BiirgerSolarBeratung

(¢
"{ Herrenberg

Photovoltaik fir Wohnungseigentimergemeinschaften

Der Wegq ist frel!
VHS Herrenberg am 5. Februar 2025
Jochen Rivoir
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Vortrag auf

BirgerSolarBeratung 3 '] rg erSo | arBeratun g Verstandnisfragen gerne wahrend des Vortrags.

Diskussionsbeitrage bitte am Ende.

rierenbery Herrenberg

Ca. 30 Ehrenamtliche

Unterstlitzung von PV-Projekten im Raum Herrenberg
fur Einfamilienhauser und WEGSs

» Workshops fur WEGs

» Je nach Kapazitat: Dachbelegung, Energieertrag
ermitteln, Kosten und Wirtschaftlichkeit
abschatzen, Angebote prifen

Ehrenamtlich « unabhangig ¢ kostenlos ¢ individuell

Keine steuerliche, rechtliche Beratung,
keine Haftung

https://buergersolar-herrenberqg.de/

3 b ehrenamtlich - unabhangig
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https://buergersolar-herrenberg.de/
http://www.wohnquartier-stadtwerk/pv

BiirgerSolarBeratung Faz It.
Herrenber : :
 Der Weg ist frel!

Steuerliche Hurden sind beseitigt

Beschluss mit einfacher Mehrheit

Mehrere Finanzierungsmoglichkeiten M e
> Auch wenn manche knapp bei Kasse sind 1
Einzahlermodell ist sehr profitabel s
> Meist mehr als 10 % steuerfreie Rendite Al

» Lohnt auch fur Vermieter und mit Kredit

» Umsetzung ist einfacher als man denkt
Hilfestellungen

» Erfahrungsberichte, Leitfaden, Workshops
»  Wirtschaftlichkeit.xlsx, Abrechnung.xIsx

4 S ~ ehrenamtlich - unabhangig
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BiirgerSolarBeratung D I e H u rd e n
Herrenberg . i
sind beseltigt

Steuer

» Jan 2023: Keine Ertragssteuer
(bis 15 kWp/Wohnung, 100 kWp/Person)

» Jan 2023: Keine Gewerbepflicht mehr

Forderungen
» Jan 2023: 0 % MwsSt. auf PV-Anlage, keine _ _ -
Umsatzsteuer auf PV-Strom bis 22.000 €/Jahr Ca. 20 % weniger Einspeisevergiitung,
» Jan 2023: Hohere Einspeisevergutung wenn Negativstunden bald nicht mehr
: vergutet werden.
Solar-Pflicht

— > Kaum geringere Rendite.

y

» Bel grundlegender Dachsanierung
Solarpaket |

> Mali 2024: Gemeinschaftliche
Gebaudeversorgung

ehrenamtlich - unabhangig
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A

sersoarserauns | \ergleich zu Einfamilienhaus
Irgendein Haushalt kocht, wascht, saugt oder ladt immer

Herrenberg

Betrieb profitabler

§3¢
Hoherer Eigenverbrauch "y
Grundgebuhr entfallt

Gunstiger pro kWp, da grol3er

Kleinere Investition pro Wohnung

@
.0
w

T 40,0%

=1 Wohnung =———11Wohnungen =———59Wohnungen
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Spezifische GréRe der PV Anlage = Jahresstromertrag / Jahresstromverbrauch

Copyright © Jochen Rivoir

Vorbereitung aufwandiger
Finanzierung aufzeigen

Betriebskonzept & Abrechnung festlegen
Verwaltung hat oft keine Erfahrung

Beschluss vorbereiten & fassen

ehrenamtlich - unabhangig
kostenlos - individuell



BiirgerSolarBeratung Unser Belsplel al
Herrenberg LENES

Wohnquartier StadtWerk in Herrenberg

vV vV VWV VvV Vv VYV VY Y V V

59 Wohnungen, 1/3 vermietet
Erstbezug 2016

154.000 kWh/Jahr, 3 E-Autos
50.000 kWh/Jahr Allgemeinstrom
Arbeitskreis gegriindet im Februar 2022
Beschluss fur PV im Juni 2022

Dach mit 95,5 kWp voll bestlickt
Speicher nicht ndotig

Kosten waren heute 2.648 €/Wohnung
13,5 % steuerfreie Rendite

. o 2 . ehrenamtlich - unabhangig
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-trorarsan Viel Dach
Viel Klimaschutz

Wohnquartier StadtWerk mit 95,5 kWp
» Pro Jahr 85.800 kWh mehr griiner Strom
Pro Jahr 58,7 Tonnen weniger CO2
Wie 13,7 Ful3ballfelder Wald
429.000 km/Jahr mit E-Auto fahren
Kompensiert CO2 von 5,6 Personen

YV V Y V

ehrenamtlich - unabhangig
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BiirgerSolarBeratung BeSC h I USSfaSS un g
’\ Herrenberg ginfache Mehrheit reicht

Alle sollen Wer zustimmt Externe
bezahlen soll bezahlen Investoren

Investition Einfache Einfache Einfache
amortisiert sich Mehrheit Mehrheit Mehrheit

Amortisiert Doppelt Einfache Einfache
sich nicht, z.B. qualifizierte Mehrheit Mehrheit
Aufzug Mehrheit

Einfache Mehrheit: Mehr anwesende & durch Vollmacht vertretene Ja-Stimmen als Nein-Stimmen.

In der Teilungserklarung kann auch ein Stimmrecht nach MEA festgelegt sein.
Doppelt qualifizierte Mehrheit: 75 % der Eigentimer und 50 % der MEA...

Wenn bei nachster Eigentimerversammlung noch nicht alle Informationen
(z.B. Angebot) fur eine Entscheidung vorliegen:

» Beschluss eines grof3zuigigen Budgets flr PV-Anlage oder

» ,Umlaufbeschluss mit einfacher Mehrheit* z.B. per E-Mail beschliel3en
(LAbsenkungsbeschluss®).

ehrenamtlich - unabhangig
Copyright © Jochen Rivoir kostenlos - individuell




Yo &
BiirgerSolarBeratung FI n an Z I e ru n g ; - i
Herrenberg Auch bei tellweise knappen Finanzen . 5

¢ / »@ | - - ; -
A) Ricklagen 4d & V.
~ Teilaufldsung bei ausreichenden Riicklagen

B) Sonderumlage
» Nach Miteigentumsanteilen (Bei uns: 2.648 € pro Wohnung) g

b

» Wenn Einzelne ihren Anteil nicht aufbringen kénnen:
(Privat-)Kredit » 6 % Zinsen in 9,0 Jahren mit Ertragen tilgen

C) WEG erhalt Kredite von Eigentimern (oder Bank)
» Hohen flexibel « Gute Bonitat, da Zugriff auf Eigentimer

»  WEG bezahlt Zinsen und Tilgung mit Ertragen
» Keine Mehrbelastung fur weniger finanzkraftige Eigentimer
D) Durch zustimmende Eigentimer

> Kosten und Nutzen nach PV-MEA

> Nachteil: Problematischer Dachpachtvertrag

~
eh&e{r‘mtlich - unabhangig
ostenlos - individuell
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BiirgerSolarBeratung

Betriebsmodelle

Herrenber . . N .
g Eigentlich kommt nur das Einzahlermodell infrage
Bisher haben alle WEGS, die die BiirgerSolarBeratung @ Ry
Herrenberg beraten hat, das Einzahlermodell gewabhilt.
) 3 Betriebskonzepte fiir Photovoltaik
» Auch bekannt als ,Kollektive Selbstversorgung auf Mehrparteienhausern
0 ) ) o
_ I I o I
Alternativen g © E
» Volleinspeisung: Sehr einfach aber kaum wirtschaftlich jj - 5 m,H jj
» Allgemeinstrom: Aufwandiger aber noch unwirtschaftlicher
» Einzelanlagen: Uberholt, aufwandig, teuer. Siehe auch Backup dieser Prasentation

Heute besser Balkonkraftwerke und ausfuhriich im Leitfaden

» Mieterstrom Modell & die neue Gemeinschaftliche
Gebaudeversorgung: Eigentlich fir Mietshauser gedacht.
Fiur WEGs wegen Dienstleister und Steuer unnotig teuer.

ehrenamtlich - unabhangig
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https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv/#Leitfaden

BiirgerSolarBeratung E INZ ah I e rm Od e I I E@
\ Herrenberg Gemeinsam sehr profitabel! ‘v

Z: Gemeinsamer Hauptzahler

W1 bis W4: Unterzahler fur Wohnungen
A: Unterzahler fur Allgemeinstrom

Siehe Messkonzept Nr. 13 der Netze BW

Copyright © Jochen Rivoir

Keine Lobby, da
niemand mitverdient.

WEG betreibt PV-Anlage fur Wohnungsstrom,
Allgemeinstrom und Einspeisung

»  WEG wird nicht zum Energieversorger

> Keine MwsSt fur Direktstrom

: §3¢
Sehr profitabel aa 11,6 % Rendite ganz
. Hoher Eigenverbrauch (53 %) ohne Speicher (2N€ Einspeiseverglitung

» Amortisation in 6,8 Jahren « 13,5 % Rendite (steuerfrei)
30 ¢/kWh (ohne Steigerung), nur 20 Jahre Nutzung, 1.500 €/kWp, 3.000 € Gerust, 10.000 € Zahlerumbau

» Fur Vermieter: 11,1 Jahre * 6,4 % Rendite

Grundgebuhr spart der Mieter (meist 20-25 % der Stromkosten)

Bendtigt gemeinsamen Hauptzahler und
profitiert von gemeinsamem Stromvertrag

» Entfallende Grundgebthren amortisieren schnell g
Kosten (oft 5.000 € ab 6 WE) fur Umbau der Z§

» Evtl. glinstiger GroRabnehmertarif

ehrenamtlich - unabhangig
kostenlos - individuell



BiirgerSolarBeratung EI nzah IermOde” E#
\ Herrenberg  giqener stromvertrag ist problemios moglich *ﬂ

AN

Netz

Z: Gemeinsamer Hauptzahler

W1, W2, W4: Unterzahler fur Wohnungen
Z3: Angemeldeter Wohnungszahler

A: Unterzahler fur Allgemeinstrom

Siehe Messkonzept Nr. 13 der Netze BW

Copyright © Jochen Rivoir

Jeder hat das Recht auf Stromanbieter seine
Wahl - unabhangig von Beteiligung an Investition

Im WQ StadtWerk nutzen alle Wohnungen
den gemeinsamen Stromvertrag.

Bsp: Wohnung 3 behalt eigenen Stromvertrag
mitsamt eigener Grundgebdhr.

WEG bezahlt Strom gemaf Z minus Z3 und rechnet
Strom anhand der Zahler W1, W2, W4 und A ab.

Alle Eigentimer (auch Vermieter & Wohnung 3

» Profitieren vom Eigenverbrauch der Wohnung
(Solange die WEG noch Reststrom bezahlt

» Erhalten ihren Miteigentumsanteil am Er

ehrenamtlich - unabhangig

kostenlos - individuell
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BiirgerSolarBeratung EI nzah Iermode”
\ Herrenberg g0y 4rofirma kimmert sich um die Umstellung

\ Nicht teilnehmende Wohnungen (Z3)

»  Elektrofirma meldet, dass Z&hler Z3 nun hinter dem
neuen Zahler Z liegt. Somit wird dem gemeinsamen
Stromvertrag nur die Differenz Z — Z3 berechnet.

Teilnehmende Wohnungen (W1, W2 und W4)

» Elektrofirma meldet die Zahler W1, W2, W4 ab
(Vollmachten!). Zugehorige Stromvertrage werden
automatisch beendet. Bewohner mussen nicht kiindigen.
Kindigungsfristen spielen keine Rolle.

Netz

» Empfehlung: Abgemeldete Wohnungszahler (wo
maoglich) pachten (bei Netze BW ca. 20 €/Jahr). Zahler
bleiben geeicht. Spatere Mieter kbnnten ohne

Z: Gemeinsamer Hauptzahler Zahlertausch zu eigenem Stromvertrag wechseln.

W1, W2, W4: Unterzahler fur Wohnungen
Z3: Angemeldeter Wohnungszahler

A: Unterzahler fiur Allgemeinstrom

Siehe Messkonzept Nr. 13 der Netze BW

ehrenamtlich - unabhangig
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IIB-EIirgerSolaereratung EI N Zah Ie 'm Od el I
errenberg ..c-che Abrechnung

Gleiche Rendite fur alle Eigentimer (auch Vermieter), da Kosten und Nutzen
nach MEA - nicht nach Verbrauch - verteilt werden mtssen (WEG §16).

Allgemein- und Wohnungsstrom werden zunachst mit dem Strompreis des
gemeinsamen Stromvertrags abgerechnet (Stromrechnung + Eigenleistung).

Der Nutzen der PV-Anlage wird dann nach MEA an alle Eigenttiimer
ausgeschuttet bzw. zum Auffullen der Rucklagen verwendet.

Bewohner (auch Mieter) sparen die Stromgrundgebthr, wenn Sie sich am
gemeinsamen Stromvertrag beteiligen.

Vermietende Eigentimer Selbstbewohnende Mieter
Eigentimer

Ersparnis durch Eigenverbrauch und
Einspeisevergitung (nach MEA verteilt) 4

- Konnen Grundgebuhr sparen (150 bis 180 €/Jahr)

ehrenamtlich - unabhangig
Copyright © Jochen Rivoir kostenlos - individuell



BiirgerSolarBeratung

Herrenberg

Abrechnungsbeispiel

Einfach, ohne (teuren) Dienstleister

benk brechnung (| flichtiger PV-Strom)

Hilfestellungen finden Sie in Kapitel 5.1.2 des Leitfadens

Nebenrechnung fiir Stromabrechnung

Stromverbrauch
Allgemeinstrom kWh
Wohnungsstrom (alle teilnehmenden Wohnungen) 104.000 |kWh
Stromverbrauch 154.000 kWh

Externe Stromrechnung (des gemeinsamen Stromvertrags)

Stand 22.11.2024, Copyright © Jochen Rivoir
pv@wohnquartier-stadtwerk.de

Angaben ohne Gewahr

Letzte Version und Leitfaden unter:
https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv

Sie kénnen diese Tabellenkalkulation gerne anpas
Dieser Hinweis darf jedoch nicht entfernt werden.

Strombezug inkl. Grundgebihr und Netzentgelte | 112.000 |kWh | 34.000,00€| 1) 0,3036 €/kWh

Pacht von Wohnungsstromzahlern | 60 | | 1.200,00 € | 2) 20,00€ /Zahler

PV-Strom (nur zur Information, da als Eigenleistung abgerechnet)

a

Stromverbrauch 154.000
Strombezug laut externer Stromrechnung - 112.000
PV-Strom (wird als Eigenleistung abgerechnet) 42.000 kWh 12.750,00 €

Abrechnung des Stromverbrauchs (zum Preis des gemeinsamen Stromvertrags)
Allgemeinstrom 50.000 kWh 15.178,57 €
Wohnungsstrom (alle teilnehmenden Wohnungen) 104.000 kWh 31.571,43 €

Nebenrechnung fur Nutzen der PV-Anlage

3) <:| 0,3036 €/kWh

a

4) <:| 0,3036 €/kWh
5) 0,3036 €/kWh

Kosten der PV-Anlage (nicht umlageféhig, da der gesamte Stromverbrauch mit dem externen Strompreis abgerechnet wird)

PV Reparaturen 0,01€

Mehraufwand fir Verwaltung 0,02€

Versicherung fiir PV 0,03€

Wartungskosten fiir PV 0,05 €

Kreditraten (Zinsen + Tilgung) I O%I 100.000 € - € 6) Y Entfallt wenn die WEG keinen Kredit au
Kosten der PV-Anlage (nicht umlageféhig) 0,11€ 7)

Nutzen der PV-Anlage
Einspeisevergiitung laut Netzbetreiber

PV-Strom, der als Eigenleistung abgerechnet wurde 12.750,00€ 3)
Abzgl. Kosten der PV-Anlage - 0,11€ 7)
Nutzen der PV-Anlage 15.268,89€ 8)
Summe aller externen Rechungen (zur Kontrolle fiir die Verwaltung) 32.681,11€
Nebenkostenabrechnung einer Beispielwohnung @ @ |# Beispielwohnung
Position Verteilschliissel Gesamt Gesamtbetrag Anteil der Wohnung
Umlagefihige Positionen (fir Bewohner/Mieter)
Al
Pacht von Wohnungsstromzahlern WE mit gem. Stroi 60 WE 1.200,00€ 2) 1 WE 20,00 € .
Allgemeinstrom Wohnflache 5.390,96 gm 15.178,57€ 4) 111,39 gm 313,63 € AbreChnung-XISX an Selte
Wohnungsstrom Verbrauch 104.000 kWh 31.571,43€
Nicht umlageféhige Positionen (fiir Eigentimer/Vermieter)
Gutschrift an Kreditgeber (Zinsen + Tilgung)  Kreditsumme 100.000 € - € 6) 5.000 € - €
Nutzen der PV-Anlage MEA 1.000 MEA - 15.268,89€ 8) 21,19 MEA - 323,55€

Convrinht © 1nchan Rivnir
Summe der Nebenkosten (zur Kontrolle fiir die Verwaltung) 32.681,11€

- 2000 kwh Snse https://wohnguartier-stadtwerk.de/pv

617,22€

ehrenamtlich - unabhangig
kostenlos - individuell



https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv

BiirgerSolarBeratung

Herrenberg

Wirtschaftlichkeit.xlsx auf Seite hitps://wohnguartier-stadtwerk.de/pv
[Eingabefeld _]siehe das Blatt "Hinweise"

Stand 12.08.2024, Copyright © Jochen Rivoir

Objekt pv@wohnquartier-stadtwerk.de
Name des Objekt Kollekt. SV Volleinspeisung Aligemeinstrom Letzte Version unter:
Anzahl Wohneinheiten 59 | | | https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv
Sie kénnen diese Tabellenkalkulation germe anpassen.
PV-Anlage Dieser Hinweis darf aber nicht entfernt werden.

Datum der Inbetriebnahme

01.04.2024] Beeinflusst die Einspeisevergiitung

PV-Nennleistung 95,50 [ 95,50 95,50 |[kWp
Speicherkapazitat | - - -~ |kwh
Anschaffungskosten

PV Kosten /kwp 133.700€ 133.700€ 133.700€ PV Nennleistung * Kosten pro kWp
Kosten fiir Geriist | 3.000¢] 3.000€ 3.000€ 3.000€
Zshlerstruktur dndem? (0= Nein, 1= Ja) [ 1 | 0 | [ |
Kosten Z fiir 10.000€ 10.000€ - € - € 2,500 € bis 10.000€
Speicher Kosten | M/kwn - € - € - € i itit * Kosten pro kWh
Anschaffungskosten 146.700€ 136.700€ 136.700€ PV Kosten +...+ Speicher Kosten
Spezifischer Energieertrag he Blatt 917 1031 917 [kwh/sahr/kwp
Mittlere der PV-Module 0,20%]/sahr 2,0% 2,0% 2,0% Gemittelt iiber 20 Jahre
Erzeugter PV Strom 85.822 96.491 85.822 kWh/Jahr PV Nennleistung * Spezifischer Energieertrag * (1 - Degrad
Stromverbrauch aller Wohnungen kwh/Jahr

i 54.000 |kWh/Jahr
Gesamtstromverbrauch 154.000 kWh/Jahr

h als Basis fir 154,000 - 54,000 |kwhy/Jahr Kollektive SV: Gesamtverbrauch; Volleinspeisung: Null; Al

Spezifische GroRe der PV-Anlage 056 - 1,59 Erzeugter PV Strom pro Jahr / MaRgeblicher Jahresverbrau

Bitte anhand Tabellenblatt "Eigenverbrauchsquote" eintra
e |

19.052 kWh/Jahr

Eigenverbrauch 45.228 -

Eigenverbrauch / Gesamtstromverbrauch
Erzeugter PV Strom / Gesamtstromverbrauch
Gesamtstromverbrauch - Eigenverbrauch
Erzeugter Strom - Eigenverbrauch

Wirtschaftlichkeit

Eigenverbrauch 45.228 - 19.052_kWh/Jahr Von oben
Strompreis des Stromanbieters [ 0,30€] 0,30¢€] 0,30€ ] /kWh/Jahr
Nutzen durch Eigenverbrauch (N1) 13.568€ - € 5.716€ /lahr Eigenverbrauch * Strompreis
Eingespeister Strom 40.59 96.491 66.770 kWh/Jahr
Einspeisevergiitung pro kWh 0,0640 € 0,1101 € 0,0640€ /kWh/Jahr Je nach PV-Nennleistung, Teil- bzw Volleinspeisung und D
Nutzen durch Einspeisung (N2) 2597€ 10.624€ 4272€ [iahr Einspeisevergiitung * Eingespeister Strom
Nutzen durch geteil hr (N3) | 150 €] /Jahr/Wohnung 8.850€ - € - € [lahr Grundgebiihr der Wohnungsstromvertrige )
Wartung und Versicherung von Anschaffung/Jahr 734€ 684€ 684€ /lahr
Pacht fiir 2 20 a 1.200€ - € - € /lahr Laut Netze BW im August 2024
Pacht fiir 8 | 67€|/1ahr, ab 6 67¢ - € - € Jiahr fir Einspeiser nach dem Kraft-Warme-Koppl
Laufende Kosten (N4) 2001 € 684€ 684€ /lahr i Wartung, Verw:
Nutzen fil i i i 23.015€ 9.940€ 9305€ /lahr N1+N2+N3+N4

Amortisationszeit 64 138 14,7 Jahre Anschaffung / Nutzen abzgl. laufende Kosten

Rendite bei 20 Jahren Nutzungsdauer 14,7% 3,9% 3,1% pa. Kquivalente Verzinsung
Nutzen filr vermietende Eigentiimer ohne gesparte Grundgebiihr 14.165€ 9.940€ 9305€ /Jahr N1+N2+N4

Amortisationszeit 104 13,8 14,7 Jahre Anschaffung / Nutzen abzgl. laufende Kosten

Rendite bei 20 Jahren Nutzungsdauer 7,3% 3,9% 3,1% pa. Aquivalente Verzinsung

Finanzierung fiir durchschnittlich groBe Wohnung
Fall A) Einmalige 2486 € 2317¢€ 2317€ /Wohnung
Fall B) Riicklagenriickfihrung in 20]sahren 10,36 € 9,65€ 9,65€ /Monat/Wohnung
Fall C) Tilgungsdauer eines Kredits | 6%|zinsen Tilgung und Zinsen werden mit Ertrag bezahlt
Selbstbewohnte Wohnung 83 Nicht mdglich Nicht mdglich Jahre
Vermietete Wohnung 16,7 Nicht mdglich Nicht mdglich Jahre

Siehe oben
kg CO2/Jahr L on
Umweltbundesamt
Stiftung Unternehmen Wald

106 kg CO2/kWh - le der Krei

CO2 Belastung durch Speicher (iiber 20 Jahre)

CO;-FuBabdruck pro Kopf in Deutschlan

~
U

Wirtschatftlichkeitsrechner fir WEGS

Vergleicht mehrere Szenarien,
Betriebsmodelle

Abschlag wegen negativen
Strompreisen.

Amortisation und Rendite fur
selbstbewohnende Eigenttiimer und
Vermieter

Berlcksichtigt Grundgebdihr,
Zahlerpacht, Kredit etc.

Anpassbar (.xIsx)
Eigenverbrauchsquote

——1Wohnung ——11Wohnungen ——59Wohnungen

120,0%
100,0%
80,0% M F H

60,0%

40,0%

Eigenverbrauchsquote

EF

20,0%

0,0%
000 020 040 060 08 100 120 140 160 1,80

Spezifische GroRe der PV Anlage = Jahresstromertrag / Jahresstromverbrauch

2,00

ehrenamtlich - unabhangig
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https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv

’\ BiirgerSolarBeratung

“SN, Herrenberg V_erwaltung
Win-Win anstreben und helfen

Nicht anfechtbare Beschliisse und Abrechnung sind aul3erst wichtig
» Oft unsicher wenn noch ohne Erfahrung mit PV auf MFH

» Nutzen Sie Erfahrungsberichte, Referenzen im Leitfaden
Mehraufwand fir Verwaltung reduzieren oder verguten

» z.B., ein Bewohner ermittelt Stromzéahlerstande

Eigentiimer unterstitzen bei Hurden (helfen statt beklagen)

Anreiz: Erfolgreiches PV-Projekt als Wettbewerbsvorteil

ehrenamtlich - unabhangig
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’\ BiirgerSolarBeratung Faz It.
. Herrenber : :
 Der Weg ist frel!

Steuerliche Hlurden sind beseitigt
Beschluss mit einfacher Mehrheit

Mehrere Finanzierungsmoglichkeiten
» Auch wenn manche knapp bei Kasse sind
Einzahlermodell ist sehr profitabel ¢S
» Meist mehr als 10 % steuerfreie Rendite o
» Lohnt auch flr Vermieter und mit Kredit

» Umsetzung ist einfacher als man denkt — .‘ ¥* ‘W =
Hilfestellungen e —

» Erfahrungsberichte, Leitfaden, Workshop
> Wirtschaftlichkeit.xlsx, Abrechnung.xIsx

“ ehrenamtlich - unabhangig
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sersoiersins - Empfehlungen fur den Weg
Herrenberg Photovoltaik fiir

Wohnungseigentimer-

gemeinschaften
Ein Leitfaden

Jochen Rivoir

Informieren sie sich: https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv

» Dieser Vortrag
» 2 ausfuhrliche Erfahrungsberichte

~ Leitfaden mit Wirtschatftlichkeitsrechner und Abrechnungsbeispiel

Lassen Sie sich helfen: https://buergersolar-herrenberg.de
» Nachster Workshop fir WEGs am Fr. 21.3.2025, 16-20 Uhr - Anmeldung \

» Je nach Kapazitat: Ortstermin « Dachbelegung ¢ Abschatzung von Energieertra
Kosten, Wirtschaftlichkeit « Angebot prufen

ehrenamtlich - unabhangig
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https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv
https://buergersolar-herrenberg.de/
https://buergersolar-herrenberg.de/veranstaltungen

_\?’""" ’\ BurgerSolarBeratung
Herrenberg

Backup

» Abrechnung im Detail

» Alternative Betriebsmodelle

ehrenamtlich - unabhangig
Copyright © Jochen Rivoir kostenlos - individuell




’\ BiirgerSolarBeratung

=R " Herrenberg Abrechnung des Stromverbrauchs

Der gesamte Stromverbrauch (Allgemeinstrom und Wohnungsstrom) wird mit dem
Strompreis (¢/kWh) des gemeinsamen Stromvertrags abgerechnet.

Die Verwaltung rechnet den Eigenverbrauch als Eigenleistung ab.

Nebenrechnung fiir Stromabrechnung

Stromverbrauch
Allgemeinstrom 50.000 |kWh
Wohnungsstrom (alle teilnehmenden Wohnungen) 104.000 |kWh
Stromverbrauch 154.000 kWh

Externe Stromrechnung (des gemeinsamen Stromvertrags)
Strombezug inkl. Grundgebihr und Netzentgelte 112.000 |kWh 34.000,00€ | 1) 0,3036 €/kWh

Pacht von Wohnungsstromzahlern 60 1.200,00€ | 2) 20,00€ /Zahler
PV-Strom (nur zur Information, da als Eigenleistung abgerechnet) @

Stromverbrauch 154.000

Strombezug laut externer Stromrechnung - 112.000

PV-Strom (wird als Eigenleistung abgerechnet) 42.000 kWh 12.750,00€ 3) <:| 0,3036 €/kWh

Abrechnung des Stromverbrauchs (zum Preis des gemeinsamen Stromvertrags)
Allgemeinstrom 50.000 kWh 15.178,57€ 4) <:| 0,3036 €/kWh
Wohnungsstrom (alle teilnehmenden Wohnungen) 104.000 kWh 31.571,43€ 5) 0,3036 €/kWh‘

‘ ehrenamtlich - unabhangig
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\ BiirgerSolarBeratung

$Q ) "Herrenberg Abrechnung: Nutzen der PV-Anlage

Nutzen = Einspeisevergutung + Wert des Eigenverbrauchs - Kosten

Nebenrechnung fiir Nutzen der PV-Anlage

Kosten der PV-Anlage (nicht umlagefahig, da der gesamte Stromverbrauch mit dem externen Strompreis abgerechr

PV Reparaturen 0,01€
Mehraufwand fiir Verwaltung 0,02 €
Versicherung fir PV 0,03 €
Wartungskosten fiir PV 0,05 €
Kreditraten (Zinsen + Tilgung) 0%| 100.000€ - € 6 h
Kosten der PV-Anlage (nicht umlagefahig) 0,11€ 7)

Nutzen der PV-Anlage

Einspeisevergltung laut Netzbetreiber 2.519,00 €
PV-Strom, der als Eigenleistung abgerechnet wurde 12.750,00€ 3)
Abzgl. Kosten der PV-Anlage - 0,11€ 7)
Nutzen der PV-Anlage 15.268,89€ 8)
Summe aller externen Rechungen (zur Kontrolle fir die Verwaltung) 32.681,11 €

ehrenamtlich - unabhangig
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BiirgerSolarBeratung

Herrenberg

Statt Grundgebihr (120-180 €) wird nur die Pacht des Wohnungszahlers

berechnet (20 €)

Allgemeinstromverbrauch wird wie bisher nach gm oder MEA umgeleqgt.

Wohnungsstrom wird wie Warm-/Kaltwasser nach Verbrauch abgerechnet.

Der Nutzen wird nach MEA ausgeschiittet.

Nebenkostenabrechnung einer Beispielwohnung {} {}

Position Verteilschliissel Gesamt Gesamtbetrag

Umlagefahige Positionen (fir Bewohner/Mieter)

Pacht von Wohnungsstromzahlern WE mit gem. Strol 60 WE 1.200,00 €
Allgemeinstrom Wohnflache 5.390,96 gm 15.178,57 €
Wohnungsstrom Verbrauch 104.000 kWh 31.571,43 €

Nicht umlagefédhige Positionen (fur Eigentiimer/Vermieter)

Gutschrift an Kreditgeber (Zinsen + Tilgung) Kreditsumme 100.000 € - €
Nutzen der PV-Anlage MEA 1.000 MEA - 15.268,89€
Summe der Nebenkosten (zur Kontrolle fir die Verwaltung) 32.681,11 €

Copyright © Jochen Rivoir

Abrechnung: Beispiel Wohnung

2)
4)
5)

6)
8)

# Beispielwohnung

Anteil der Wohnung

1 WE
111,39 gm
2.000 kWh

5.000 €
21,19 MEA

ehrenamtlich - unabhangig
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Q)= Einzahlermodell
.\ errenberg Abrechnung B): Kostenfreier PV-Strom + Mieterh6hung

Vorteil: Verwaltung muss keine Eigenleistung abrechnen.

Der gesamte Nutzen geht zunachst an die Bewohner / Mieter, z.B. als reduzierte
Allgemeinstromkosten, damit Kosten und Nutzen gleich verteilt bleiben.
Vermieter durfen die Miete um bis zu 8 % ihrer anteiligen Investitionskosten erhéhen.

Mieter sparen die Grundgebuhr und erhalten den Renditeanteil oberhalb 8 %.

Nachteile:
+ “Mixed Message” fur Mieter
« Maximal 8 % Rendite fur Vermieter

* Nutzen der PV-Anlage ist nicht transparent

ehrenamtlich - unabhangig
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’\ BiirgerSolarBeratung

=R/ " Herrenber Mieterstrom fur investierende Eigentimer
| 9 Nicht praktikabel

Nur nétig wenn Investoren (nicht die WEG) die PV-Anlage betreiben und so zum
Energieversorgungsunternehmen (EVU) werden (kein Direktstrom).

Weniger als 0,5 % der Mehrfamilienhauser (inkl. Mietshauser).
Vorteile

» Wer nicht will, muss sich nicht finanziell beteiligen
Nachteile

» Investierende Eigentiimer mussen Gesellschaft grinden

» (Teurer?) Dienstleister fur EVU Pflichten und Steuer verdienen mit.
Erst ab 10-15 Wohnungen interessiert.

» Erfordert Einigung mit WEG auf Dachpachtvertrag
» Nicht teilnehmende Wohnungen verringern die Rendite

“Einzahlermodell” als Alternative: Investoren geben Kredit an WEG, die
die PV-Anlage selbst betreibt. Damit entfallen alle 3 Nachteile.

ehrenamtlich - unabhangig
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BiirgerSolarBeratung

.’{ Herrenberg  MiEtErstrom fur WEG

Dienstleister und Steuer verdienen unndtig mit

Ein Mieterstromanbieter Gbernimmt (unnotigerweise) die Pflichten eines
Energieversorgungsunternehmens.

Vorteil: Dienstleister kimmert sich um die Abrechnung
Nachteil: Kosten flur Dienstleister (und Steuern) mindern Rendite deutlich

» In einem Beispiel sinkt die Rendite trotz sehr unrealistischer Annahmen (kein
Stromkostenvorteil, trotzdem machen alle Wohnungen mit) von 10,9 % auf 5,4 %
(20 Jahre Nutzung). Der Dienstleister hatte 8 % ausgewiesen.

» Wohnungen, die keinen Mieterstrom beziehen, reduzieren die Wirtschaftlichkeit
» 19 % MwSt auf PV-Strom, da unndtigerweise durch Dienstleister verkauft

Prifen Sie Ihr Angebot penibel genau:

» Ist der zugrunde gelegte Mieterstrom wirklich so attraktiv, dass sich alle _
Wohnungen fiur Mieterstrom entscheiden? — Zuklnftige Mieter? Kostenvergleich:
www.verivox.de.

» Wird die Rendite korrekt berechnet? — Oder wird so getan als kdnnten PV-Module
und Wechselrichter ewig genutzt werden. (Siehe Leitfaden)

» Werden Jahresverbrauch und Eigenverbrauchsquote realistisch angenommen?

ehrenamtlich - unabhangig
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BiirgerSolarBeratung

Herrenberg G€MeINschaitl. Gebaudeversorgung

Fur Mietshauser, unpassend fur WEGs

Neue ,burokratiearme” Version des Mieterstrommodells. Nur nétig wenn Investoren
(nicht die WEG) die PV-Anlage betreiben und so zum EVU werden (kein Direktstrom).

PV-Strom wird unter teilnehmenden Wohnungen aufgeteilt und viertelstindlich
verrechnet. Wohnungen decken ihren Reststrombedarf durch eigene Stromvertrage.

Vorteile (propagiert)

» Dienstleister ibernimmt die Abrechnung

» Keine Einigung auf gemeinsamen Stromanbieter nétig (ja, aber auf Dienstleister!)
Nachteile

Abrechnung und Mieterwechsel ohne (teuren?) Dienstleister nicht machbar

Nicht teilnehmende Wohnungen reduzieren die Rendite.

Anreiz zur Teilnahme durch billigen PV-Strom, was WEG §16 widerspricht.
Grundgebuhren flr eigene Stromvertrage entfallen nicht « 2 Stromvertrage

Nicht erlaubt fir Quartiere mit mehr als einem Gebaude « Keine Erfahrungen

v ¥V VvV Y VY VY

Netze BW bietet bendétigtes Zahlermodell wegen Konflikt mit EEG §9 nicht an.

Alternative “Einzahlermodell” hat keinen dieser Nachteile. ehrenamtlich - unabhingig
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’\‘ BiirgerSolarBeratung

A
(2) Volleinspeisung -
“T . Herrenber o
y ’ Malig wirtschaftlich t‘

WEG finanziert und betreibt eine PV-Anlage.
Gesamter PV-Strom wird fUr nur ca. 11 bis 13 ¢/kWh eingespeist.

Vorteil: Sehr einfach.
Einspeisevergutung wird nach MEA an Eigentimer verteilt.

Nachteil: MaRig wirtschaftlich, da kein Eigenverbrauch
(Bei uns Amortisation in 14,8 Jahren)

ehrenamtlich - unabhangig
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| f\ BiirgerSolarBeratung Elnzelanlagen -%
’\ Herrenberg Uberholtes Modell

Manche Eigenttiimer betreiben eigene kleine PV-Anlagen auf dem
Dach der WEG. PV-Strom wird in den jeweiligen Wohnungen und
zur Einspeisung verwendet.

Vorteil: Individuelle Entscheidung
Nachteile

» Wenig wirtschaftlich: Niedriger Eigenverbrauch, teuer (kleine PV-Anlagen,
eigene Wechselrichter & Zweirichtungszéhler), weiterhin Grundgebuhr

» Erfordert Einigung mit WEG auf Dachpachtvertrag.

» Geringerer Beitrag zum Klimaschutz wenn Dachflachen freibleiben.

Alternative: Balkonkraftwerk

ehrenamtlich - unabhangig
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AV
’\ BiirgerSolarBeratung

=R/ Herrenberg Allgemeinstrom @

Uberholtes Modell

WEG finanziert und betreibt PV-Anlage. PV-Strom wird flr Allgemeinstrom
und Einspeisung (6-8 ¢/kWh) verwendet, nicht fir die Wohnungen.

Modell stammt aus der Zeit als Stromverkauf an Wohnungen steuer- und
gewerbepflichtig war. Heute ist das Modell selten sinnvoll.

Wegen geringem Eigenverbrauch und geringerer Einspeisevergutung
fast immer weniger rentabel als Volleinspeisung.

» Selbst im WQ StadtWerk mit Luftungsanlage, die 30 % des Stroms
verbraucht: Amortisation in 15,8 Jahren statt 14,8 Jahre bel
Volleinspeisung.

ehrenamtlich - unabhangig
Copyright © Jochen Rivoir kostenlos - individuell




BirgerSolarBeratung Verg|e|ch der Betriebs konzepts Bsp 2: 13 Einheiten « 42 % Eigenverbrauch:
¢ Herrenberg .. am Beispiel Wohnquartier StadtWerk Amortisation in 8,0 Jahren - 11,0 9% Rendite

_ VoIIelnspelsung Einzel-Anlagen | Allgemeinstrom | Einzéhlermodell
WEG

Betreiber Investor Einige

Eigentimer
Klimaschutz Ja Ja Teilweise Ja
Hirden Dachpacht, - Dachpacht - Gemeinsamer
EVU-Pflichten Hauptzahler
Eigenverbrauch (Wohnungen + - Gering bis mittel  Allgemeinstrom Wohnungen +
Allgem. - 53 %) 2 22 % Allgem. - 53 %
Einspeisung (6,4 ¢/kWh) 11 ¢/kWh 8,1 ¢/kWh 6,4 ¢/kWh 6,4 ¢/kWh

Grundgebuhr (Geteilt) Jeder Jeder Jeder Geteilt
Amortisation Aufgeteilt: investor, 14,8 Jahre 10-20 Jahre 15,8 Jahre 6,8 Jahre
Dienstleister, Eigentimer, Mieter

Details siehe ,,Vortrag, Der Weg ist frei.xlsx“ unter https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv

13,5 %
Rendite
bei 20J
Laufzeit

ehrenam¥%ich¥’" u.¥abhangig
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