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Mieterstrommodell Ziegelstr. 46/50

HAUSHALTSAUSWIRKUNGEN

Mittel fir die PV-Anlage Ziegelstr. 46/50 sind im Projektrahmen vorgesehen.

HINZUZIEHUNG EXTERNER

BESCHLUSSVORSCHLAG
Der Gemeinderat
1. nimmt die allgemeinen Informationen bzgl. Mieterstrommodellen zur Kenntnis,

2. beschlieRt, die Umsetzung des Mieterstrommodells fur das Vorhaben Ziegelstr. 46/50 gem.
Variante bzw. Anlage 2.

STADT




SACHVERHALT

1. Baubeschluss sowie aktueller Sachstand bzgl. der Sanierung der beiden Wohngebdude Ziegel-

stralle 46/50

Die beiden Liegenschaften Ziegelstr. 46 und 50 sind Teil des stadtischen Wohnungsbestandes, der
vom Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft betreut wird. Im Ranking der Sanierungsstrategie des Ei-
genbetriebs Wohnungswirtschaft werden diese Einheiten auf den ersten beiden Platzen zur um-
fassenden ganzheitlichen Wohnungssanierung gelistet. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom
18. Mai 2021 die ganzheitliche energetische Sanierung beschlossen. Insgesamt werden Dammar-
beiten an der Gebaudehiille, obersten Geschoss- sowie Kellerdecke durchgefiihrt. Das Dach wird
erneuert und eine ca. 45 kWp Photovoltaikanlage installiert. Die Liegenschaften erhalten neue
Kunststoff-Fenster mit entsprechender Dreifachverglasung sowie neue Balkone. Die Warmever-
sorgung erfolgt lGber eine Luft-Wasser-Warmepumpe. Insgesamt kann durch die Modernisierung
ein hoher energetischer Standard, d. h. ein Effizienzhaus 55, hergestellt werden.

Baubeginn war im Frihjahr 2022 und die urspriinglich geplante Fertigstellung ist laut Bauzeiten-
plan fiir Dezember 2022 vorgesehen. Durch die aktuelle Lieferkettenproblematik ist eine Bauver-
zogerung von rund 12 Wochen zu verzeichnen. Die Fenster sind vor Beginn der Heizperiode ent-
sprechend getauscht worden. Die Warmepumpen sowie die neuen Heizkérper in den Wohneinhei-
ten sind ebenfalls bereits installiert. Durch die Lieferverzogerung im Bereich des Pufferspeichers
muss die Warmeversorgung derzeit Gber einen Starkstromanschluss Uberbriickt werden. Das Haus
46 ist bereits gedammt und verputzt. Aktuell werden die Dammarbeiten im Bereich Haus 50
durchgefiihrt. Die Mieter unterstiitzen die Wohnungswirtschaft sowie die beteiligten Planungsbi-
ros und Firmen beispiellos und tragen durch ihr pragmatisches Verhalten z. B. bei kurzfristig anbe-
raumten Terminen dazu bei, dass keine weiteren Verzogerungen im Bauablauf zu erwarten sind.

Der Gemeinderat hat den Eigenbetrieb und die Stadtwerke beauftragt, ein Mieterstrommodell fir
die Bewohner auszuarbeiten.

2. PV-Stromnutzung und Mieterstrom-Modelle allgemein:

Wahrend Hauseigentiimer mit der Errichtung einer eigenen Photovoltaikanlage sich schon seit
vielen Jahren unabhéangiger vom Energieversorger machen und mit eigenem, klimafreundlichen
Solarstrom versorgen konnten, war dies Mietern lange Zeit nicht méglich, Solarstrom vom eigenen
Dach zu beziehen. Dies liegt insbesondere in den gesetzlichen Vorgaben begriindet, die eine Mie-
terstrombelieferung technisch als auch formal sehr komplex und damit haufig teuer machen. Der
Gesetzgeber passt seine Vorgaben jedoch sukzessive auch den Belangen einer Mieterstromversor-



gung an, sodass es zukinftig deutlich mehr Projekte geben dirfte, mit denen sich auch Mieter mit
PV-Strom vom eigenen Dach versorgen kdnnen.

Grundsatzlich ist das Interesse der Wohnungswirtschaft an Mieterstrom gro. Das unterstreicht
eine Umfrage des Instituts Wohnen und Umwelt (IWU), der zufolge 70 Prozent der befragten
Wohnungsunternehmen die Stromversorgung von Mietern als ein kiinftiges Betdtigungsfeld se-
hen. 60 Prozent duBern in diesem Zuge konkretes Interesse an der Umsetzung eigener Mieters-
tromprojekte. Weil sie aber nicht das erforderliche Energie-Knowhow besitzen und die Umsetzung
sehr komplex ist, wird Mieterstrom in iber 70 Prozent der Falle nicht selbst, sondern iber Mieter-
strommodelle u.a. mit Energieversorgern realisiert. Mieterstrom hat grofles Zukunftspotenzial,
denn bei abnehmender Férderung lohnen sich Solaranlagen dort am meisten, wo man den PV-
Strom auch direkt an den Letztverbraucher vermarkten kann. Das funktioniert auf Mietshdausern
mit Mieterstrom am allerbesten. Bisher bleibt der deutschlandweite Ausbau weit hinter den Er-
wartungen zurlick. Grund sind unter anderem die komplexen Regelungen im Zusammenhang mit
der Einrichtung von Mieterstrommodellen. AuRerdem werden aufgrund des erheblichen Verwal-
tungsaufwands und der zusatzlichen Kosten fiir die Messtechnik Mieterstrommodelle nur in gro-
BRen Wohnanlagen umgesetzt. In Abhdngigkeit von den Gegebenheiten vor Ort — insbesondere
GroRe der PV-Anlage und antizipierte Eigenverbrauchsquote — machen unterschiedliche Modelle
und Konstellationen wirtschaftlich attraktiv.

Was versteht man unter "Mieterstrom"

Mieterstrom ist gebaudenah produzierter Strom, z.B. aus einer Photovoltaikanlage, der in Miet-
oder Eigentumswohnungen abgegeben und genutzt wird. Er wird in unmittelbar raumlicher Nahe
zur Nutzung erzeugt. Das kann im selben Gebdude oder im selben Quartier sein.

Mieterstrom wird in keinem Fall durch das 6ffentliche Stromnetz geleitet, und kann daher beson-
ders preisglinstig angeboten werden. Netznutzungsentgelte, Konzessionsabgaben und Stromsteu-
er fallen nicht an. Wer Mieterstrom liefert, schlieRt mit den beteiligten Bewohnern einen Mieter-
stromvertrag Uber die vollstandige Belieferung mit Strom ab. Um die Versorgungssicherheit rund
um die Uhr zu gewahrleisten, wird der Solarstrom bei zu wenig Sonneneinstrahlung durch Netz-
strom erganzt. Wer Mieterstrom bezieht, kann sich dennoch entscheiden und, wie andere Strom-
kunden auch, den Lieferanten frei wahlen und aus dem Mieterstrommodell ausscheiden.

Akteure und ihre Rolle im Mieterstrom

1. Mieterstromanbieter: Als zentraler Akteur ist er der Vertragspartner fiir die Mieter sowie
auf der anderen Seite fir die energiewirtschaftlichen Akteure (Stromlieferant, Netzbetrei-
ber, Messstellenbetreiber, Direktvermarkter). Letztlich ist der Mieterstromanbieter ge-
samtverantwortlich fiir die Stromversorgung.

2. Mieter: schlieBen ausschlieRlich mit dem Mieterstromanbieter einen Stromliefervertrag ab.
Dieser regelt alle weiteren Angelegenheiten im Zusammenhang mit der Stromversorgung.



3. Eigentliimer der Immobilie: kann unterschiedliche Rollen Gibernehmen bspw. Mieterstrom-
anbieter, Verpachter des Daches oder der PV-Anlage, Messstellenbetreiber. Je nachdem
welche Rolle(n) der Eigentiimer ibernimmt, wird er auch zum Energielieferant mit den
entsprechenden gesetzlichen Verpflichtungen.

4. Energieversorgungsunternehmen: verantwortlich fiir die Reststromlieferung.
5. Netzbetreiber: zahlt die EEG-Vergiitung und den Mieterstromzuschlag aus.

6. Direktvermarkter: Ungenutzter Solarstrom kann (iber ein Unternehmen, das sich auf die
Stromvermarktung spezialisiert hat, an der Borse verkauft werden.

7. Messstellendienstleister: verantwortlich fiir den Messstellenbetrieb in der Kundenanlage.

Je nach Konstellation des Projektes variieren die genannten Akteure. Die Stadtwerke Walldorf
kdnnen die Rolle des Mieterstromanbieters ausfiillen. Die Synergien aufgrund der Personenidenti-
tat des Mieterstromanbieters sowie aller energiewirtschaftlichen Akteure sind immanent.

Gingige Modelle der Stromnutzung bei Wohngebiuden im Uberblick:
a) Volleinspeisung

Das EEG ermoglicht Vermietern die Volleinspeisung von mit einer PV-Anlage erzeugtem Strom ins
offentliche Netz. Daflir gibt es die sogenannte Einspeiseverglitung - auch EEG-Verglitung genannt.
Mit der Novellierung des EEG (EEG 2023) wurde die Attraktivitdt von kleinen Volleinspeiseanlagen
wieder erhoht. Zumeist gilt, dass sich das vollstandige Einspeisen des Solarstroms als alleiniger
Renditefaktor fur Vermieter nicht lohnt.

Vorteile:
- Geringes Risiko (garantierte Stromabnahme; Erl6se gut prognostizierbar)
- Kein Aufwand
flir Mieter-Akquisition
flr Zusatzstrombeschaffung,
flir Abrechnung des eingespeisten Stroms durch Verteilnetzbetreiber - Wohnungsunternehmen
tritt nicht als Energieversorger auf

Nachteile:
- Geringe Erlose und geringe Rendite
- Keine Moglichkeit der Stromkostensenkung der Mieter

Aufgrund dieser Entwicklung, wird es immer lukrativer, Solarstrom selbst zu verbrauchen. Da sich
gerade in Mietshdusern wegen der unterschiedlichen Nutzungsprofile der Mieter ein héherer Ei-
genverbrauchsanteil realisieren ldsst, werden Mieterstrommodelle zunehmend wirtschaftlicher.



Dabei gibt es verschiedene Konstellationen, eine Solaranlage zur Stromversorgung des Mietshau-
ses bzw. der Mieter selbst einzusetzen.
b) Hilfs- und Betriebsstrom (Allgemeinstrom) mit Eigenstrom decken

Bei diesem Modell nutzen die Mieter den von der Hausanlage erzeugten Strom bei der elektri-
schen Hilfsenergie im Gebdude. Der Verbrauch und die dafiir anfallenden Stromkosten werden auf
die Mieter umgelegt. Grundlage dafir ist die Betriebskostenverordnung, nach der sich die Kosten
der Heizungsversorgung, der Betriebsstrom fiir Personen- und Lastenaufziige, die Beleuchtung,
Gemeinschaftsantennenanlagen, Waschepflege sowie sonstige Betriebskosten auf die Mieter um-
legen lassen, sofern dies im Mietvertrag vereinbart wurde.

Vorteile:
- Einfache Umsetzung durch gut prognostizierbare Abnahme von Teilmengen mit kalkulier-
baren Erlésen
- Keine Akquisition von Mietern als Stromkunden erforderlich
- Der Vermieter ist nicht von der Regelung fiir Energieversorger betroffen

Nachteile:
- Nur geringe Teilmengen kénnen Uber Hilfs- und Betriebsstrom abgesetzt werden
- Interessenkonflikt, da effiziente Anlagen- und Regeltechnik das Erléspotenzial des Vermie-
ters schmalern
- Wirtschaftlichkeitsgebot muss eingehalten werden (Stromentstehungskosten diirfen nicht
Uber denen des Reststrombezuges des Energieversorgers liegen)

Aufgrund der Beschrankung auf die Hilfsenergie im Gebaude ist in diesem Modell auch die Strom-
menge begrenzt, die so genutzt werden kann. Je mehr Hilfsstromanteil das Gebdude verzeichnet,
desto besser rechnet sich dieses Mieterstrommodell. Gebdaude mit Aufzug, Tiefgarage und Ladein-
frastruktur sind hier deutlich im Vorteil.

c) ,Vermieter" verkauft Strom direkt an Mieter

Das Wohnungsunternehmen tritt gegentiber seinen Mietern direkt als Stromlieferant auf. Es er-
richtet die Anlagen zur Stromerzeugung selbst und kiimmert sich um deren Betrieb und den
Stromvertrieb. Die Erlose gehen direkt an den Vermieter.

Das Wohnungsunternehmen tragt dann auch das Risiko, dass sich zu wenige Mieter an dem Mo-
dell beteiligen, da sie die freie Stromanbieterwahl haben. Daher bietet es sich an, die Anlage an
einen Dienstleister zu verpachten, der sich um die Vermarktung des Solarstroms an die Mieter
kimmert.

Vorteile:
- Verbesserte Amortisation von Investitionen in Erzeugungsanlagen
- Moglichkeit fur niedrigere Nebenkosten fir Mieter
- Der Vermieter wird nicht von der Regelung fiir Energieversorger betroffen



- ErschlieBung neuer Geschaftsfelder fiir das Wohnungsunternehmen und MalRnahme zur
Steigerung der Mietattraktivitat

- Moglicherweise hohere Anzahl an teilnehmenden Mietern als bei Durchfiihrung eines Mie-
terstromprojekts durch ein "anonymes" Stromversorgungsunternehmen

- Strompreis flir Mieter muss nur unterhalb dem des glinstigsten Anbieters liegen

- Grundpreis fiir den Hausanschluss des Mietgebaudes fallt nur am Hauptzahler und nicht an
den Unterzahlern an

Nachteile:

- Deutlicher Mehraufwand zur Erfillung der rechtlichen und energiewirtschaftlichen Anfor-
derungen, da der Vermieter nun als Energieversorger auftritt

- Zusatzliches unternehmerisches Risiko, wenn sich weniger Mieter als kalkuliert am Mieter-
strom-Modell als Kunden beteiligen

- Zusatzlicher Aufwand bei Vollversorgung fiir den Reststrombezug und Risiko bei steigenden
Kosten

- Gefahr das Steuerbefreiungsprivileg zu verlieren, wenn mehr als 20 % der Einnahmen nicht
aus der Vermietung stammen

- Meldepflicht der verkauften Strommengen gem. EEG

- Erhohter Abrechnungsaufwand, da Stromrechnungen die Anforderungen des Energiewirt-
schaftsgesetzes erfiillen missen

d) Stromerzeugung und Vertrieb via Dienstleister/ Contractor (Energieliefer-
Contracting)

Ein externer Dienstleister (sogenannter Contractor) Gbernimmt die Errichtung der Anlagen, den
Betrieb, die Akquisition und die Abrechnung mit den Mietern. Das mindert den Aufwand fir das
Wohnungsunternehmen splrbar.

Vorteile:
- Geringerer organisatorischer und verwaltungstechnischer Aufwand fiir Wohnungsunter-
nehmen
- Risikodiversifikation durch entsprechende vertragliche Absicherung
- Mogliche Nutzung von Synergien z. B. bei Abrechnungen
- Contractor muss die Anforderungen des EnWG an Energieversorgungsunternehmen erfil-
len

Nachteile:
- Finanzielle Vorteile fir Mieter missen vereinbart werden
- Wirtschaftlicher Nutzen fallt teilweise Dritten zu

Der Contractor kann der Solaranlagenbetreiber einen Energiedienstleister als Mieterstromlieferant
mit der Strombelieferung von Letztverbrauchern im Rahmen eines Mieterstromprodukts beauf-
tragen, ohne dass der Anspruch auf den Mieterstromzuschlag verloren geht. So kann die Marktrol-



le des Stromlieferanten an einen energiewirtschaftlich versierten Dritten tGbertragen werden. Dies
vereinfacht den Betrieb von Mieterstromprojekten.

Durch das Anlagen-Splitting (Aufteilung der PV-Anlage im mehrere kleine Anlagen) kdnnen auch
Modelle kombiniert werden.

e) Lieferkettenmodell — PV-Anlagen-Errichtung durch Wohnungsunternehmen, Mieter-
stromanbieter (ibernimmt PV-Strom von Wohnungsunternehmen

Beim Lieferkettenmodell errichtet das Wohnungsunternehmen als Dacheigentiimer die PV-Anlage
und stellt dem Mieterstromanbieter den Strom aus der PV-Produktion zur Verfligung. Dieser lie-
fert den PV-Strom und Netzstrom an die Mieter und speist den lberschissigen PV-Strom ins Netz
ein. Die energiewirtschaftliche Abwicklung liegt beim Mieterstromanbieter. Das Wohnungsunter-
nehmen erhalt vom Mieterstromanbieter eine Vergitung fiir die Bereitstellung der PV-Anlage.
Diese kann eine jahrliche Pauschale (bemessen an der Investition des Wohnungsunternehmens)
oder eine Verglitung des erzeugten PV-Strom sein, die — sinnvoller Weise — lber der, durch das
Wohnungsunternehmen erzielbaren, Netzvolleinspeisevergitung liegt.

Vorteile:

- Wohnungsunternehmen ist von der energiewirtschaftlichen Abwicklung befreit.

- Wohnungsunternehmen partizipiert durch die iber der Netzeinspeiseverglitung liegende
Vergltung durch den Mieterstromanbieter sowohl an der PV-Stromerzeugung als auch am
Geschaftsmodell des Mieterstroms.

- Das Wohnungsunternehmen kann die Grofle, Ausrichtung und Gestaltung der PV-Anlage
bestimmen. Bei Neubauprojekten oder Dachsanierungen werden die Gewerke inkl. der PV-
Anlage aus einer Hand beauftragt.

Nachteile:
- Finanzielle Vorteile fir die Mieter missen vertraglich vereinbart werden.

- Wohnungsunternehmen tibernimmt das Errichtungsrisiko.

3. Mieterstrommodell Ziegelstr. 46/50

Der Eigenbetrieb der Stadt Walldorf errichtet derzeit die PV-Anlage in der Ziegelstr. 46/50 und
tragt somit das Investitionsrisiko. Nach Absprache mit den Stadtwerken Walldorf konnte man sich
vorstellen, die PV-Anlage an die SWW zu ,vermieten”, also die oben beschriebene ,Variante e“
anzuwenden. Die SWW ist Stromlieferant und ware grundsatzlich pradestiniert auch als Dienstleis-
ter ein Mieterstrommodell zu betreiben. Die Stadt Walldorf tritt somit nicht in ein Stromlieferver-
héltnis mit seinen Mietern ein. Die jahrliche Miete kdnnte sich an der tatsachlichen Stromerzeu-
gung bemessen.

Grundsatzlich wurde eine Kalkulation mit zwei Varianten fiir alle drei Beteiligten erstellt. Bei dieser
Kalkulation wurden ein Grundversorgungsstrompreis von 45 ct/kWh als zu erwartender, mittelfris-



tiger Mittelwert des Grundversorgungspreisniveaus unterstellt, der Giber der aktuellen Grundver-
sorgung aber unter dem kurzfristig fir 2023 zu erwartenden Grundversorgungspreis liegt. Die
Werte wurden durch die Stadtwerke bereitgestellt.

Variante 1
Mieterstrom 10 % giinstiger als Grundversorgungstarif, Stromvergitung EigB 13 ct/kWh

Eigenbetrieb
Der Eigenbetrieb erhalt von den Stadtwerken einen Strompreis fir die Erzeugung in Hoéhe von 13

ct/ kWh. Die Einnahmen des Eigenbetriebs belaufen sich auf ca. 6.000 € im Jahr. Die Anlagenkos-
ten in Hohe von 85.000 € amortisieren sich nach ca. 17 Jahren.

Mieter
Die Mieter bekommen einen Strompreis/ Vertrag, der sich immer 10 % unter dem Grundversor-
gungstarif bewegt. Die Grundversorgung liegt derzeit bei 45 ct/kWh netto.

Beispiel Mieter:
2.500 kWh x 45 ct/kWh = 1.125 € im Jahr
2.500 kWh x 40,5 ct/kWh = 1.012,50 € im Jahr

Die Ersparnis fiir den Mieter ware in diesem Beispiel bei 112,50 € im Jahr.

Stadtwerke

Mit der Miete werden die SWW Anlagenbetreiber. Das bedeutet, die Stadtwerke verkaufen den
Mieterstrom an die Mieter und speisen den Rest ins Netz ein. Der Gewinn der Stadtwerke belauft
sich auf ca. 2.000 € im Jahr.

Das detaillierte Kalkulationsschema ist in Anlage 1 dargestellt.

Variante 2
Mieterstrom 15 % giinstiger als Grundversorgungstarif, Stromvergiitung EigB 11,5 ct/kWh

Eigenbetrieb
Der Eigenbetrieb erhalt von den Stadtwerken einen Strompreis fir die Erzeugung in H6he von 11,5

ct/ kWh. Die Einnahmen des Eigenbetriebs belaufen sich auf ca. 5.000 € im Jahr. Die Anlagenkos-
ten in Hohe von 85.000 € amortisieren sich nach ca. 20 Jahren.

Mieter
Die Mieter bekommen einen Strompreis/ Vertrag, der sich immer 15 % unter dem Grundversor-
gungstarif bewegt. Die Grundversorgung liegt derzeit bei 45 ct/kWh netto.

Beispiel Mieter:
2.500 kWh x 45 ct/kWh = 1.125 €/ im Jahr



2.500 kWh x 38,25 ct/kWh = 956,25 € im Jahr

Die Ersparnis flir den Mieter ware in diesem Beispiel bei 168,75 € im Jahr.

Stadtwerke

Durch den Stromliefervertrag des EigB mit den SWW haben die Stadtwerke die Mdoglichkeit, den
Mieterstrom an die Mieter zu verkaufen und den Rest ins Netz einspeisen. Der Gewinn der Stadt-
werke belduft sich auf ca. 1.700 € im Jahr.

Das detaillierte Kalkulationsschema ist in Anlage 2 dargestellt.

4. Fazit und Vorberatung im TUPV am 15. November 2022

Durch den aktuellen Projektstand erscheint es sinnvoll, die PV-Anlage ZiegelstralRe im Modell ,Lie-
ferkette” mit den Stadtwerken Walldorf als Mieterstromanbieter zu realisieren. Die Bereitstellung
der stadtischen PV-Anlage soll durch die Stadtwerke entsprechend der Stromerzeugung zum glei-
chen bzw. knapp liber der Netzvolleinspeisung nach EEG liegenden Strompreis vergitet werden.

Wenn die Verrechnungshohe zwischen Wohnungswirtschaft und SWW als Netzvolleinspeisevergi-
tung nach EEG plus eines festen Aufschlages (x ct/kWh bzw. + x%) festgelegt wird, liegt der wirt-
schaftliche Vorteil ,glinstiger” Dacher (gute Ausrichtung, geringe Installationskosten z.B. durch
Dachsanierungssynergien) bei der Wohnungswirtschaft. Umgekehrt kann die Planung der PV-
Anlage ungeachtet der Wirtschaftlichkeit des Mieterstrommodells errichtet werden, z.B. bei weni-
ger effizienter Norddachbelegung.

Der Vorteil dieses Modells ist auch, dass PV-Bestandsanlagen auf Objekten der Wohnungswirt-
schaft theoretisch nach einem Gemeinderatsbeschluss ohne Eigentumsilibergang der PV-Anlagen
in ein Mieterstrommodell tGberflihrt werden kénnen und — sofern fiir alle Objekte der gleiche Auf-
schlag Uber der Netzvolleinspeisevergiitung vereinbart wird — fiir alle Mieter, unabhdngig vom
Objekt, ein einheitlicher Mieterstrompreis durch den Mieterstromanbieter SWW dargestellt wer-
den kdnnte.

Grundsatzlich kénnen bei einem Mieterstrommodell alle drei beteiligten Akteure entsprechende
Vorteile erlangen. Insbesondere bei stetig steigenden Energiepreisen kann durch eine dauerhafte
prozentuale Unterschreitung der Grundversorgung eine langfristige Kundenbindung an die Stadt-
werke Walldorf entstehen.
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Der Ausschuss fur Technik, Umwelt, Planung und Verkehr schlagt dem Gemeinderat mehrheitlich
vor,

1. die allgemeinen Informationen bzgl. Mieterstrommodellen zur Kenntnis zu nehmen,

2. die Umsetzung des Mieterstrommodells fir das Vorhaben Ziegelstr. 46/50 gem. Variante
bzw. Anlage 2 zu beschlieRen.

Matthias Renschler
Burgermeister

Anlagen



