Anlagentechnik
finanzieren. Durch das Unternehmensprinzip
der Genossenschaft ist eine Gewinnmaximie-
rung zu Gunsten Dritter auszuschlieBen. In
beiden Fallen wird der Mieter also wirtschaft-
lich entlastet und ist insbesondere durch
die Energiegenossenschaft auch emotional

wesentlich starker in die Umgestaltung der
Energieversorgung eingebunden. Das ge-
nossenschaftliche Blrgerbeteiligungsprinzip
greift hier sehr deutlich.

Doch neben der wirtschaftlichen Entlastung
der Letztverbraucher bzw. der Beschleuni-
gung kaltmietenneutraler Bestandsmoderni-
sierungen sind auch fir den Klimaschutz Vor-
teile vorhanden. Da quartiersnahe Losungen
keine Hochstspannungstrassen bendtigen,
kann die Energiewende beschleunigt werden,
da nicht auf die langen Genehmigungsprozes-
se gewartet werden muss.

Und der Einsatz der KWK-Technologie senkt
den Primarenergieverbrauch gegeniber der
getrennten Produktion von Strom und War-
me. Abb. 82 zeigt den Primarenergieeinsatz
bei den beiden Stromerzeugungskonzepten.
Bei ublichen Wirkungsgraden heutiger Koh-
lekraftwerke®’, Zentralheizungsanlagen und
BHKW kann der Primarenergiebedarf um ca.
36 % (in der Abbildung) bis tber 40 % ge-
senkt werden. Damit erhoht Deutschland die
auch im Zuge der Energiewende angestrebte
Energieeffizienz und reduziert die Energieim-
porte.



Getrennte Stramerreugung
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Abb. 82: Primérenergieeinsatz bei getrennter und gekoppelter Strom- und Warmeerzeugung®

87 Nach Informationen des Umweltbundesamtes wurden 2012 z. B. in Nordrhein-Westfalen 46,5 % der Nettostrom-
erzeugung aus Braunkohle (deutschlandweit 25,0 %) und 29,1 % aus Steinkohle (deutschlandweit 18,1 %) erzeugt.

http://www.umweltbundesamt.de/bild/strommix-in-deutschland, Abruf vom 16.07.2014

8 ASUE Arbeitsgemeinschaft fiir sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (Hrsg.), BHKW-Fibel,

Berlin 2012, S. 14
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Die CO Emissionen fiir den deutschen
Strommix haben sich in den letzten Jahren
auch und insbesondere durch den Ausbau
der erneuerbaren Energien im Zuge der Ener-
giewende massiv reduziert (sieche Abb. 83)
und betrugen 2011 564 g CO,/kWh Strom

und hochgerechnet fir 2012 576 g CO,/
kWh.8 Der Anstieg in den Jahren 2011 und
2012 ist auf die Inbetriebnahme neuer Kohle-
kraftwerke als Grundlastversorgung und das
Abschalten von Atomkraftwerken zuriick zu
flhren.

B ol L R T

Entwicklung des COZ-Emisslonsfaktors flr den Strommix in Deuwtschiand
in den Jahren 1990 bis 2012 (in Gramm pro Kilowattstunde )

P atisia%

Abb. 83: Entwicklung der CO,Emissionen fiir den Strommix in Deutschland

Ein Vergleich der CO,Emissionen fiir die un-
terschiedlichen Stromerzeugungsarten zeigt
Abb. 84. In die dargestellten Werte flieBen
nicht nur die CO_Emissionen aus der direk-
ten Stromerzeugung ein, sondern es werden
auch die Vorstufen der Anlagenherstellung

sowie des Brennstofftransportes etc. mit be-
rucksichtigt. Diese Werte sind deutlich hoher
als die in Abb. 83 genannten Werte, da dort
nur die CO,-Emissionen aus der direkten Ver-
brennung des Energietragers berucksichtigt
werden.

8 |cha, P.: Entwicklung der spezifischen Kohlendioxid-Emissionen des deutschen Strommix in den Jahren 1990 bis
2012, Umweltbundesamt (Hrsg.), Dessau-RoBlau, 2013, S. 1
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Abb. 84: CO,Emissionen unterschiedlicher Stromerzeugungssysteme®

Bei einer ausschlieBlichen Produktion von
Strom uber herkdmmliche Kohlekraftwerke
oder Erdgas-BHKW konnten die CO,-Emis-
sionen um ca. 1.100 - 250 = 850 g CO,/
kWh oder ca. 70 % gesenkt werden. Dieser

Vergleich ware aber nicht praxisgerecht, da
auch bei einer Stromproduktion tber BHKW
Drittstrom zugekauft werden muss und die
Erzeugung von Warme komplett unberlck-
sichtigt bleibt.

% http://www.bkwk.de/infos_zahlen_zur_kwk/grafiken_und_poster/, Abruf vom 17.07.2014
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Ein deutlich praxisgerechterer Vergleich
zeigt Abb. 85, in der der Einsatz eines
BHKWSs kombiniert mit einem Spitzenlast-
kessel in unterschiedlichen Auspragungen
untersucht wird. Dem BHKW/Spitzenlast-
kessel wird das derzeitige System der

getrennten Stromproduktion ber ein Kon-
densationskraftwerk und einer Gaszentral-
heizung bzw. ein hocheffizientes System
aus GuD-Kondensations-Kraftwerk®® mit ei-
ner zentralen Gasbrennwertheizung gegen-
ubergestellt.
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Abb. 85: Praxisgerechter Vergleich der COEmissionen von Strom- und Warmeproduktion mit unterschiedlichen Systemen®?

Aber auch bei dieser praxisgerechten Ge-
genuberstellung konnen die CO,-Emissio-
nen beim BHKW-Einsatz mit Spitzenlastkes-
sel immer noch um 50 % gegeniber dem
herkommlichen System und um beachtli-
che ca. 6 % gegenlber den hocheffizien-

ten Kraftwerken gesenkt werden. Die hier
vorgestellten Uberlegungen zur quartiers-
nahen Stromerzeugung und -verwendung
entlasten damit nicht nur die Finanzen der
Mieter sondern auch die Umwelt in erhebli-
chem MaBe.

91 GuD-Kraftwerke (Gas- und Dampfturbinenkraftwerke) sind hocheffiziente neuzeitliche Anlagen mit hohem Wirkungs-
grad, die als Warmequelle eine Gasturbine nutzen und die Abwarme in einer Dampfturbine nachnutzen.
9 http://www.bhkw-infozentrum.de/erlaeuter/co2_minderung.html, Abruf vom 16.07.2014



13 Fazit

Der Klimaschutz, die zunehmende Knappheit
fossiler Energietrager und die Abhangigkeit
Deutschlands von Energieimporten haben zu
einem Biindel unterschiedlicher Gesetze, Ver-
ordnungen und FordermaBnahmen gefihrt,
die umgangssprachlich mit dem Wort ,Ener-
giewende” umschrieben werden. Die Energie-
wende flhrt zu einem radikalen Umbau des
Energiesektors weg von zentralen GroBstruk-
turen hin zu dezentralen kleineren und effizi-
enteren Konzepten.

Dieser Umbau ist nicht fir alle Marktteil-
nehmer gleichermaBen positiv. Die groBen
Energiekonzerne bendtigen Zeit fir ihre An-
passungsleistungen. Die Vertreter der erneu-
erbaren Energien fordern einen schnelleren
Ausbau und eine starkere Forderung. Und
fur die Endverbraucher entstehen zusatzliche
Belastungen  (Energiekostensteigerungen,
EEG-Umlage, Bau von Stromtrassen etc.). Na-
turgemaB kommt es in dieser Situation zum
Interessenskonflikt unterschiedlicher Teilneh-
mergruppen.

Unbestritten ist jedoch, dass die Energiewen-
de nur gelingen kann, wenn breite Schichten
der Bevolkerung diese mittragen. Deshalb
muss es neben der Sicherstellung der Ener-
gieversorgung und der Stabilitat der Strom-
netze eines der wichtigsten Ziele sein, die
Energiewende nachhaltig und sozial ausge-
wogen zu gestalten.

Fir die Beheizung und Warmwasserbereitung
von Wohngebauden werden ca. 24 % des
Endenergieverbrauchs der Bundesrepublik
Deutschland benotigt. Dies erzeugt ca. 15 %
der CO,Emissionen. Deshalb ist der Immobi-
liensektor ein wichtiges Aktionsfeld der Ener-

Fazit

giewende. Bei der Warmeversorgung der
Gebaude haben die erneuerbaren Energien
mit Solar- oder Geothermie sowie Luftwar-
mepumpen schon Einzug gehalten. Es liegen
praxistaugliche Konzepte mit umfangreichen
Erfahrungen durch Pilotprojekte vor.

Die Stromversorgung durch erneuerbare Ener-
gien fokussiert sich dagegen sehr stark auf
GroBwindkraftanlagen, zunehmend offshore.
Der Stromtransport von der Kiste zu den
industriellen Zentren erfordert neue Hochst-
spannungsleitungen, die aber infolge des Pla-
nungsrechtes lange Realisierungszeiten be-
notigen. Eine quartiersnahe Stromerzeugung
uber Kleinwindkraftanlagen ist aber nicht si-
cherzustellen, Windkraft kann innerstadtisch
keinen nennenswerten Beitrag leisten.

Der Einsatz von Photovoltaik ermoglicht eine
Stromproduktion auch in Wohngebieten. Bis-
her wird dieser Strom aber fast ausschlieBlich
in das offentliche Netz eingespeist, was auf
Grund der stark reduzierten Forderung mit
der EEG-Novellierung zukiinftig nur noch an
wenigen optimal nach Siiden ausgerichteten
Standorten mit hohen Solarertragen (z. B. in
Siiddeutschland) wirtschaftlich sein wird. Mit
Blick auf die quartiersnahe Stromproduktion
mit einem ortsnahen Stromverbrauch kann
die Photovoltaik aufgrund der Volatilitat tber
den Tag aber insbesondere auch uber das
Jahr einen wesentlichen Beitrag leisten, wenn
die aktuell noch im experimentellen Stadium
befindlichen Stromspeicher in den Gebauden
eine kostenglnstige Stromspeicherung tber
langere Zeitraume ermaoglichen.

Eine der Schliisseltechnologien fir die quar-
tiersnahe Stromproduktion mit ortsnahem
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Fazit

Verbrauch bietet die Kraft-Warme-Kopplung.
Die gleichzeitige Erzeugung von Strom und
Warme ermoglicht einen um bis zu 40 %
reduzierten Primarenergieeinsatz als deren
getrennte Produktion. Der CO,-AusstoB redu-
ziert sich gegenuber der getrennten Erzeu-
gung von Strom und Warme um ca. 50 %. Die
KWK-Technologie kann also einen signifikan-
ten Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Die Effizienzvorteile der gekoppelten Produk-
tion von Strom und Warme ermoglichen es,
Strom zum Netto-Preis von ca. 11 ct/kWh
inkl. Fordermittel und Warme trotz erforderli-
chem Nahwarmenetz zum Preis von ca. 8 ct/
kWh analog traditionellen Heizungsanlagen
herzustellen. Die Vergiitung fir den in das
offentliche Netz eingespeisten KWK-Strom ist
infolge des sehr stark gesunkenen Stromprei-
ses an der Leipziger Stromborse kaum noch
kostendeckend.

Wenn also die winschenswerte quartiersna-
he Stromproduktion weiter vorangetrieben
werden soll, sind neue Vermarktungswege fir
den selbstproduzierten Strom zu erschlieBen.
Durch die Liberalisierung des Energiemarktes
besteht die Moglichkeit, dass auch Betreiber
von dezentralen Stromproduktionsanlagen
diesen Strom (ber Kundenanlagen an den
Letztverbraucher direkt verkaufen. Die mit
dem Mieter abzuschlieBenden Stromliefer-
vertrage garantieren eine Vollversorgung
mit Strom, so dass der Stromerzeuger beim
Stillstand seiner KWK-Anlage z. B. in Sommer-
phasen teuren Drittstrom zukaufen muss.

Die Wohnungswirtschaft ist sich ihrer ge-
sellschaftlichen Verantwortung auch fir den
Klimaschutz und die Energiewende bewusst.

Und insbesondere die Wohnungsgenossen-
schaften mit ihrem speziellen Forderauftrag
der Mitglieder suchen immer wieder nach
Moglichkeiten, die Warmmieten zum Wohle
ihrer Mitglieder so gering wie moglich zu hal-
ten. Neben der auch schon in der Vergangen-
heit umfangreich praktizierten energetischen
Optimierung der Gebaude riickt zunehmend
der Einbau hocheffizienter Heizungsanlagen
in den Fokus. Und auch der Stromverkauf an
die Mieter wird durch die neuen Moglichkeiten
der Stromvermarktung interessant. Denn die
Senioren, Familien und einkommensschwa-
chen Haushalte als bevorzugte Mieterziel-
gruppen von Wohnungsgenossenschaften
sind besonders stark darauf angewiesen,
nachhaltigen und bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten.

Wie diese Studie belegt, konnen trotz der
Kosten fiir den Bau und den Betrieb der Kun-
denanlage und die Notwendigkeit flir den
Zukauf von Drittstrom fiir den Mieter mit ca.
14 - 18 ct/kWh deutlich geringerer Bereit-
stellungskosten fir den Mieterstrom als das
ubliche Marktniveau erreicht werden. Pilotpro-
jekte der Praxis zeigen, dass dieser Kosten-
vorteil teilweise mit einem reduzierten Strom-
preis an die Mieter weitergegeben wird. Die
restlichen Uberschiisse werden genutzt, um
Gebaudemodernisierungen zu subventionie-
ren oder die Anlagenmodernisierungen ohne
Kaltmietenerhohungen beschleunigt durchzu-
flhren.

Eine Maximierung der Unternehmensrendite
ist flir Wohnungsgenossenschaften infolge
ihrer Unternehmensform nicht moglich, aller
erwirtschaftete Gewinn kommt den Mitglie-
dern/Mietern zu gute. Dies sowie der Strom-



verkauf an Mieter ist sowohl mit dem Forder-
auftrag der Genossenschaften wie auch der
Mustersatzung vereinbar.

In der Studie wurden aber auch die erhebli-
chen rechtlichen Unsicherheiten und steu-
erlichen Probleme von Genossenschaften
aufgezeigt. Der Verlust der Gewerbesteuer-
befreiung ist ein erhebliches Risiko und damit
ein Hemmnis fir den Stromverkauf an Mieter.
Der Gesetzgeber sollte dieses Risiko mog-
lichst zeitnah beseitigen und den Stromver-
kauf als nicht steuerschadlichen Tatbestand
aufnehmen. Bis dahin ist die Ausgriindung
von Tochtergesellschaften u.U. ein geeigne-
tes Werkzeug zur Vermeidung steuerlicher
Nachteile.

Durch die Grindung von Energiegenossen-
schaften konnen Wohnungsgenossenschaf-
ten den genossenschaftlichen Gedanken
weitertragen und gleichzeitig einen aktuell
juristisch nicht eindeutigen Stromeigenver-
brauch definieren. Dies wiirde moglicherwei-
se den Strompreis um 60 % der EEG-Umlage
entlasten, die sonst zukiinftig in voller Hohe
fur den Stromverkauf an Mieter fallig wiirde.

Die Wissensdefizite in den vertraglichen Bin-
dungen mit den zahlreichen Vertragspartnern
wie auch das umfangreiche Berichtswesen
zu den Zahlerstanden einer Kundenanlage im
Zuge des Stromverkaufes schrecken weiter-
hin viele Entscheidungstrager in Wohnungsun-
ternehmen ab. Insbesondere die Politik, die
Wohnungsverbande wie auch die unterschied-
lichen regionalen Arbeitskreise der Woh-
nungsgenossenschaften sind hier gefordert,
Wissen zu sammeln, aufzubereiten und fir
Interessierte zur Verfigung zu stellen. Denn

die empirische Untersuchung in dieser Studie
zeigt, dass nach dem ersten (moglicherweise
steinigen) erfolgreichen Projekt schnell weite-
re Projekte folgen.

Die quartiersnahe Stromproduktion mit orts-
nahem Stromverbrauch entlastet unsere
Stromnetze und reduziert den Bedarf an
neuen Stromtrassen. Bis zur wirtschaftlichen
Langzeitspeicherung von Photovoltaik-Strom
ist die KWK-Technologie eine geeignete An-
lagentechnik, um planbar und kostengtinstig
Strom zu produzieren und uber Kundenanla-
gen den Mietern bereitzustellen. Dies senkt
die Stromkosten der Mieter, was soziale
Harten der Energiewende abpuffert und da-
mit die Akzeptanz fiir die Energiewende stei-
gert.

Die Genossenschaften erzeugen flr sich
zusatzliche Deckungsbeitrage zur Beschleu-
nigung energetischer Modernisierungen der
Gebaude und/oder Heizungsanlagen. Durch
die damit verbundene Reduzierung des Pri-
marenergieverbrauchs um 40 % und des
CO2-AusstoBes um 50 % wird die Nachhal-
tigkeit der Energiewende gefestigt und der
Klimaschutz vorangetrieben.
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