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Nachdem wir fur

Zum Zeitpunkt unseres PV-Projektes waren uns keine anderen Eigentimergemeinschaften von Mehrfa-
milienhausern bekannt, die ebenfalls solche Anlagen in Planung oder bereits in Betrieb hatten. Im Internet
waren nur wenige Informationen verfligbar. Dies erschwerte unsere Arbeit.

Unsere Erfahrungen und Uberlegungen sollen anderen Eigentiimergemeinschaften helfen, eine PV-An-
lage auf ihrem Mehrfamilienhaus zu installieren und damit einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, der
wichtig ist, um unseren Kindern und Enkeln eine lebenswerte Umwelt zu erhalten.

Dieser Bericht wurde ehrenamtlich im Sinne der Nachbarschaftshilfe erstellt. Eine Haftung flr den Inhalt
kann ich trotz groBter Sorgfalt nicht ibernehmen. Ich bin weder Steuerberater noch Rechtsanwalt. Bitte
konsultieren Sie vor wichtigen Entscheidungen entsprechende Fachleute.

Bitte teilen Sie mir mit, wenn Sie unklare oder falsche Aussagen finden. Ich werde das Dokument dann
korrigieren.

Zugunsten einer besseren Lesbarkeit verzichtet dieser Leitfaden auf genderneutrale Sprache.

Dieser Bericht darf gespeichert, vervielfaltigt und verbreitet werden. Inhalte dirfen Sie gerne mit folgen-
der Quellenangabe kopieren:

Photovoltaik fir Wohnungseigentlimergemeinschaft
Erfahrungsbericht des Wohnquartier StadtWerk

Von Jochen Rivoir
https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv/

Die neueste Version dieses Leitfadens finden Sie unter https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv/.

Viele GriuRe,
Jochen Rivoir
pv@wohnquartier-stadtwerk.de

https://wohnquartier-stadtwerk.de/pv/
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1 Unsere Ziele

Ziele

e Wir wollen aktiv zum Klimaschutz beitragen, indem wir mehr griinen Strom bereitstellen (prima-
res Ziel).

e Wir streben geringere und stabilere Stromkosten an (sekundares Ziel).

e Eswurde vereinzelt gewiinscht, dass Strom auch im Fall eines Ausfalls zur Verfligung steht.

Zu beachten

e Der Aufwand muss Uberschaubar sein. Insbesondere musste eine Gesellschaft mit 100 Gesell-
schaftern vermeiden werden.

e Die Losung ist fur alle Beteiligte vorteilhaft.
e Einigen war wichtig, dass Sonderumlagen fiir den Kauf vermieden werden.

e Es handelt sich um ein Gemeinschaftsprojekt, das eine Spaltung in Investoren und Nicht-Investo-
ren vermeidet.

Unsere Ausgangslage

Gebdude

Objekt Wohnquartier StadtWerk in 71083 Herrenberg
https://wohnguartier-stadtwerk.de/
Aus Baugemeinschaft entstanden.

Erstbezug 2016
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Nutzung

Eigentumsverhaltnisse

Bauform

Dach

Heizung

Besonderheiten

59 Wohnungen

Davon 2/3 selbst bewohnt, 1/3 vermietet, kein Gewerbe.
Eigentimergemeinschaft mit 59 Eigentimer-Parteien.

Ca. 100 Eigentimer.

Zwei, unterschiedlich grofRe Atrium-Hauser.

3 Stockwerke (EG + 2 OG).

Je Haus zwei Flachdacher, ostlich + westlich des Atriums fir PV nutzbar.

Solarthermie auf den Siidseiten.

A |
V]
-——
|
O .
‘ Wohnquartier-StadtWerk
: v . r

Passivhaus, Pelletheizung, Solarthermie

Leitungen fiir Photovoltaik wurden schon in der Bauphase verlegt

Stromversorgung
Gesamtverbrauch
Allgemeinstrom

Zahlerstruktur

Stromanbieter

Strompreis

Copyright © Jochen Rivoir

154.000 kWh/Jahr

53.000 kW/Jahr (Luftung fur Passivhaus lauft immer)

Ein gemeinsamer Gebaudeanschluss & Hauptzahler fiir beide Hauser.
Eine Stromschiene je Haus.

Eigene Unterzdhler flr die Wohnungen.

Verbrduche von 4 Wallboxen werden iber Wohnungszéhler erfasst.
Gemeinsamer Bezug von Okostrom.

23 ¢/kWh (Preisbindung in Geschaftstarif bis Ende 2022).
Angenommen 26 ¢/kWh (zur Zeit der Beschlussfassung).
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Verbrauchsprofil

PV fur eine WEG: Erfahrungsbericht des Wohnquartier StadtWerk

Viertelstlindliches Verbrauchsprofil der letzten 5 Jahre vorhanden.

Gemeinschaft
Nachhaltigkeit
Verwaltung
Riicklagen

Finanzen

Bewohner
Kompetenzen

Besonderheiten

Breit verankertes Interesse an Nachhaltigkeit.
Professionell, aus eigenen Reihen.
266.000 €

Teilweise sehr geringe finanzielle Freirdume, daher maoglichst keine Son-
derumlagen zur Anschaffung und keine monatlichen Zusatzkosten.

Gemischte Altersstruktur.
Elektrotechnik, Wohnungsverwaltung, Steuer, Gesellschaftsrecht, Excel.
E-Mail Verteiler vorhanden.

Monatliche Bewohnerversammlungen mit Eigentimern und Mietern
(meist ca. 1/3 anwesend).

Sonstiges

Gesetzeslage

Zu Projektbeginn und zur Zeit der Beschlussfassung galt:

Ertragssteuerpflicht fir Wohnungsstrom
Gewerbepflicht bei Gewinn durch Wohnungsstrom
Umsatzsteuerpflicht

Geringere Einspeiseverglitung

3 Unsere Entscheidung

Copyright © Jochen Rivoir
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Projektablauf

Vorarbeit Ab Februar 2022 durch eine Person.

Arbeitskreis gegriindet 9. Februar 2022 in Bewohnerversammlung (Eigentlimer und manche
Mieter).

Ergebnis vorgestelit 14. Mai 2022 in Bewohnerversammlung.

Beschluss 15. Juni 2022 in Eigentiimerversammlung. Abstimmung mit einfacher

Mehrheit, angenommen mit nur einer Gegenstimme.
Beauftragung 29. August 2022
Inbetriebnahme 24. Mai 2023

Technik & Wirtschaftlichkeit

PV Nennleistung 95,5 kWp, 230 PV Module, Dachflache fast vollstdandig genutzt.
1,6 kWp/Wohnung.

Ausrichtung Ost-/West-Ausrichtung, um Eigenverbrauchsanteil zu maximieren.
15° Aufstanderung.

Speicher Kein Speicher, da Wirtschaftlichkeit sinkt.
Gesamtkosten 118.357 € netto® » 1.240 €/kWp
Komplett inklusive Montage und 20 Jahre Garantie auf Wechselrichter.
Eigenverbrauch 53 %, simuliert anhand von Verbrauchsprofil.
Amortisationszeit 12,7 Jahre (zur Zeit der Beschlussfassung im Juni 2022).
7,6 Jahre ¢ 11,7 % Rendite (zur Zeit der Inbetriebnahme im Mai 2023).

7,4 Jahre ¢ 12,3 % Rendite (Vergleichsrechnung mit Kosten Stand Dez
2023 und vorab separaten Stromvertragen).

1 Seit 2023 sind PV Anlagen von der Mehrwertsteuer bzw. Umsatzsteuer befreit.
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Beitrag zum Klimaschutz

CO, Reduktion 58,7 Tonnen CO,, wie 97.800 m? Wald.

Griiner Strom Pro Jahr geschatzt 85.800 kWh.

Betrieb

Betriebskonzept Kollektive Selbstversorgung. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft be-
treibt die PV-Anlage.

Stromverwendung Flir Wohnungsstrom und Allgemeinstrom.

Einspeisung Teileinspeisung fir 6,46 ¢/kWh.

Abrechnung Kostenfrei fiir Bewohner als verbilligter Allgemeinstrom.

Wartung Keine Kosten. Wir kontrollieren die PV-Anlage anhand eines Webportals
selbst.

Finanzierung
Bezahlung zunachst aus den Riicklagen ¢ 2.006 € pro Wohnung

Sonderumlagen: Jahrlich 5 % der Investitionssumme zur Riickflihrung der
Riicklagen in 20 Jahren e verteilt nach Miteigentumsanteilen ® monatlich
8,36 € pro Wohnung.

4 Unsere Erfahrungen

Verbesserte Gesetzeslage

Unser Projekt war von damals (iberaus schwierigen steuerrechtlichen Rahmenbedingungen gepragt.

e Ertragssteuerpflicht und daher Gewerbepflicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft fur
Stromverkauf an die Wohnungen
e Umsatzsteuerpflicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft).

Diese Pflichten sind seit Januar 2023 bei PV-Anlagen (mit weniger als 15 kWp pro Wohneinheit) wegge-
fallen. Sie werden in diesem Dokument nur dann erwahnt, wenn es zum Verstandnis notwendig ist. Seit-
her ware unser Projekt viel einfacher.

Zeitlicher Ablauf

Im Vorfeld gab es den mehrfachen Wunsch nach einer PV-Anlage. Allerdings waren schon einige Personen
nach eigenen Voruntersuchungen Uberzeugt, dass die Umsetzung fiir Mehrfamilienhduser an uniber-
windlichen birokratischen Hirden scheitern wird. Trotzdem:
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01.02.2022: Voruntersuchung als Ein-Personen-Projekt mit ersten Internet-Recherchen zu allen relevan-
ten Aspekten und Zusammenfassung der Erkenntnisse. Der Leitfaden der Energieagentur Regio Freiburg
machte hoffnungsvoll, dass eine Umsetzung in einem Mehrfamilienhaus moglich ist.

09.03.2022: Erste Bewohnerversammlung:

e  Wir haben die Zustimmung zur Errichtung einer PV-Anlage und eventuelle Bedenken abgefragt.
Wir haben eine positive Resonanz erhalten, allerdings gingen die meisten davon aus, dass nur eine
kleine Gruppe von Eigentiimern die PV-Anlage betreiben wird.

e Wir haben uns auf folgende Ziele geeinigt: (1) Beitrag zum Klimaschutz, (2) Verringerung der
Stromkosten, (3) Notstromversorgung.

e Wir haben einen Arbeitskreis mit 12 Personen gegriindet, die Kompetenzen im Bereich der Elekt-
rotechnik, Wohnungsverwaltung, Architektur, Steuer und Excel mitbrachten. Im Team waren so-
wohl selbstbewohnende als auch vermietende Eigentliimer sowie die Verwaltung vertreten.

e Der Arbeitskreis wurde gebeten, sein Ergebnis und mogliche Vorschlage in einer zukiinftigen Be-
wohnerversammlung vorzustellen.

17.3.2022: Erste Sitzung des Arbeitskreises:

e Wir haben vereinbart, zuerst alle Aspekte oberflachlich zu untersuchen, um uns dann auf die ent-
scheidenden Fragen und Hiirden zu konzentrieren.

e Wir haben die GroRe eines Walds mit vergleichbarer CO,-Reduktion als Malstab fiir unseren Bei-
trag zum Klimaschutz festgelegt.

e Wir haben die Amortisationszeit als Kriterium fir die Wirtschaftlichkeit einer PV-Anlage definiert.

e Wir haben uns auf Treffen im Abstand von zwei Wochen geeinigt.

Marz bis Mai: Der PV-Arbeitskreis traf sich wie vereinbart alle zwei Wochen. Wir haben die Ergebnisse
miteinander geteilt und besprochen und in wichtigsten Fragen und Probleme identifiziert, sowie eine Per-
son, die daran arbeiten wird. Die haben einen GrofSteil der Zeit damit verbracht, eine Losung zu finden,
die steuerrechtlich unangreifbar ist. Es war lange unklar, ob dies gelingen wirde. Seit der Befreiung von
der Ertragssteuer- und Gewerbepflicht stellt dies jedoch kein Problem mehr dar.

April: Der PV-Arbeitskreis hat mehr als 10 Firmen um ein Angebot gebeten aber nur ein einziges Angebot
erhalten, das zudem unverbindlich war. Basierend hierauf sollte eine klare und lberzeugende Prasenta-
tion fiir die Bewohnerversammlung erstellt werden.

14.05.2022: In der nachsten Bewohnerversammlung hat der PV-Arbeitskreis eine kleine und eine grofRe
PV-Anlage vorgestellt und Fragen beantwortet. Die Anwesenden haben einstimmig beschlossen, in der
nachsten Eigentiimerversammlung nur die groRe PV-Losung vorzuschlagen.

15.06.2022: In der Eigentiimerversammlung wurde die groRe Lésung mit nur einer Gegenstimme be-
schlossen. Die Verwaltung wurde erméchtigt, in Abstimmung mit dem Leiter des Arbeitskreises den Auf-
trag innerhalb eines festgelegten Kostenrahmens zu erteilen. Das Budget lag 10 % liber dem einzigen un-
verbindlichen Angebot.

29.08.2022: Der Auftrag wurde vergeben. Wechselrichter sollten erst im Februar 2023 eintreffen.
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24.05.2023: Die PV-Anlage wurde erfolgreich in Betrieb genommen.

4.1 Wirtschaftlichkeit

Amortisationszeit ohne Strompreissteigerung

Wie die meisten, beurteilen wir die Wirtschaftlichkeit einer PV-Anlage anhand der Amortisationszeit. Das
ist die Anzahl der Jahre, bis die jahrlichen Ertrdage (durch eingesparte Stromkosten und Einspeisevergi-
tung) die Anschaffungskosten wieder eingespielt haben.

Viele Anbieter von PV-Anlagen beriicksichtigen bei der Berechnung eine jahrliche Strompreissteigerung,
wodurch sich die Amortisationszeit um 0,5 bis 1 Jahr verlangert. Die Annahme einer Strompreissteigerung
erscheint zunachst plausibel, da die Inflation den Strom tatsachlich verteuert. Allerdings miisste dann
auch bericksichtigt werden, dass die Inflation auch die Kaufkraft der spateren Ertrage mindert.

Da sich beide Effekte weitgehend aufheben und wir seriés argumentieren wollten, haben wir keine Strom-
preissteigerung beriicksichtigt.

Rickwirkend wirde ich heute die jahrliche Rendite der Investition als MaR fiir die Wirtschaftlichkeit ver-
wenden, da sie direkt mit allseits bekannten Bankzinsen vergleichbar ist.

Eigenverbrauchsanteil schatzen

Der Eigenverbrauchsanteil beeinflusst die Wirtschaftlichkeit einer PV-Anlage erheblich. Die verfligbaren
Abschatzungen im Internet bezogen sich allerdings nur auf Einfamilienhaduser. Wir gingen davon aus, dass
der Eigenverbrauchsanteil in unserem Mehrfamilienhaus aus verschiedenen Griinden hdher sein wird:

e Die Stromverbrauche von 59 Wohnungen verteilen sich zeitlich und fihren somit zu einem gleich-
mafigeren Stromverbrauch. Wahrend der Sonnenstunden zwischen 9 Uhr und 17 Uhr liegt der
durchschnittliche Verbrauch bei 20 kW. Der Verbrauch sinkt nie unter 10 kW und steigt nur au-
Rerst selten Giber 40 kW.

e Bei einem Mehrfamilienhaus ist die Dachflache pro Wohnung relativ klein. Daher ist es wahr-
scheinlicher, dass die geringere Menge an PV-Strom selbst verbraucht wird.

Wir haben eine eigene Excel-Tabelle erstellt, welche den Eigenverbrauchsanteil simuliert. Hierfiir nutzen
wir Verbrauchsprofile und Wetterdaten sowie Daten zur Leistung (kWp), Ausrichtung und Speicherkapa-
zitat (kWh) der Photovoltaikanlage.

Kein Speicher

Der folgende Vergleich startet mit einer kleinen PV-Anlage. Fiir den Fall, dass wir mehr investieren wollen,
wollten wir wissen, ob es besser ist, in einen Speicher oder in eine gréRere PV-Anlage zu investieren. Siehe
Tabelle 1.
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Tabelle 1: Vergleich der Wirtschaftlichkeit zwischen kleiner und groRer PV-Anlage, mit und ohne Spei-
cher, basierend auf der Gesetzeslage bei Inbetriebnahme im Mai 2023.

Kleine PV Kleine PV Grof3e PV
ohne Speicher mit Speicher ohne Speicher
PV-Nennleistung 59,8 kWp 59,8 kWp 95,5 kWp
Speicher Kein Speicher 44 kWp Kein Speicher
Anschaffungskosten 74.151 € 118.151 € 118.357 €
CO; aquivalenter Wald 61.300 m? 60.900 m?? 97.800 m?
Eigenverbrauchsanteil® 71,5 % 85 % 52,7 %
Jahresertrag 12.208 € 13.667 € 15.592 €
Amortisationszeit 6,1 Jahre 8,6 Jahre 7,6 Jahre

Mit Speicher verldangert sich die Amortisationszeit, da der héhere Eigenverbrauchsanteil die h6heren An-
schaffungskosten nicht kompensieren kann. Dies gilt auch fiir einen deutlich kleineren Speicher von z.B.
nur 22 kWh. Die Herstellung des Speichers verringert die CO,-Bilanz nur minimal.

Eine groRere PV-Anlage reduziert zwar den Eigenverbrauchsanteil und fihrt damit auch zu einer langeren
Amortisationszeit, leistet aber einen entsprechend groReren Beitrag zum Klimaschutz und erzielt einen
hoheren Jahresertrag.

Es gab also keinen Grund einen Speicher zu erwagen. Wenn Speicher deutlich billiger werden oder wenn
Vehicle-to-Home (V2H) praktikabel wird, werden wir wieder (iber eine Speicherlésung nachdenken.

Notstromversorgung

Der kleinste Speicher, der die maximal benétigte Leistung von 50 kW in unserem Quartier bereitstellen
konnte, war mit 71.000 € sehr teuer. AuRerdem misste ein Teil der Speicherkapazitat fiir Stromausfalle
vorgehalten werden und kénnte somit nicht zur Erhéhung des Eigenverbrauchs genutzt werden. Schliel3-
lich hatte die Notstromfahigkeit die Auswahl an Wechselrichtern stark eingeschrankt und damit verteuert.
Aus diesen Griinden haben wir eine Notstromversorgung als nicht praktikabel verworfen.

Entwicklung nach Beschlussfassung

Bis zur Inbetriebnahme im Mai 2022 haben sich mehrere Anderungen ergeben, die in der Summe die
angenommene Amortisationszeit unserer PV-Anlage von damals 12,7 Jahren auf nunmehr 8,4 Jahre deut-
lich verbessern, obwohl sich die tatsachlichen Anschaffungskosten gegeniiber dem unverbindlichen An-
gebot zum Zeitpunkt der Beschlussfassung erhéht haben.

e Dieinstallierten PV-Module habe eine etwas hohere Leistung.
e Seit Januar 2023 ist die Anschaffung von PV-Anlagen von der Mehrwertsteuer befreit.

2 Die Herstellung des Speichers verschlechtert die CO»-Bilanz geringfigig.
3 An Gesamtverbrauch (Wohnungs- und Allgemeinstrom).

Copyright © Jochen Rivoir 11 29.02.2024



PV fur eine WEG: Erfahrungsbericht des Wohnquartier StadtWerk

e Die Einspeisevergitung wurde im Januar 2023 erhoht.
e Die Strompreise sind aufgrund des Krieges in der Ukraine gestiegen.

Tabelle 2: Entwicklung der Wirtschaftlichkeit nach Beschlussfassung

Bei Beschlussfassung Bei Inbetriebnahme

Anschaffungskosten 110.375 € 118.357 €
Nennleistung der PV-Anlage 89,3 kWp 95,5 kWp
Mehrwertsteuer auf PV-Strom 19 %* 0%
Mittlere Einspeisevergiitung 5,39 ¢/kWh 6,46 ¢/kWh
Angenommener Strompreis 26 ¢/kWh 30 ¢/kWh
Vorab separate Stromvertrage Ja Ja
Amortisationszeit 12,7 Jahre 7,6 Jahre

4.2 Betriebskonzepte

Die nachfolgend aufgefiihrten Betriebskonzepte sind mit Ausnahme der gemeinschaftlichen Gebdudever-
sorgung im Dokument ,Betriebskonzepte fiir Photovoltaik auf Mehrfamilienhdusern (Stand Januar
2023)“> von der Energieagentur Regio Freiburg beschrieben. Wir haben uns klar fiir das Modell ,, Kollektive
Selbstversorgung” entschieden.

Mieterstrom

Bei diesem Modell verpachtet die Eigentiimergemeinschaft Dachflache an Investoren, die die PV-Anlage
betreiben und den erzeugten Strom an die Eigentiimergemeinschaft verkaufen.

Mieterstrom mit internen Investoren schied sofort aus.

e Niemand war bereit, die Pflichten eines Energieversorgungsunternehmens auf sich zu nehmen,
die selbst beim Mieterstrom-Modell ohne Férderung zu erfillen sind.

e  Wir wollten keine Spaltung der Gemeinschaft in Investoren und Nicht-Investoren. Es sollte nicht
der Eindruck entstehen, dass Investoren an Nicht-Investoren verdienen - unabhangig davon ob
dies gerechtfertigt ist.

4In den ersten 5 Jahren
5 Download Link: https://energieagentur-regio-freiburg.eu/wp-content/uploads/2022/01/PV-Betriebskonzepte-
Mehrfamilienhaus-Leitfaden-Glossar-Energieagentur-Regio-Freiburg.pdf
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e Wir wollten mogliche Konflikte bei der Verhandlung des Strompreises oder in Zusammenhang mit
der Dachpacht vermeiden (PV-Demontage bei Dachreparatur, Dachschaden bei PV-Installation).

Mieterstrom mit einem externem Investor wurde verworfen.

e Die notwendige Dachpacht erschien uns zu problematisch.
e  Wir wollten einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Kollektive Selbstversorgung

Bei diesem Modell betreibt die Eigentiimergemeinschaft die PV-Anlage und nutzt den PV-Strom fiir Woh-
nungs- und Allgemeinstrom. Dies erfordert einen gemeinsamen Stromvertrag und einen gemeinsamen
Hauptzahler, die wir aber beide schon hatten.

Nachdem das Mieterstrom-Modell ausgeschieden ist, war dies unser Wunsch-Modell.

e Es ist das wirtschaftlichste, da sowohl Wohnungsstrom als auch Allgemeinstrom zum Eigenver-
brauch beitragen. Siehe Tabelle 3.
e Es passt zum gemeinschaftlichen Charakter unseres Wohnquartiers.

Der Direktverbrauch an die Wohnungen galt damals jedoch noch als steuerlich relevanter Verkauf. Wir
mussten sicherstellen, dass die PV-Anlage steuerlich keinen Gewinn erwirtschaftet und wir keine Gesell-
schaft mit 100 Gesellschaftern griinden mussten, was nicht praktikabel gewesen ware. Diese Hiirde gibt
es seit Januar 2023 nicht mehr. Siehe Anfang von Abschnitt 4.

Hinweis: Typischerweise haben Wohnungen eigene Stromvertrage und zahlen daher jeweils eine Grund-
gebihr von ca. 150 € pro Jahr. Durch die erforderliche Einigung auf einen gemeinsamen Stromvertrag,
spart jede Wohnung einen GroRteil der Grundgebiihr, da sie nur anteilig die Grundgebiihr des gemeinsa-
men Stromvertrags tragt. Fir uns entfallt dieser Vorteil, da wir bereits einen gemeinsamen Stromvertrag
hatten.

Allgemeinstrom

Auch bei diesem Modell betreibt die Eigentlimergemeinschaft die PV-Anlage, nutzt den PV-Strom aber
nur fiir den Allgemeinstrom. Dies reduziert den Eigenverbrauchsanteil und damit die Wirtschaftlichkeit.

Dieses Modell vermeidet auch einen gemeinsamen Stromversorger und einen gemeinsamen Hauptzahler,
die wir aber beide schon hatten. Ein Vorteil dieses Modells war damals die Vermeidung von steuerpflich-
tigem Direktverbrauch durch die Wohnungen.

Dieses Modell ware daher als weniger wirtschaftliche Notlésung in Frage gekommen, wenn die kollektive
Selbstversorgung steuerlich nicht umsetzbar gewesen ware. Seit Januar 2023 sind PV-Anlagen jedoch oh-
nehin von der Erwerbsteuer und damit von der Gewerbepflicht befreit.

Copyright © Jochen Rivoir 13 29.02.2024



PV fur eine WEG: Erfahrungsbericht des Wohnquartier StadtWerk

Volleinspeisung

Bei diesem sehr einfachen Modell wird der gesamte PV-Strom ins Netz eingespeist. Zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung betrug die Einspeisevergitung nur 5,39 ¢/kWh. Die Anlage hatte sich nie amortisiert, da
die Amortisationszeit mit 29 Jahren deutlich Giber der garantierten Lebensdauer der Wechselrichter lag.

Seit Januar 2023 wurde die Einspeiseverglitung bei Volleinspeisung jedoch mehr als verdoppelt — auf
11,12 ¢/kWh fiir unsere PV-Nennleistung.

Einzelanlagen

Bei diesem Modell betreibt jeder interessierte Eigentliimer seine eigene kleine PV-Anlage und nutzt den
Strom selbst.

Wir haben dieses Modell nie ernsthaft in Erwdgung gezogen, da es uns unwirtschaftlich, unpraktikabel
und problematisch erschien.

e Unwirtschaftlich wegen der hohen Kosten flir mehrfache Wechselrichter, Zahler und Leitungen
und auch wegen des geringen Eigenverbrauchs.

e Unpraktikabel, weil wir nicht genligend Leitungen vorbereitet hatten.

e Problematisch wegen der vielen notwendigen Dachpachtvertrage.

Gemeinschaftliche Gebdudeversorgung

Das noch nicht verabschiedete Solarpaket | sieht die sogenannte , gemeinschaftliche Gebaudeversor-

gung“® als neues Betriebsmodell vor. Die Verabschiedung wird fir Anfang 2024 erwartet.

Dabei handelt es sich um eine Art der kollektiven Selbstversorgung, bei der die Wohnungen ihre individu-
ellen Stromvertrage behalten. Es ist damit einfacher, da sich die Wohnungen nicht auf einen gemeinsa-
men Stromvertrag einigen mussen. Es ist aber auch weniger profitabel, da die Wohnungen nicht von der
nur anteiligen Grundgebihr eines gemeinsamen Stromvertrages profitieren.

Fir uns ware dieses Modell nicht in Frage gekommen, da wir bereits einen gemeinsamen Stromvertrag
hatten.

Vergleich

Um die Amortisationszeiten der beschriebenen Betriebskonzepte einschlieBlich der gemeinschaftlichen
Gebaudeversorgung fir den Leser sinnvoll vergleichen zu kénnen, wird abweichend von unserer realen
Situation davon ausgegangen, dass im Vorfeld kein gemeinsamer Stromvertrag besteht. Nur so wird die
nur anteilige Grundgebihr bei der kollektiven Selbstversorgung gegeniiber der gemeinschaftlichen Ge-
baudeversorgung als Vorteil sichtbar.

Um dem Leser realistische Zahlen zu zeigen, werden heutige Kosten (Stand Dezember 2023) von ca. 1.800
€/kWh angenommen, obwohl! wir letztlich Kosten von nur 1.240 €/kWh hatten.

6 Photovoltaik Strategie [BMWAK] auf Seite 23 und Gemeinschaftliche Geb3dudeversorgung mit PV [RGC News]
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Tabelle 3: Vergleich der Wirtschaftlichkeit verschiedener Betriebskonzepte bei Kosten und Gesetzeslage
im Dezember 2023 und fiir den Fall, dass vorab kein gemeinsamer Stromvertrag besteht.

Kollektive Selbst- Allgemein Volleinspeisung Gemeinschaftl.
versorgung -strom Gebdaudeversorg.

PV-Nennleistung 95, 5 kWp 95, 5 kWp’ 95, 5 kWp 95, 5 kWp
Speicher Kein Speicher Kein Speicher® Kein Speicher Kein Speicher
Einspeise-vergii- 6,46 ¢/kWh 6,46 ¢/kWh 11,12 ¢/kWh 6,46 ¢/kWh
tung®
MaRgeblicher 154.000 kWh?° 53.000 kWh?! - 154.000 kWh??
Verbrauch
Eigenverbrauchs- 52,7 % 22,2 % 0% 52,7 %
anteil®®
Geteilte Grundge- Ja Nein Nein Nein
biihr
Amortisationszeit 7,4 Jahre 15,7 Jahre 14,7 Jahre 9,4 Jahre

ErwartungsgemaR ist kollektive Selbstversorgung am wirtschaftlichsten. Mit der aktuellen Einspeisever-
glitung ist auch die Volleinspeisung ein gangbarer Weg geworden. Zur Berechnung des Vergleichs siehe
Abschnitt 5.3.

4.3 Finanzierung

Bezahlung aus den Riicklagen:

e  Wir hatten relativ hohe Riicklagen. Daher lag der Wunsch nahe, die PV-Anlage aus den Riicklagen
zu bezahlen, um die Eigentiimer nicht mit zusatzlichen Zahlungen zu belasten.

e Allerdings gab es Zweifel ob die sogenannte Instandhaltungsriicklage fiir nicht notwendige Neu-
anschaffungen verwendet werden darf. Die Verwaltung konsultierte daraufhin einen Fachanwalt
flir Wohnungseigentumsrecht, der bestétigte, dass die Anschaffung einer PV-Anlage aus der In-
standhaltungsriicklage bezahlt werden darf, da es sich um eine ModernisierungsmaBnahme han-
delt, die Stromkosten einspart.

e Somit konnten wir die PV-Anlage aus der Riicklage bezahlen. Die Kosten werden somit nach Mit-
eigentumsanteilen umgelegt.

7 Fir das Allgemeinstrom-Modell wire eine kleinere Anlage wirtschaftlicher. Da fiir uns der Klimaschutz im Vorder-
grund steht, gehen wir auch hier von der realisierten PV-Nennleistung aus.

8 Obwohl ein Speicher an jedem Sonnentag fiir unsere auch nachts laufende Liftungsanlage genutzt werden kénnte,
ergeben unsere Berechnungen eine langere Amortisationszeit.

% Bei 95,5 kWp PV-Nennleistung und Inbetriebnahme im Jahr 2023.

10 Wohnung- und Allgemeinstrom.

11 Nur Allgemeinstrom, ohne Wohnungsstrom.

12 Wohnungs- und Allgemeinstrom.

13 Anteil des Eigenverbrauchs am erzeugten PV-Strom.
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Sonderumlagen zur Rickflihrung der Ricklagenentnahme:

e Urspringlich wollten wir alle Einnahmen aus der PV-Anlage nutzen, um die Riicklagen innerhalb
der Amortisationszeit wieder aufzufillen. Dies war nicht moglich, da eine schnellere Riickfiihrung
als die steuerliche Abschreibung in 20 Jahren, damals zu steuerlichen Gewinnen gefiihrt hatte.
Wir hatten eine Betreibergesellschaft mit ca. 100 Gesellschaftern griinden miissen. Das wére aus
Aufwandsgriinden nicht in Frage gekommen. Da ab Januar 2023 keine Gewerbepflicht mehr be-
steht, konnten wir jetzt auch die Riicklagen schneller wieder auffillen.

e Wir haben uns daher entschlossen, die Riicklage Gber 20 Jahre durch jahrliche Sonderumlagen (5
% der Investitionssumme), verteilt nach Miteigentumsanteilen, wieder aufzufiillen. Bei einer
durchschnittlichen Wohnung sind das 8,36 € pro Monat. Sonderumlagen sind ,nicht umlagefa-
hig”, d.h. sie diirfen nicht auf die Mieter umgelegt werden.

4.4 Abrechnung

Kosten & Nutzen

Da die (nicht mehr maRgebliche) steuerliche Betrachtung die physikalische Stromverteilung abbildet,
dachten wir zunachst, dass dies auch die Abrechnung tun misste. Dies ware aber ungerecht gewesen, da
Wohnungen mit hohem Verbrauch (z.B. mit Elektroauto) den gréBten Nutzen hatten, die Kosten aber
nach Miteigentumsanteilen getragen werden.

Tatsachlich schreibt das Wohnungseigentumsgesetz in § 16 vor, dass Kosten und Nutzen nach (anna-
hernd) gleichen Schlisseln auf die Wohnungen zu verteilen sind. Da wir die Anschaffungskosten tber
Ricklagenentnahmen bzw. Sonderumlagen - also nach Miteigentumsanteilen verteilt - bezahlen, muss
auch der Nutzen nach Miteigentumsanteilen verteilt werden.

Nutzen fir Eigentimer?

Bei vermieteten Wohnungen sollte der Nutzen der PV-Anlage gerechterweise den Eigentlimern zukom-
men, da diese auch die Kosten tragen. Dies hatte jedoch bedeutet, dass den Mietern weiterhin der Strom-
preis des Energieversorgers fiir den gesamten Wohnungs- und Allgemeinstromverbrauch in Rechnung ge-
stellt worden ware. Die Verwaltung hatte diesbeziiglich Bedenken, da es keine externe Rechnung des
Energieversorgers fiir die gesamte Strommenge geben wird. SchlieBlich stammt ein Teil des Stroms aus
der PV-Anlage (Eigenverbrauch) und nicht vom Energieversorger. Die Energieagentur Regio Freiburg
denkt, dass diese Bedenken nicht gerechtfertigt sind.

Wir sahen uns daher gezwungen, den Wohnungen nur den extern bezogenen Strom in Rechnung zu stel-
len und den erzeugten PV-Strom kostenlos abzugeben. Diese Argumentation gilt eigentlich nicht fur die
Einspeisevergitung. Aber wir haben damals den Nutzen der PV-Anlage nicht getrennt nach Eigenver-
brauch und Einspeisevergilitung betrachtet.

Die Vermieter zahlen also die Riicklagenriickfiihrung (8,36 € pro Monat fiir eine mittelgroRe Wohnung),
ohne einen direkten Nutzen davon zu haben. Sie kdnnen die Ertrage der PV-Anlage ihren Mietern
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Uberlassen oder die Miete aufgrund der Modernisierungsmalnahme geringfiigig erhéhen. Soweit mir be-
kannt ist, hat kein Vermieter von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht.

Allgemeinstrom

Der Allgemeinstrom wird bei uns zum Teil nach Wohnflache und zum Teil nach Heizflaiche umgelegt, die
beide fast gleich wie Miteigentumsanteile auf die Wohnungen verteilt sind. Wir ordnen daher Kosten und
Nutzen weitestgehend dem Allgemeinstrom zu:

Externe Stromrechnung fiir Allgemeinstrom Bem.: Gesamtstrom abzgl. Wohnungsstrom
+ Kosten fiir Versicherung der PV-Anlage Bem.: Durch Gebdudeversicherung abgedeckt
+ Wartungskosten fiir die PV-Anlage Bem.: Null, da selbst durchgefiihrt

- Gutschrift Einspeisevergiitung

= Gesamtkosten fiir Allgemeinstrom

Da die Anlage erst im Mai 2023 in Betrieb genommen wurde, liegen derzeit (Oktober 2023) noch keine
Nebenkostenabrechnungen vor.

Klarstellung: Die Abrechnung liber den Allgemeinstrom macht unser Modell nicht zum Allgemeinstrom-
Modell, bei dem technisch sichergestellt ist, dass der PV-Strom ausschlieRBlich fir den Allgemeinstromver-
brauch verwendet wird. Unser Modell, die kollektive Selbstversorgung, nutzt den PV-Strom sowohl fir
den Wohnungsstrom- als auch fiir den Allgemeinstrom.

Nicht umlagefahige Kosten

Im Gegensatz zu Versicherungs- und Wartungskosten, sind Reparaturen nicht umlagefahig. Sie sind von
den Wohnungseigentiimern nach Miteigentumsanteilen zu tragen. Wir rechnen in den ersten 20 Jahre
mit minimalen Kosten:

e Fiir die Wechselrichter haben wir eine Garantieverlangerung auf 20 Jahre abgeschlossen.
e Inunserer Gebdudeversicherung ist die PV-Anlage mitversichert.
e Die Wartung Gbernehmen wir selbst.

Beispiel

Hier eine Excel-Tabelle einer beispielhaften Nebenkostenabrechnung, bei der die Einspeisevergiitung den
Eigentiimern zugutekommt. Zur Datei siehe Abschnitt 5.3.
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Nebenrechnung
Einspeisungvergitung laut Netzbetreiber 39.000 kWh 2.519,40€ 1)
Rechnung fiir Strombezug laut Stromversorger 112.000 kWh 34.000,00 € 0,3036 €/kWh
Gleicher kWh Preis w
Wohnungsstrom zu externem Strompreis berechnet
Wohnungsstrom (alle Wohnungen) 104.000 kWh 31.571,43€ 2) 0,3036 €/kWh

Restliche Stromkosten auf Allgemein- und Liftungsstrom aufgeteilt

Restliche Stromkosten fiir WEG (Bezug - Wohnungsstrom) 50.000 kWh 2.428,57 €
Allgemeinstrom 24.000 kWh 1.165,71€ 3) 0,0486 €/kWh
Liftungsstrom 26.000 kWh 1.262,86 € 4) 0,0486 €/kWh
Nebenkostenabrechnung einer Beispielwohnung @
Verteilschliissel Gesamt Gesamtkosten Anteil Kostenanteil

Nicht umlagefahige Kosten & Einnahmen (fir Eigentiimer)

PV Reparaturen MEA incl. TG 1.000 MEA 123,00€ 21,19 MEA 2,61€
Einspeiseverglitung MEA incl. TG 1.000 MEA - 2.519,40€ 1) 21,19 MEA - 53,39€
Zwischensumme - 50,78 €

Umlagefahige Kosten (fir Bewohner/Mieter)

Wohnungsstrom Verbrauch 104.000 kWh 31.571,43€ 2) 2.000 kWh 607,14 €

Allgemeinstrom Wohnflache 5.390,96 gm 1.165,71€ 3) 111,39 gm 24,09 €

Liftungsstrom Heizflache 5.390,96 gm 1.262,86 € 4) 104,61 gm 24,51€

Versicherung fir PV Wohnflache 5.390,96 gm - £ 111,39 gm - £

Wartungskosten fir PV Wohnflache 5.390,96 gm - € 111,39 gm - €

Zwischensumme 48,59 €
Summe - 2,19€
Ricklagen

Wie in Abschnitt 4.3 beschrieben, zahlen die Eigentiimer Sonderumlagen, die nach Miteigentumsanteilen
verteilt werden, um die Riicklagen wieder aufzufillen.

4.5 Beschlussfassung

Nachdem wir einen Weg gefunden hatten, der alle rechtlichen Rahmenbedingungen einhielt — wenn auch
nur einen — galt es, diesen Weg verstdndlich zu beschreiben und fiir ihn zu werben.

Damit das Team geschlossen auftreten konnte, mussten zunachst die Bedenken der weniger aktiven
Teammitglieder ausgerdaumt werden. Letztlich gab es nur Verstandnisfragen zu klaren.

Eine ausgearbeitete und vorab versandte Prdsentation sollte zunachst in einer Bewohnerversammlung
alle Beteiligten informieren und Uberzeugen, so dass einer Beschlussfassung in der nachsten Eigenti-
merversammlung nichts im Wege stand. Diese Prasentation sollte ...

e die vereinbarten Ziele aufgreifen und aufzeigen inwieweit diese erreicht wurden. Wichtig war,
dass fir die Anschaffung keine Zuzahlungen notwendig waren. Eine Notstromversorgung konnte
jedoch nicht erreicht werden.
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e den Beitrag zum Klimaschutz in den Vordergrund stellen.

e allgemein verstandlich und wenig technisch sein.

e zeigen, wie wir zwangslaufig zu dem vorgeschlagenen Betriebs- und Abrechnungsmodell gekom-
men sind.

e eine kleine und eine groRe PV-Losung vorschlagen, um Entscheidungsfreiheit zu lassen.

e die finanziellen Auswirkungen am Beispiel einer typischen Wohnung aufzeigen.

e Nachteile unseres Weges offen zugeben und proaktiv auf mogliche Einwande eingehen. Dass Ver-
mieter die Kosten tragen aber keinen finanziellen Nutzen haben, war ein solcher Nachteil.

e den hohen Aufwand fir die Recherche und die Suche nach einem gangbaren Weg widerspiegeln.

e Unwagbarkeiten klar kommunizieren. Zum Beispiel hatten wir nur ein einziges Angebot, das zu-
dem unverbindlich war, und es gab sehr unterschiedliche Meinungen, wie sich der Strompreis
entwickeln kénnte. Deshalb haben wir mehrere Szenarien durchgerechnet und gleichberechtigt
prasentiert. In allen Fallen ergab sich eine akzeptable Amortisationszeit.

Wir haben in der Bewohnerversammlung einstimmig beschlossen, nur mit der groRen Lésung in die Ei-
gentiimerversammlung zu gehen.

Da unsere PV-Anlage eine sich amortisierende ModernisierungsmalRnahme ist, reichte die einfache Mehr-
heit. Da uns nur ein einziges unverbindliches Angebot vorlag, haben wir Gber einen Kostenrahmen abge-
stimmt, der 10 % (iber diesem Angebot lag. Die Anlage wurde mit nur einer Gegenstimme beschlossen.

5 Hilfestellungen

PV-Anlagen auf Mehrfamilienhdusern sind ...

e seit dem Wegfall wesentlicher gesetzlicher Hemmnisse im Januar 2023 umsetzbar und attraktiv
geworden.

e aufgrund des hoheren Eigenverbrauchsanteils (siehe Abschnitt 4.1) deutlich wirtschaftlicher als
auf Einfamilienhausern. Ein teurer Speicher ist in der Regel nicht notig.

o die Kosten pro Wohnung geringer als bei Einfamilienhdusern, da die Dachflache pro Wohnung
geringer ist.

o die Kosten pro kWp geringer als bei Einfamilienhdusern, da die PV-Anlage oft gréRer.

e Bei den Informationen unbedingt auf das Erstellungsdatum achten, da sich die Gesetzeslage in
letzter Zeit massiv gedndert (verbessert) hat und sich auch in Zukunft andern wird (Solarpaket |
und Solarpaket Il):
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oAb Januar 2023 keine Ertragssteuer und keine Gewerbepflicht fir PV-Anlagen unter 15

kWp pro Wohneinheit.

o ImJanuar 2023 wurde die Einspeisevergiitung fiir Teileinspeisung leicht und fir Vollein-

speisung deutlich erhoht.

oAb Januar 2023 sind die Anschaffungskosten bzw. der Stromverkauf von der Mehrwert-

steuer bzw. der Umsatzsteuer befreit.

o ImJuli 2022 bzw. Januar 2023 wurde die EEG-Umlage auf Null gesetzt bzw. abgeschafft.
Den Arbeitskreis eher grol8 wahlen, damit das Projekt breite Unterstiitzung erfahrt. Neben tech-
nischer, wirtschaftlicher und juristischer Kompetenz sollten méglichst sowohl Selbstnutzer als
auch Vermieter im Arbeitskreis vertreten sein. Kritische Zeitgenossen entweder direkt oder in ge-
sonderten Gesprachen einbeziehen.

Viel Aufmerksamkeit darauf verwenden, die Ziele, Beflirchtungen, Fragen und Empfindlichkeiten
der Gemeinschaft zu ermitteln, um den richtigen Weg fiir die Gemeinschaft zu finden.

Falls noch nicht vorhanden, eine E-Mail-Liste oder einen E-Mail-Verteiler mit allen Eigentimern
und Mietern einrichten, damit alle auf dem Laufenden sind und sich einbezogen fiihlen.

Den Abschlussbericht auf die vereinbarten Ziele ausrichten. Nachteile, mogliche Fragen und Be-
findlichkeiten offen ansprechen. Finanzielle Auswirkungen am Beispiel einer typischen Wohnung
aufzeigen. Alternativen vorbereiten, um Entscheidungsspielraum zu lassen.

Bei Schwierigkeiten mit gemeinsamem Energieversorger etc. zundchst Volleinspeisung beschlie-
Ren. Dies kann durchaus wirtschaftlich sein. Spater kann immer noch auf die wirtschaftlichere
kollektive Selbstversorgung umgestellt werden.

5.3 Weitere Informationen

Auf der Webseite www.wohnquartier-stadtwerk.de/pv finden Sie die aktuelle Version dieses Erfahrungs-

berichts sowie folgende erganzende Dateien:

StadtWerk, Vorschlag.pptx: Prasentation, um Bewohner in einer Bewohnerversammlung zu in-
formieren und zur Beschlussfassung in der Eigentimerversammlung. Seit Januar 2023 nicht mehr
glltige Inhalte sind gekennzeichnet.

StadtWerk, Wirtschaftlichkeit (Inbetriebnahme).xIsx: Vergleich der Amortisationszeit und dem
Beitrag zum Klimaschutz fiir verschiedene Betriebsmodelle, eine groRe und kleine PV-Anlage, mit
und ohne Speicher. Mit Kosten laut Abschlussrechnung und Daten zur Zeit der Inbetriebnahme.
StadtWerk, Wirtschaftlichkeit (Typisch Dez 2023): Wie oben aber fiir den typischen Fall, dass
vorab kein gemeinsamer Stromvertrag besteht und mit Kosten Stand Dezember 2023.
StadtWerk, Abrechnung (Kostenfrei).xlsx: Rechenbeispiel einer Nebenkostenabrechnung mit
kostenfreier Bereitstellung des PV-Strom, so wie von uns beschlossen.

StadtWerk, Abrechnung (Geteilter Ertrag).xlsx: Alternatives Rechenbeispiel einer Nebenkosten-
abrechnung bei dem der Ertrag der PV-Anlage zwischen Vermietern und Mietern aufgeteilt wird.

Konkrete Fragen zu diesem Projekt beantwortet gerne: Jochen Rivoir, py@wohnquartier-stadtwerk.de.
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Auf der obengenannten Webseite www.wohnguartier-stadtwerk.de/pv finden Sie auch weitere hilfreiche
Informationen zu PV fiir Mehrfamilienhduser:

e Vortrage zu PV fiir Mehrfamilienhduser

e Leitfaden: PV fir Mehrfamilienhauser, ergdanzt durch Wirtschaftlichkeitsberechnungen, beispiel-
hafte Abrechnungsbeispiele

o Weitere Erfahrungsberichte von PV-Projekten fir Mehrfamilienhauser
e Hilfreiche Links
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