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Einleitung

Eine Plusenergiekommune zu werden, also den Energiebedarf aus eigenen Quellen statt Gber fossile, meist
importierte Energietrager zu decken, ist ein Beitrag zur Zukunftsfahigkeit einer Kommune. Dies gilt
insbesondere in strukturschwachen Regionen, in denen die kommunalen Haushalte — z.B. infolge des
demografischen Wandels — erheblichen Herausforderungen gegeniberstehen. Gleichzeitig kann die
,Energiewende vor Ort“ dazu beitragen, der zunehmenden Belastung von Privathaushalten, Unternehmen
und Gemeinden durch steigende Energiekosten entgegenzuwirken. Durch ein planvolles Vorgehen lassen
sich die finanzielle und die 6kologische Nachhaltigkeit erfolgreich kombinieren.

Dieser Planungsleitfaden zeigt auf, wie Energievorhaben finanziell umsetzbar sind, anhand einer Reihe von
bekannten, aber auch sehr innovativen Finanzierungsmodellen. Selbstverstandlich sind nicht alle
Finanzierungsmodelle auf alle geplanten Investition gleichermaBen anwendbar — was sich fiir welchen Fall
eignet wird in den einzelnen Abschnitten erlautert. Die Spannweite reicht von der Finanzierung von groRen
Erzeugungsanlagen durch Kommunen, Stadtwerke oder andere Investoren bis hin zu gemeinsamen
Vorhaben von Wohnungseigentliimergesellschaften.

Der vorliegende Leitfaden wurde unter Leitung von Prof. Dr. Tobias Popovi¢ teils im Projekt EnVisaGe
entwickelt (EnEff:Stadt - EnVisaGe — Kommunale netzgebundene Energieversorgung — Vision 2020 am
Beispiel der Gemeinde Wiistenrot), teils im Drei Prozent Projekt (EnEff:Stadt — Drei Prozent Projekt
energieeffizienter Sanierungsfahrplan fir kommunale Quartiere), beide geférdert vom Bundesministerium
flir Wirtschaft und Energie.



Planungsleitfaden Teil 5:
Finanzierungsmodelle

1 Vorhandene Finanzierungsansitze und innovative Modelle

1.1 Contracting

1.1.1 Grundlagen

Anstatt Fremdkapital fiir Investitionen in EnergieeffizienzmaRnahmen in Anspruch zu nehmen, kdnnen diese
auch mit Beteiligungs- bzw. Eigenkapitalmodellen finanziert werden. Dies wird bereits langjahrig durch das
Instrument ,,Contracting” am Markt umgesetzt. Contracting (aus dem Englischen die Kontrahierung) ist laut
der DIN 8930-5 definiert als ,zeitlich und rdumlich abgegrenzte Ubertragung von Aufgaben der
Energiebereitstellung und Energielieferung auf einen Dritten, der im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
handelt”. Eine weitere Definition wird von Fettke, Hardtlein & Graf wiedergegeben: ,Beim Energie-Contracting
handelt es sich im Allgemeinen um eine Kooperationsform zwischen dem Contractingnehmer (Kunde) und
einem Dienstleister, dem Contractinggeber, liber ein Energiedienstleistungskonzept zur Verbesserung der
Energie- und Kosteneffizienz” (Fettke, Hardtlein & Graf 2014). Seit der Einfiihrung des Contracting in den 80er
Jahren und der Belebung des Marktes in den 90er Jahren, sind zahlreiche Contracting-Bezeichnungen
hervorgegangen. Abbildung 1 gibt einen generellen Uberblick iiber die am Markt gingigen Contracting-
Bezeichnungen und Modelle.

Nutzenergie- Energieeinspar- Technisches
lieferung contracting Gebdudemanagement
Warmedienst- Energieliefer- Third-Pa
leistung contracting Financing (TPF)
Betriebsfihrungs- i Einspar-
contracting Outsourcing contracting
Technisches Anlagen- Performance-
Anlagenmanagement contracting contracting
; Finanzierungs- Drittmittel-
Betreibermodell contracting finanzierung
Anlagenbau- :
Investorenmodell Leasing Warmelieferung
Energieeffizienz- Energie- Technisches
contracting contracting Facility Management

Abbildung 1: Vorhandene Contracting-Definitionen und Modelle am Markt (Badsmann, 2011)

In der DIN 8930-5 sind erste Normierungsbestrebungen verankert, welche neben Begriffsdefinitionen, wie
Contracting, Contractor und Contractingnehmer auch vier verschiedene Contractingvarianten (Grundformen)
definieren und deren Aspekte, Anwendungsbereich, Leistungskomponenten, Leistungsvergiitung sowie die
rechtlichen Grundlagen erlautern. Im Wesentlichen werden folgende Contractingarten aufgefiihrt:



= Energieliefer-Contracting: Contractor plant, finanziert, errichtet und fiihrt den Betrieb und Verkauf.

= Energieeinspar-Contracting: Contractor plant, finanziert, errichtet und garantiert
Kosteneinsparungen.

» Betriebsfiihrungs-Contracting: Contractor betreibt die Anlage (Bedienen, Uberwachen, Reparieren
und Instandhalten).

= Das Finanzierungs-Contracting: Contractor finanziert die Anlage, betreibt diese aber nicht.

Die bekanntesten Crontactingmodelle sind das Energieliefer-Contracting (ELC) sowie das Energieeinspar-
Contracting (ESC). Die beiden Modelle weisen die grofSte Leistungsfahigkeit zur Steigerung der Energieeffizienz
im Wohngebaudebereich bzw. der energetischen Sanierungsrate auf.

1.1.2 Energieliefer-Contracting

Beim Energieliefer-Contracting (ELC) Ubernimmt der Contractor die Planung, Finanzierung, Installation,
Energiebeschaffung und Betriebsflihrung der installierten Energieerzeugungsanlage. Das grundlegende Ziel
von ELC ist die effiziente Bereitstellung von Energie in Form von Warme, Kélte, Strom, Dampf oder Druckluft.
ELC ist das am haufigsten angewandte Contracting-Modell sowohl auf kommunaler Ebene als auch in der
Wohnungswirtschaft.

Investition ELC

Yaollkosten :
- I lilgung der Investition
L i iber den Grund preis
PEL]] —

L Arbeitspreis

Grundpreis

E i i i L i %

1 2 3 4 .. Jahre

Abbildung 2: Funktionsweise Energieliefer-Contracting. Quelle: KEA-Klimaschutz- und Energieagentur Baden-
Wirttemberg GmbH

Die Abrechnung erfolgt in der Regel lber einen vertraglich geregelten Arbeits- und Grundpreis sowie ggf.
einem Verrechnungspreis. Mit dem Arbeitspreis wird in der Regel die tatsachlich verbrauchte Endenergie, z.B.
Warme, abgerechnet. Es gilt allerdings zu beachten, ob die Contractoren die verbrauchte Warmemenge
,hach” der Energieerzeugungsanlage, z.B. dem Heizkessel, BHKW, etc., in Rechnung stellen oder den
eingesetzten Brennstoff (Erdgas, Hackschnitzel, Pellets, etc.) ,,vor” der Energieerzeugungsanlage. Im jahrlich
festgeschriebenen Grundpreis sind die anfallenden Kapital-, Wartungs- und Instandhaltungskosten enthalten.
Der Grundpreis dient dem Contractor zur Refinanzierung seiner Investitionen. Die Vertragslaufzeiten sind in
der Regel an die technische Lebensdauer der Anlagen gekoppelt und liegen typischerweise bei 15 Jahren (vgl.
KEA und EnergieAgentur.NRW).

Das ELC ist sowohl flir Neubauten als auch fiir den Gebadudebestand geeignet. Durch die Zusammenfassung
mehrerer Liegenschaften zu einem Geb&dudepool kann die Attraktivitat gesteigert werden. Das ELC beschréankt
sich in der Regel auf die Sanierung der Energieerzeugungsanlagen. Vereinzelt werden auch kleinere
Effizienzmallnahmen in das ELC integriert.



1.1.3 Einspar-Contracting

Beim Einspar-Contracting (ESC) erbringt ein Contractor (externer Dienstleister) ein Dienstleistungspaket,
bestehend aus Planung, Finanzierung und Errichtung von Komponenten zur Energieerzeugung, -verteilung und
-nutzung einschlielllich deren Bedienung und Instandhaltung. Der Contractor erbringt ein
gewerkibergreifendes MaBnahmenpaket und garantiert die daraus resultierenden Einsparungen. Die
Energiekosten vor der Umsetzung des ESC-Modells (Energiekosten-Baseline) bilden die Grundlage fir die
Kalkulation der Energieeinsparungen und die Refinanzierung der Investitionen. Die wirtschaftlichen und
technischen Risiken einer Sanierung werden auf den Contractor (bertragen. Dieser muss die
Energiekosteneinsparungen vertraglich garantieren, um so den Einspargarantiebetrag zu erhalten und seine
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit zu gewahrleisten (vgl. KEA und EnergieAgentur.NRW).

! Einsparinvestition ESC

Energie-
- 4::5-'.5'1 ; Tilgung der Einsparinvestition
- | durch Einspargarantiebetrag

Baseline

1 2 3 4 Jahre

Abbildung 3: Funktionsprinzip Energieeinspar-Contracting. Quelle: KEA-Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wiirttemberg GmbH

Die Vertragslaufzeiten bei ESC-Projekten in 6ffentlichen Liegenschaften liegen typischerweise im Bereich von
10— 15 Jahren. Durch einen Baukostenzuschuss (Eigenkapital) knnen weitere MalRnahmen, die sich nicht aus
den Einsparungen refinanzieren lassen, umgesetzt werden. ESC ist nur fir den Gebaudebestand geeignet und
wird Uberwiegend in 6ffentlichen und gewerblichen Liegenschaften eingesetzt. In der Wohnungswirtschaft
wird ESC noch nicht flachendeckend eingesetzt. Dies ist u. a. bedingt durch die Kleinteiligkeit der MaRnahmen
und den hohen Aufwand sowie den geringen Einsparpotentialen und den deutlich héheren wirtschaftlichen
Risiken. Die Contracting-Offensive Baden-Wirttemberg versucht mit einer Vielzahl von Akteuren geeignet
Losungsansatze zu entwickeln und die Nutzung von ESC in allen Bereichen weiter auszubauen (vgl. KEA und
EnergieAgentur.NRW).

1.1.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei den beiden Contracting-Modellen (ELC und ESC) wird in der Regel eine Umstellung der Warmelieferung
umgesetzt. Findet in einem Bestandsmietverhiltnis ein Ubergang auf Warmelieferung statt, kommt seit dem
01. Juli 2013 § 556¢ BGB und die zugehorige Warmelieferverordnung zur Anwendung.

Hat laut § 556 c | BGB der Mieter die Betriebskosten fiir Warme oder Warmwasser zu tragen und stellt der
Vermieter die Versorgung von der Eigenversorgung auf die eigenstandig gewerbliche Lieferung durch einen
Warmelieferanten (Warmelieferung) um, so hat der Mieter die Kosten der Warmelieferung als
Betriebskosten zu tragen, wenn



1. die Warme mit verbesserter Effizienz entweder aus einer vom Warmelieferanten errichteten neuen
Anlage oder aus einem Warmenetz geliefert wird und

2. die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fiir die bisherige Eigenversorgung mit Warme
oder Warmwasser nicht libersteigen.

Nach § 8 WarmelV sind beim Kostenvergleich nach § 556c¢ | Satz 1 Nr. 2 BGB fiir das Mietwohngebaude
gegenliberzustellen

1. die Kosten der Eigenversorgung durch den Vermieter mit Warme oder Warmwasser, die der Mieter
bislang als Betriebskosten zu tragen hatte, und

2. die Kosten, die der Mieter zu tragen gehabt hatte, wenn er die den bisherigen Betriebskosten
zugrundeliegende Warmemenge im Wege der Warmelieferung bezogen hatte.

1.1.5 Ausblick

Es wurde ein Absicherungsprodukt fir die Performance von EffizienzmaBnahmen entwickelt, das einen
effektiven Risikotransfer auf ein Versicherungsunternehmen erlaubt. Der Anbieter (Contractor) schlieRt mit
dem Kunden einen Garantievertrag ab, in dem die Mindesteinsparungen und der wirtschaftliche Erfolg einer
EffizienzmalRnahme bzw. eines Sanierungsvorhabens zugesichert werden. Bis zu diesem Schritt entspricht die
Vorgehensweise der von klassischen ESC-Modellen. In einem zusatzlichen Schritt werden von einem
Versicherer eigene Potentialanalysen und Bewertungen durchgefiihrt, um so die Performance der
EffizienzmaRnahmen zu evaluieren und zu gewahrleisten. Die entstehenden Risiken aus dem Garantievertrag,
insbesondere die wirtschaftlichen Risiken (Einhaltung der Einspargarantie, Schadensfille, etc.), werden mittels
des Absicherungsprodukts (EEP-Absicherung) vom Anbieter (Contractor) auf einen Versicherer (bertragen.
Durch den Risikotransfer besteht die Moglichkeit, den Markt fir neue Contractoren, insbesondere
Genossenschaften, Handwerker, KMU, etc. im Wohngebaudebereich zu 6ffnen. Zusatzlich wird dem Kunden
durch die versicherte Garantie signalisiert, dass sowohl der Anbieter (Contractor) als auch der Versicherer vom
Erfolg des Sanierungsvorhabens tiberzeugt sind".

‘i‘b g
@ ANBIETER N\ @ VERSICHERUNG

Ubernimmt das
aus der Garantieerkldarung des Anbieters.

wirtschaftliche Risiko

z.B. Kaufvertrag,
Werkvertrag, Einspargarantie

Contracting

e KUNDE

Abbildung 4: Schematische Darstellung einer EnergieeffizienzmaRnahme mit Energie Einspar Protect (EEP).
Quelle: b2b Protect GmbH

Darliber hinaus konnen Uber die verstarkte Nutzung von Energie-Contracting (ESC und ELC) durch die
offentliche Hand Spill-over-Effekte (Ubertragungseffekte) auf die privaten Gebiudeeigentiimer erwartet

" http://www.klimaprotect.de/energie-einspar-protect/




werden. Ergdnzend sollten Pilotprojekte fiir unterschiedliche Wohngebaudetypen realisiert werden und durch
unabhadngige Gutachter evaluiert werden, um so die Weiterentwicklung des Instruments voranzutreiben.
Dariiber hinaus kénnte ein Finanzierungsfonds fiir Energieeffizienzvorhaben auf Bundes- oder Landesebene
eingerichtet werden und durch Unternehmen, Genossenschaften, Banken und die 6ffentliche Hand gespeist
und durch einen unabhangigen und ggf. 6ffentlichen Trager verwaltet werden.

1.1.6 Exkurs: Stadtinternes Contracting (Intracting)

Ein weiteres Finanzierungsinstrument fir die Realisierung wirtschaftlicher Investitionen von
EnergieeffizienzmalRnahmen ist das stadtinterne Contracting (Intracting). Bereits im Jahr 1995 hat die Stadt
Stuttgart in Zusammenarbeit mit der Stadtkdmmerei ein stadtinternes Contracting-Modell (vgl. Kienzlen,
1996), auch als Stuttgarter Modell bezeichnet, entwickelt und seither weitergefiihrt. Bei diesem Modell
werden die notwendigen Investitionen in Energie- und WassereinsparungsmafBnahmen durch das Amt fir
Umweltschutz vorfinanziert. Die Riickzahlung erfolgt tGber die erzielten Energiekosteneinsparungen an das
Amt fir Umweltschutz, bis die Investitionen amortisiert sind (vgl. Abbildung 5). Nach Ablauf des stadtinternen
Contracting bzw. des Kapitalriickflusses verbleiben die Einsparungen bei den jeweiligen Amtern (vgl. Kienzlen,
1996). Somit vergibt das Amt fir Umweltschutz ein zweckgebundenes und zinsloses (internes) Darlehen an
das Fachamt (dmteribergreifende Finanzierung)?.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= Vorschlag flir Projekt

Amt fiir > Fachamt
Umweltschutz Eigenbetrieb
Vereinbarung liber|die Finanzierung

Etat fiir

energiesparende Amterbudget
MaRnahmen

Reduzierung der
Energiekosten

Finanzierung MaRnahme zur
> Energieeinsparung

Kapitalruckfluss durch eingesparte Energiekosten

Abbildung 5: Schematische Darstellung des stadtinternen Contractings (Stuttgarter Modell). Quelle: Stadt
Stuttgart

Ob sich dieses Contractingmodell auch auf den kommunalen und privaten Wohngebaudebereich anwenden
lasst, sollte genauer analysiert werden. Denkbar ware die Durchfiihrung von Pilotprojekten im Rahmen eines
»level playing fields”, um so die tatsachliche Wirkung des Modells zu evaluieren.

2 https://www.stuttgart.de/item/show/442568/1
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1.2 Energiegenossenschaft

1.2.1 Grundlagen

Eine Genossenschaft ist ,,eine Gesellschaft von nicht geschlossener Mitgliederzahl mit dem Zweck, den Erwerb
oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturelle Belange mittels gemeinschaftlichen
Geschaftsbetriebes zu fordern“ (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon). Genossenschaften stellen daher eine
Wertegemeinschaft aus unterschiedlichen Akteuren (Mitgliedern) dar mit dem Ziel der Selbsthilfe durch
gemeinschaftliche Forderung. Im Gegensatz zu anderen Unternehmensformen, wie Gesellschaften mit
beschrinkter Haftung (GmbH) oder Aktiengesellschaften (AG), gilt bei Genossenschaften das demokratische
Prinzip. Im Genossenschaftsgesetz sind organisatorische Regelungen vorgegeben, die die
genossenschaftlichen Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung widerspiegeln
(Zerche et al. 1998). Die wichtigsten charakteristischen Merkmale einer Genossenschaft sind das Forder-,
Selbsthilfe-, Freiwilligkeits-, Identitats- und Demokratieprinzip (Zerche et al. 1998; Theurl und Schweinsberg
2004; Grosskopf et al. 2009).

Die Mitgliedschaft in einer Genossenschaft erfolgt entweder bereits bei der Teilnahme der Griindung oder bei
einem spateren Beitritt. Die Mitglieder stellen ihrer Genossenschaft Kapital zur Verfligung in Form von
Genossenschaftsanteilen und werden dafiir an allen wichtigen Entscheidungen zu Ausrichtung und
Geschaftszweck der Genossenschaft beteiligt. Dabei sind Mitglieder unabhdngig von den eingebrachten
finanziellen Mitteln (Genossenschaftsanteile) gleichgestellt (Prinzip ,One man, one vote“).
Genossenschaftliche Prinzipien ermdglichen eine subsididre, also unterstiitzende Birgerbeteiligung an
Projekten vor Ort. Die Umsetzung von Projekten bzw. die Finanzierung der MaBnahmen wird in der Regel Giber
das Genossenschaftskapital umgesetzt. Zudem kénnen Energiegenossenschaften, durch die Bereitstellung von
Eigenkapital als Sicherheit, Fremdkapital aufnehmen, um groBere Investitionsvolumina in
EnergieeffizienzsteigerungsmaRnahmen investieren zu konnen. In diesem Fall wiirde ein Teil der Rendite der
Genossenschaftsmitglieder in die Begleichung des Kapitaldienstes fir das aufgenommene Fremdkapital
flieRen.

1.2.2 Governance einer Genossenschaft

Genossenschaften bestehen grundsatzlich aus min. drei Mitgliedern (Genossen) sowie Organen. Zu den
erforderlichen Organen einer Genossenschaft zdhlen die Generalversammlung, der Aufsichtsrat sowie der
Vorstand (vgl. Abbildung 6). Bei Genossenschaften bis 20 Mitgliedern ist min. ein Vorstandsmitglied
erforderlich, auf den Aufsichtsrat kann bei dieser GenossenschaftsgroRe verzichtet werden (§ 9; 24 GenG). Bei
Genossenschaften mit mehr als 20 Mitgliedern muss der Vorstand aus min. zwei und der Aufsichtsrat aus drei
Mitgliedern bestehen (§24; 36 GenG). Zahlt eine Genossenschaft mehr als 1.500 Mitglieder, kann die
Generalversammlung durch eine Vertreterversammlung ersetzt werden (§ 43; 43a GenG). In der
Generalversammlung der Mitglieder werden die grundsétzlichen Entscheidungen in einer Genossenschaft, wie
Satzungsdnderungen, Verwendung erwirtschafteter Uberschiisse, Genehmigung des Jahresabschlusses, etc.
getroffen. Typischerweise hat jedes Mitglied jeweils eine Stimme in der Generalversammlung (,,One man, one
vote“). Die Generalversammlung wahlt den Aufsichtsrat, dessen Hauptaufgabe die Kontrolle der Tatigkeiten
des Vorstands ist. Die Aufgaben des Aufsichtsrats sind in § 38 GenG definiert. Der Aufsichtsrat bestimmt die
Vorstandsmitglieder, sofern dies nicht durch die Generalversammlung geschieht (IHK, 2012). Der Vorstand ist
leitungsbefugt und ihm obliegt die Geschaftsfiihrungsbefugnis der Genossenschaft.
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Abbildung 6: Struktur einer Genossenschaft. Quelle: DGRV & Agentur fir Erneuerbare Energien, 2013
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An dieser Stelle wird eine formale Abgrenzung zu ,klassischen” Genossenschaften, welche nach
genossenschaftlichen Prinzipien organisiert sind, durchgefiihrt. Demnach sind Energiegenossenschaften alle
eingetragenen Genossenschaften, ,deren Hauptzweck darin besteht, Aktivititen im Energiesektor
durchzufiihren — ohne Beschrankung auf bestimmte Wertschopfungsstufen, d. h. entlang der gesamten
Wertschopfungskette” (Holstenkamp, 2012).

1.2.3 Auspragungsformen von Energiegenossenschaften

Es gibt unterschiedliche Formen von Energiegenossenschaften, die sich insbesondere durch ihr Handlungsfeld
(Hauptgeschaftszweck) unterscheiden, ob sie Energie verbrauchen, erzeugen oder damit handeln
(Dienstleistung). Zudem sind Mischformen und die Integration von Zusatzfunktionen bei
Energiegenossenschaften moglich.

Dienstleistungsgenossenschaften

Die Dienstleistungsgenossenschaft Gbernimmt fir deren Mitglieder eine Reihe von Férderaufgaben, wie
Einkauf- und Beschaffung von Energie, Beratung, Auftragsakquise und Vertriebskooperationen sowie die
Sicherung einer nachhaltigen Energieversorgung. Hier konnen sich kleinere Energieversorgungsunternehmen
(Stadtwerke) zu einer Dienstleistungsgenossenschaft zusammenschlieBen. Durch einen gemeinsamen
Energie- und Gitereinkauf, gegenseitige Unterstiitzung und ein geschlossenes Auftreten gegeniber
Verwaltung, Politik, Presse und Lieferanten koénnen sich wettbewerbliche Vorteile gegeniiber groRen
Energieversorgungsunternehmen ergeben (Flieger, 2011). Bei dieser Art von Energiegenossenschaft kénnen
unter bestimmten Voraussetzungen die Vorteile der genossenschaftlichen Rickverglitung, geregelt in § 22
KStG, gelten gemacht werden.

Energieverbrauchsgenossenschaft

Eine weitere Form stellen Energieverbrauchsgenossenschaften dar. Die Hauptaufgaben von
Energieverbrauchsgenossenschaften sind das Handeln und der Vertrieb von Energie an Endverbraucher.
Vereinzelt werden auch Beratungsleistungen oder der Verkauf von anlagentechnischer Ausstattung
Ubernommen. Die Mitgliedschaft in einer Energieverbrauchsgenossenschaft ist in vielen Fallen eine
kostengiinstigere Alternative im Vergleich zum Energiebezug durch grofRe Energieversorgungsunternehmen
(Flieger, 2011).
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Erzeugungsgenossenschaften

Die Erzeugungsgenossenschaft ist eine weitere Energiegenossenschaftsform, die selbst Energie, in der Regel
Strom oder Warme, erzeugt und vermarktet (Flieger, 2011).

1.2.4 Marktanalyse Energiegenossenschaften

In Deutschland sind in den letzten zehn Jahren vermehrt Energiegenossenschaften gegriindet worden. Durch
die Liberalisierung des Strommarktes und die Solarstromférderung bzw. die Einspeisevergitung durch das EEG
wurde dieser Bereich auch fiir private Investoren attraktiv. Seit dem Jahr 2006 bis zum Jahr 2012 ist eine
deutliche Griindungsdynamik von Energiegenossenschaften in Deutschland zu verzeichnen (vgl. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Allerdings sind die Griindungszahlen seit 2013 riicklaufig und
die Grindungsdynamik der Vorjahre halt nicht weiter an. Die moglichen Ursachen liegen in der der
Verabschiedung des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) und die damit einhergehenden Verunsicherungen auf
dem Markt sowie der Novellierung des EEG, insbesondere die Kiirzung der Einspeisevergitung fir Solarstrom
(Miller & Holstenkamp, 2015).
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Abbildung 7: Griindungen von Energiegenossenschaften (kumuliert). Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung
an DGRV 2015

Laut einer Hochrechnung der DGRV existieren im Jahr 2015 insgesamt 812 Energiegenossenschaften in
Deutschland (vgl. Abbildung 7). Genossenschaften vor dem Jahr 2006 wurden in der Jahresumfrage nicht
bericksichtigt. Eine weitere Studie der Leuphana Universitat beziffert die Anzahl der Energiegenossenschaften
in Deutschland auf 973 (Stichtag der Datenerhebung war der 31. Dezember 2014). Im Folgenden wird von
einer Anzahl im Bereich von rund 900 - 1.000 Energiegenossenschaften in Deutschland ausgegangen (vgl.
K6épnick/REEG, 2015).

Die Anzahl von Energiegenossenschaften variiert je Bundesland mitunter erheblich. Um die
Leistungsfahigkeiten = von  Energiegenossenschaften  aufzuzeigen, werden die vorhandenen
Energiegenossenschaften je Bundesland (Bezugsjahr 2013) ndher betrachtet (vgl. Abbildung 8). Im Jahr 2013
existierten in Deutschland 888 Energiegenossenschaften. In den Bundesldndern in denen die
Modellkommunen ansassig sind, Baden-Wirttemberg, Hessen und Nordrhein-Westfalen, sind insgesamt 309
Energiegenossenschaften vorhanden, was einem Anteil von 35% an der Gesamtheit entspricht (statista, 2014).
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Abbildung 8: Anzahl der Genossenschaften nach Bundeslander. Quelle: Klaus Novy Institut
(https://de.statista.com/statistik/daten/studie/234397/umfrage/anzahl-der-energiegenossenschaften-in-
deutschland-nach-bundesland/ (zugegriffen am 20. Oktober 2016).

In Abbildung 9 ist die Mitgliederstruktur von Energiegenossenschaften in Deutschland im Jahr 2015

dargestellt. Die Energiegenossenschaften bestehen zu 92% aus Privatpersonen, gefolgt von
Unternehmen/Banken und Landwirten mit jeweils rund 3%, sowie Kommunen/6ffentliche
Einrichtungen/Kirchen mit 2%.
100%
92%
80%
5
2 6%
£
=
g
3z 0%
[
L4
20%
3% 3% 2%
0% | I —
Privatpersonen Unternehmen / Banken Landwirte Kommunen / &ffentliche

Einrichtungen / Kirchen

Abbildung 9: Mitgliederstruktur von Energiegenossenschaften. Quelle: DGRV, 2015

Im Jahr 2015 haben rund 52% der gegenwartigen Genossenschaften in Deutschland eine Dividende an ihre
Mitglieder ausbezahlt. Im Jahr 2014 waren es lediglich 44% der Genossenschaften, was einem Zuwachs von
rund 8% entspricht. Die Hohe der Dividende lag im Jahr 2015 im Mittel bei rund 3,89% (2014: 3,59%).

1.2.5 Maogliche und wichtige Akteure einer Energiegenossenschaft
Biirgernnen stellen bei Energiegenossenschaften den bedeutendsten Akteur dar und bilden die Basis fir
kooperative Zusammenschlisse. ErfahrungsgemadB kommt es durch ,stabile” Kooperationen zu einer
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Initialisierung, bspw. Genossenschaftsgriindung, Umsetzung von Projekten, etc. (Flirst und Knieling, 2005). Es
kann hilfreich sein, neben den Birgerlnnen weitere Akteure einzubinden, um so die Tragfahigkeit und
Reichweite einer Energiegenossenschaft zu starken.

Kommunale Vertreter

Ein besonders interessanter Akteur bei der Grindung einer Energiegenossenschaft kann die jeweilige
Kommune darstellen. Die Beteiligung der Kommune an regional verankerten Energiegenossenschaften kann
positive Signale in die Bevolkerung senden und das Image verbessern. Zudem kann die Kommune ihrer
Vorbildfunktion gerecht werden bzw. diese starken. AuBRerdem kann die Kommune breitgefacherte
Kompetenzen, bspw. bauordnungs- und planungsrechtliche Kompetenzen, einbringen. Zudem verfiigen
Kommunen in der Regel Uber Liegenschaften und diverse Dachflachen zur potentiellen Nutzung von PV-
Anlagen. Hier kdnnten Pachtvertrage mit der Genossenschaft geschlossen werden, um so Projekte entlang der
regionalen Wertschopfungskette zu ermaoglichen. Zudem kénnte die Kommune vorhandene Daten (GIS-Daten,
Dachflachenkataster, Warmeatlas, etc.) sowie vorhandene Planungs-Tools zur Verfligung stellen. Sowohl die
Kommune als auch die Energiegenossenschaft profitieren davon, dass die gesamte Wertschopfung, wie
Ingenieursleistungen, Handwerk, Steuerberater, etc., in der Region bliebt.

Genossenschaftsverbande

Weitere Akteure, die miteinbezogen werden kénnen, sind die unterschiedlichen Genossenschaftsverbiande
auf Landes- und Bundesebene. Der Genossenschaftsverband hat langjahrige und weitreichende Erfahrung mit
unterschiedlichen Genossenschaftsformen und kann durch das aufgebaute Know-How zugeschnittene
Losungen entwickeln, die die Wettbewerbsfahigkeit und die Marktposition starken. Auch bei Fragen zu
Griindung, Priifung, Beratung, Bildung, Interessenvertretung und finanziellen Themenbereichen fungiert der
Genossenschaftsverband als Ansprechpartner. Voraussetzung, um die Leistungen in Anspruch zu nehmen, ist
die Mitgliedschaft im Genossenschaftsverband.

Volks- und Raiffeisenbanken

Ein moglicher Akteur, welcher miteinbezogen werden kann, sind Volks- und Raiffeisenbanken, da diese selbst
Genossenschaften sind und mit der Rechtsform vertraut sind. Bei einer Griindung kann die Expertise
vorteilhaft sein. Zudem verfligen Volks- und Raiffeisenbanken Uber finanzwirtschaftliche Kompetenzen
(analog zu den Sparkassen) und die notwendigen personellen Kapazitdten. Die lokale Verankerung und das
vielseitige Engagement auf lokaler Ebene sind maRgebliche Faktoren. Seit einigen Jahren sind
Genossenschaftsbanken auf lokaler Ebene aufgrund lhres Know-Hows vielfach (Mit-)Initiatoren sowie die
zentrale, treibende Kraft bei der Griindung und dem Aufbau von Energiegenossenschaften.

Sparkassen

Ein weiterer Akteur konnen kommunale Sparkassen sein, da diese in der Regel einen engen Bezug zu der
jeweiligen Kommune aufweisen. Weiterhin konnen Sparkassen wichtige Partner als Multiplikatoren sein und
verfligen Gber umfassende finanzwirtschaftliche Kompetenzen (Glinther & Beckmann, 2008). Aufgrund der
N&he zu lokalen Kunden und das vielfaltige Engagement auf kommunaler Ebene (Sponsoring von Vereinen,
etc.), kdnnen Sparkassen als Genossenschaftsmitglied von besonderem Interesse sein (Knirsch, 2003).

Kommunale Institutionen (Wirtschaftsférderung)

Auf kommunaler Ebene kann die Einbindung von kommunalen Institutionen, insbesondere die lokale
Wirtschaftsférderung, sinnvoll sein. Fiir die Wirtschaftsforderung ist das Handlungsfeld erneuerbare Energien,
im weiteren Sinne auch Handlungsfelder im Bereich Energieeffizienz, von besonderem Interesse. Die
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Wertschépfung aus erneuerbaren Energien ist in der Regel standortabhangig und ist ,nicht verlagerungsfahig”
(Moser & Hoppenbrock, 2008). Ferner gilt dies auch fir die energetische Sanierung von kommunalen
Liegenschaften und Wohngebaduden in der jeweiligen Kommune.

Stadtwerke (Energieversorger)

Die Stadtwerke der jeweiligen Stadt/Kommune als kommunales Energieversorgungsunternehmen kénnen
einen weiteren Akteur darstellen. Diese kdnnen als Betreiber von Energieerzeugungsanlagen sowie mit deren
technischem und wirtschaftlichem Know-How maRgeblich zum Erfolg eines Projekts beitragen.

1.2.6 Innovative Genossenschaftsmodelle mit besonderer Beriicksichtigung von Erneuerbaren
Energien und Energieeffizienz

Die genossenschaftliche Organisationsform ist besonders geeignet, um die Energiewende in Deutschland und

hier speziell die Energieeffizienzwende durch Einbindung nachhaltigkeitsbewusster Akteure (Birger,

Kommunen, Energieversorger, etc.) voranzutreiben. Im Folgenden werden erfolgversprechende

Kooperationsmodelle naher erlautert.

Interkommunale Genossenschaft (Landkreisgenossenschaft)

Eine Moglichkeit besteht darin, eine interkommunale Genossenschaft bzw. Landkreisgenossenschaft zu
griinden. Generell kann der Zusammenschluss aus einer beliebigen Anzahl an Stadten und Gemeinden sowie
weiteren Akteuren, wie Stadtwerken, Kommunalbetrieben, kommunale Wohnbaugesellschaften, etc.
bestehen. Ein erfolgreiches Beispiel ist der Zusammenschluss von 17 Stadten und Gemeinden aus den
Landkreisen Neustadt a. d. Waldnaab, Tirschenreuth und Amberg-Sulzbach, einem Stadtwerk sowie einem
Kommunalbetrieb zu der interkommunalen Energiegenossenschaft NEW — Neue Energien West eG
(Dachgenossenschaft). Der Fokus der Genossenschaft liegt auf der Projektierung, Erstellung und dem Betrieb
von Energieerzeugungsanlagen auf Basis erneuerbarer Energien sowie deren Nebengeschafte. Nahezu parallel
wurde die Birgerenergiegenossenschaft West eG gegriindet, die ein vollwertiges Mitglied der NEW eG ist
(Burgerbeteiligungs-Genossenschaft). Hierbei handelt es sich um eine Genossenschaft bei der ausschlieflich
Privatpersonen aus der Region als Genossenschaftsmitgliedern vertreten sind. Die Akquirierung des
,regionalen” Eigenkapitals der Biirgergenossenschaft erfolgt (ber den Verkauf bzw. das Zeichnen von
Genossenschaftsanteilen. Die Birgergenossenschaft finanziert die Projekte, (iberwiegend PV-Projekte, der
NEW eG und profitiert von den erwirtschafteten Leistungen in Form einer Dividende (vgl. Abbildung 10).
Zudem bietet die Mitgliedschaft weitere Vorteile im Bereich Energie, wie einen eigenen Oko-Stromtarif, den
Aufbau von Nahwarmenetzen, Energieberatungen, Sammeleinkaufe fir Pellets oder Dienstleistungen, etc.
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Abbildung 10: Funktionsprinzip einer interkommunalen Genossenschaft am Beispiel der NEW eG. Quelle:
DRGV & Agentur fur Erneuerbare Energien, 2013

Dieses innovative Modell kdnnte auch fir weitere Handlungsfelder im Bereich Energieeffizienz, bspw. fir
energetische Sanierungen in oOffentlichen Liegenschaften sowie im privaten Wohngebadudebereich,
libertragbar gestaltet werden, sofern Energieeffizienz als Satzungsbestandteil und Genossenschaftszweck
verankert ist.

Genossenschaftliches Contracting

Eine weitere Moglichkeit stellt das genossenschaftliche Contracting, das auf dem klassischen Contracting,
bspw. Energieliefer- und Einspar-Contracting, basiert, dar. Der Unterschied von einem genossenschaftlichen
Contracting zu einem , klassischen” Contractingmodell besteht in erster Linie in der Unternehmensform und
deren Zielerwartungen. Die momentanen Handlungsfelder reichen von ELC lber StraBenbeleuchtung-
Contracting bis hin zur Realisierung von kleineren EffizienzmalBnahmen. Die energetische Sanierung im
Wohngebaudebereich kann ein weiteres Handlungsfeld darstellen. Die Komplexitat der MaRnahmen und die
damit verbundenen Risiken stellen momentan noch groRe Hiirden dar, die es abzubauen gilt.

B.A.U.M Zukunftsfonds eG

Das vom BAUM e. V. entwickelte Konzept des Zukunftsfonds basiert auf der Idee der sog. Zukunftsanleihe.
Hierbei geht es darum, einen Teil des privaten Geldvermogens zu akquirieren und in Energieeffizienzprojekte
zu investieren, um so positive volkswirtschaftliche Effekte zu erzielen. Mit dem Zukunftsfonds wird primar eine
finanzielle Birgerbeteiligung in der Organisationsform einer eingetragenen Genossenschaft ermdglicht. Seit
2011 kénnen Biirgerinnen iber die Zeichnung eines Genossenschaftsanteiles in Hohe von 100 Euro und einem
zusatzlichen Nachrangdarlehen von min. 900 Euro bundesweit in Energieeffizienzprojekte, insbesondere in
KMU, investieren. Im Gegenzug erhalten die Birgerinnen eine fixe Rendite von vier Prozent auf die Einlage
(Gege, 2011). Durch die Investition in verschiedene Effizienzprojekte findet eine Risikostreuung statt, die das
Verlustrisiko der Blrgerinnen (Anlegerinnen) reduziert. Die Investitionsschwerpunkte liegen vor allem in
hochrentablen SanierungsmalRnahmen, wie Beleuchtungswechsel, Querschnittstechnologien, Solar- und
Windenergie, etc. Basierend auf dem Zukunftsfonds wurde das Konzept angepasst und auf das Projekt der
Regionalen Energieeffizient Genossenschaft, kurz REEG, Ubertragen.
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Regionale / kommunale Energiegenossenschaften

Ein innovatives und vielversprechendes Konzept ist die Regionale EnergieEffizienz Genossenschaft (REEG),
welche auf dem vom BAUM e.V. entwickelten Zukunftsfonds-Konzept basiert. Im Gegensatz zu dem
bundesweit agierenden Zukunftsfonds, liegt der Fokus auf der Regionalitat. Der Landkreis Berchtesgadener
Land sowie die Stadte Aachen und Norderstedt sind ausgewahlte Pilotkommunen zur Einfliihrung einer

regionalen Energieeffizienz-Genossenschaft.

Der Grundgedanke der Regionalen EnergieEffizienz Genossenschaft eG (REEG) ist, dass die
Genossenschaftsmitglieder, welche sowohl natirliche Personen als auch andere Anleger (Kommunen,
privatwirtschaftliche Unternehmen, Vereine, etc.) sein koénnen, gemeinsam Privatkapital in
EnergieeffizienzmalRnahmen fir Unternehmen, 6ffentliche Einrichtungen und Privathaushalte investieren. Im
Gegenzug erhalten die Genossenschaftsmitglieder aus den erwirtschafteten Leistungen eine Verzinsung
(Dividende) des eingesetzten Kapitals (Einlage). Grundvoraussetzung fiir eine Mitgliedschaft ist der Erwerb

von min. einem Genossenschaftsanteil.

Regionale EnergieEffizienzGenossenschaft eG
(REEG)
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Abbildung 11: Funktionsweise der REEG und beteiligte Akteure. Quelle: http://www.reeg-
info.de/FAQ_Allgemein.html

In Abbildung 12 ist die Funktionsweise sowie die einzelnen Ablaufschritte eines Energie- oder
Energieeffizienzvorhabens der REEG bzw. einer Genossenschaft schematisch dargestellt. In dem aufgefiihrten
Genossenschaftskonzept der REEG verbleiben 10% der Einsparungen beim Kunden und 90% der Einsparungen
flieRen an die Genossenschaft zurlick. Aufgrund des Riickflusses kann eine Rendite an die
Genossenschaftsmitglieder ausgeschiittet werden, welche einer Verzinsung des eingesetzten Kapitals
entspricht. Durch die Riickflisse erhalten die Genossenschaftsmitglieder wieder neues Kapital, das dafir
verwendet werden kann in die Genossenschaft zu reinvestieren und damit ausreichendes Kapital fiir weitere
EffizienzmaRnahmen zur Verfligungen zu haben. In diesem Fall erfolgt die Finanzierung vollstandig aus
Eigenkapital (EK) der Genossenschaft. Eine vollstdndige oder teilweise Finanzierung der Effizienzmalnahmen
durch die Genossenschaft sind moglich und kann individuell abgestimmt werden.
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Abbildung 12: Funktionsweise und Ablauf eines Effizienzprojektes am Beispiel der REEG. Quelle:
Bundesdeutschen Arbeitskreises fiur Umweltbewusstes Management (B.A.U.M.) e.V., 2015

1.3 Green Lease / Green Leasing

1.3.1 Grundlagen

Fir den Begriff ,,Green Lease” gibt es in Deutschland bislang noch keine allgemeingiiltige Definition bzw.
Legaldefinition sowie Marktstandards (vgl. Hellerforth, 2014). Bei den deutschen Marktteilnehmern, die
bereits Erfahrungen mit ,,Green Leases” gemacht haben, ist folgende Definition gebrduchlich:

,Ein Green Lease ist ein auf Nachhaltigkeit gerichteter Mietvertrag, der durch seine besondere Ausgestaltung
—gegebenenfalls flankiert durch die Anforderungen einer etwa vorhandenen Zertifizierung der Immobilie — den
Mieter zu einer méglichst nachhaltigen Nutzung und den Vermieter zu einer mdglichst nachhaltigen
Bewirtschaftung der Immobilie veranlassen soll” (Binkowski, et al. 2012; greenlease, 2015).

In Deutschland werden ,Green Leases” noch nicht flaichendeckend umgesetzt und stellen noch eine
Ausnahmeerscheinung dar. Gegenwartig werden ,Green Leases” in Deutschland Giberwiegend fiir gewerblich
genutzte Immobilien, wie Blirogebaude, Einzelhandel, etc. angewandt. Im Wohnimmobilienbereich sind noch
keine Marktstandards vorhanden. In angelsdchsisch gepragten Landern, wie GroRbritannien, Kanada,
Australien und den USA sind ,,Green Leases” bereits in unterschiedlichsten Detaillierungsgraden und Formen
gebrauchlich. Die Erfahrungen sowie die Strukturen und Inhalte aus dem Ausland sind jedoch nur bedingt auf
den deutschen Markt Ubertragbar, insbesondere durch national unterschiedliche rechtliche
Rahmenbedingungen, bspw. im Mietrecht (greenlease, 2015). Erste Standards fir den deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt wurden durch die interdisziplindr zusammengesetzte Projektgruppe , Green Lease”
erstellt. Der entwickelte Katalog mit 50 Regelungsempfehlungen, soll Mietern und Vermietern bei der
Umsetzung von ,griinen” Mietvertragsklauseln unterstiitzen. Ziel ist es auf Basis des Katalogs einen
Marktstandard fiir Deutschland zu entwickeln.

Eine Moglichkeit zur Etablierung von ,griinen Mietvertragen” und zur Steigerung der Energieeffizienz im
Privatwohnungsbereich wird momentan im SolWo-Kdnigspark, einem neuen Stadtteil (Quartier) von Konigs
Wusterhausen, umgesetzt. Es handelt sich hierbei um ein Neubauprojekt, bei dem ausschlieBlich Green
Buildings entstehen unter der Pramisse der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit. Durch die ganzheitliche
Betrachtung von Gebaudehille und technischer Gebdudeausristung (TGA), die Uber die gesetzlichen
Mindestanforderungen hinausgehen, besteht die Méglichkeit im SolWo-Koénigspark sog. ,,griine Mietvertrage”
zu etablieren. Zudem wird im neu geplanten Stadtteil mehr Energie lokal erzeugt als von den Bewohnerlnnen
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verbraucht wird (Plusenergiesiedlung). Mit diesen ,,griinen” Vertragen wird eine CO,-neutrale und nachhaltige
Energieversorgung fir die angehenden Bewohnerlnnen geregelt. Den Bewohnernlnnen werden
Verbrauchskontingente fiir Strom, Warme und Trinkwarmwasser zur Verfligung gestellt, welche fir die
Bewohnerlnnen bei einem umweltbewussten Umgang mit Energie keine weiteren Kosten neben der Miete
zur Folge haben.®

Ein weiteres ,griines” Mietvertragsmodell fir Nichtwohngebdude (Blrogebdude) wurde in den USA
entwickelt. Im Jahr 2011 wurden am Biirostandort Manhattan (USA) erstmalig Mietvertrage mit einer
vertraglich geregelten Finanzierungsbeteiligung der Mieter an der Refinanzierung von zukinftigen
energetischen SanierungsmaBnahmen abgeschlossen. Die ,griinen” Mietvertrage basieren auf den
Ausarbeitungen der New Yorker Umweltschutzorganisation Natural Resources Defense Council (NRDC).
Mittels dieser Mietvertrage wird die finanzielle Belastung von energetischen SanierungsmafRnahmen sowohl
auf den Investor (Vermieter) als auch die Mieter verteilt. Dadurch kann ein entscheidender Beitrag zur
Uberwindung des Nutzer-Investor-Dilemmas erméglicht werden (difni, 2015). Hier gilt es zu priifen, inwieweit
sich dieses Modell der ,grinen” Mietvertrage auf den deutschen Wohnimmobilienbereich Gbertragbar
gestalten lasst. Besonders die rechtlichen Rahmenbedingungen (Mietrecht, Betriebskostenverordnung, etc.),
der Umgang bei Mieterwechsel, die Ausgestaltung der Finanzierungsbeteiligung und des Vertragswerks sowie
die Einordnung in bestehende Rechtsgrundlagen gilt es detailliert zu analysieren.

Die vorgestellten Beispiele stellen mogliche Kombinationen zwischen 6ffentlichen und privatwirtschaftlichen
Aktivitaten dar und tragen, mit einer zunehmenden Marktakzeptanz vor allem in den internationalen Markten,
zur Etablierung des Begriffs ,,Green Leases” bei. Eine Aussage, ob sich ,griine Mietvertrage” langfristig auf dem
deutschen Wohnimmobilienmarkt etablieren werden, kann momentan nicht getatigt werden.

1.3.2 Green Leasing von Dachflachen / Solaranlagen

Um den Bekanntheitsgrad von Green Leasing zu steigern, kann das Modell auch im kleineren Mafstab, bspw.
flir PV-Dachanlagen, angewandt werden. Die PV-Anlage wird durch ein Unternehmen, typischerweise
Energieversorger, Genossenschaften, etc., auf dem Dach der Immobilie installiert. Fiir den Eigentiimer fallen
keine Investitionskosten an, sondern er bezahlt eine monatliche Miete. In den USA wird das Green Leasing von
Solaranlagen bereits seit Jahren erfolgreich am Markt umgesetzt. Das Unternehmen Solar City hat dieses
Leasingmodell bereits auf rund 170.000 Immobilien bzw. Dachflachen realisiert.

1.4 Green Deal

Ein Ansatz um bei den unterschiedlichen Stakeholdern eine Anreizkompatibilitdt herzustellen, kénnen sog.
,pay-as-you-save-Programme” darstellen. In den Vereinigten Staaten von Amerika wurde dieses Programm
bereits in kleinem MaRstab umgesetzt (vgl. Fuller et al., 2009 & Jewell, 2009 & Johnson et al., 2012). In diesem
Zusammenhang wurde im Jahr 2013 im Vereinigten Kénigreich der Green Deal landesweit eingefiihrt. Beim
Green Deal werden erstmalig die Rilickzahlungen von Darlehen im Bereich Energieeffizienz an die
Energiekosteneinsparungen gekoppelt. Diese werden in Form eines Aufschlags auf die
Energiekostenabrechnung der Immobilie, die den Einsparungen entsprechen, ausgefiihrt. Bei einer
Nichtnutzung der Immobilie werden die Rickzahlungen ausgesetzt. Der Darlehensgeber Gbernimmt das
Ausfallrisiko. Dadurch sollen EnergieeffizienzmaBnahmen auch in Gebauden erméglicht werden, bei denen
das Risiko einer Nutzungsunterbrechung vorkommen kann. Bei einem Verkauf der Immobile oder
Mieterwechsel geht die Zahlungsverpflichtung auf den neuen Eigentliimer bzw. Mieter tiber. Somit erfolgt eine

3 http://www.koenigspark.com/gruene-vertraege
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Risikominimierung fir die Finanzierung von ungesicherten Darlehen und ankniipfend wird auch mieterseitig
ein Weg zur Finanzierung von EnergieeffizienzmaBnahmen aufgezeigt (Schroder et al., 2011).

Green Deal ist die Kombination aus energetischer Beratung durch zertifizierte Experten (bspw. Energieberater)
und das zur Verfiligung stellen von Darlehen fiir EnergieeffizienzmalRnahmen. Das benétigte Kapital wird von
sog. Green Deal Providern zur Verfligung gestellt. Fir die Green Deal Provider besteht die Mdglichkeit, eine
Finanzierung von der Green Deal Finance Company, bestehend aus unterschiedlichen Unternehmen, wie
British Gas, E.ON, EDF Energy, Goldman Sachs oder HSPC, zu erhalten. Im Gegenzug erhalten die Green Deal
Provider einen Zinssatz von momentan rund sieben Prozent flir das eingesetzte Kapital der geplanten
EffizienzmaBnahmen®. Das Risiko, dass die Aufschlige auf die Heizkostenabrechnung nicht vollstindig
erbracht werden, tragt der Green Deal Provider. Die Ausfallquoten gelten bei diesem Konstrukt als relativ
gering, da die gesamten Haushalte geblindelt (gepoolt) werden und somit die Risiken gestreut und zugleich
minimiert werden (Rosenow et al., 2013).

Die maximale Darlehenssumme wird Uber die sog. ,Golden Rule” bestimmt. Diese besagt, dass die zu
erwartenden Energiekosteneinsparungen (Heizkosten) gemalR Zertifizierung hoher als die Rate zur
Darlehenstilgung sein muss und zugleich darf die Tilgungsperiode die technische Lebensdauer der
EnergieeffizienzmalBnahmen nicht Uberschreiten bzw. sollte diese unterschreiten (Schroder et al., 2011).
Somit wird die Kreditvergabe an die Einsparungen (Ertrége) der Effizienzinvestitionen geknlipft und nicht wie
Gblich an den Immobilienwert oder die Bonitat des Eigentiimers. Der max. Darlehensbetrag im Green Deal
Programm liegt bei ca. 12.000 Euro, wodurch lediglich ,kleinere” EffizienzmaBnahmen umsetzbar sind
(Rosenow et al., 2013). Die Finanzierung von ganzheitlichen Sanierungsprojekten kann damit nicht umgesetzt
werden, jedoch kann es als erganzendes Finanzierungsinstrument fungieren.

1.5 Crowdfunding

1.5.1 Grundlagen und Ausprigungsformen

Crowdfunding ist eine bestimmte Finanzierungsmoglichkeit, die unter dem Oberbegriff des Crowdsourcing
gefiihrt werden. Als Crowdsourcing bezeichnet man im Allgemeinen ,das Sammeln von Beitréigen einer
Vielzahl von Menschen zur Erreichung eines gemeinsamen Ziels” (KIohn & Hornuf, 2012). Eine Auspragung von
Crowdsourcing ist Crowdfunding. Der Begriff Crowdfunding entstammt dem englischen Sprachraum und setzt
sich aus den Begriffen ,crowd”, was Gruppe/Masse bedeutet sowie ,funding” zusammen, was mit
Finanzierung/Mittelbeschaffung (ibersetzt werden kann (Warner, 2013). Hierunter versteht man ein
,Webbasiertes und partizipatives Finanzierungsmodell, bei dem Projektideen durch die Unterstiitzung von
vielen Personen finanziert werden” (vgl. co:funding, 2012). Basierend auf den Finanzierungsbeitragen, kann
Crowdfunding in unterschiedliche Unterkategorien bzw. Formen aufgeteilt werden. Abbildung 13 gibt eine
generelle Ubersicht tiber die unterschiedlichen Crowdfunding-Formen.

4 Es sind keine genauen Angaben Uber Zinsen und die durchschnittlichen Renditen der Green Deal Provider
vorhanden. Vgl. ndherungsweise: Eco living: why is the Green Deal failing? The Telegraph vom 18. Juli
2014 oder DECC (2012): Final Stage Impact Assessment for the Green Deal and Energy Company
Obligation. London

21



Crowdsourcing

Crowdfunding

Pre-Purchase-

Model
(Subskriptionsmodell)

Donation-Model Reward-Model
{Schenkungsmodell) (Belohnungsmodell)
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Abbildung 13: Formen des Crowdfundings. Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Bradford (2012) und
ikosom UG (2012)

Das Donation-Based Model (Schenkungsmodell), beruht auf Spenden in Form von Kapital (Geld) oder anderen
kapitaldhnlichen Beitrdgen. Die Unterstiitzer (engl. backer) erhalten keine finanziellen oder materiellen
Gegenleistungen flr die eingebrachten Geldbetrdge. Weiterhin besteht keine Berechtigung an zukinftigen
finanziellen Riickflissen (Gewinnbeteiligung) der jeweiligen Vorhaben beteiligt zu werden (Bradford, 2012).
Bei dieser Form liegt der Fokus auf der Verwirklichung von ideellen und gemeinnitzigen Projekten (vgl.
co:funding, 2012). Karitative Crowdfunding-Kampagnen basierend auf dem Donation Model zeichnen sich im
Vergleich zu klassischen Spendenkampagnen durch ein hohes MaR an Transparenz aus, insbesondere durch
die Anzeige des aktuellen Spendenstands auf der jeweiligen Crowdfunding-Plattform sowie die Moglichkeit
mit den Projektinitiatoren zu kommunizieren (Warner, 2013).

Beim Reward-Based Model (Belohnungsmodell) erhalten Unterstltzer, die zur Finanzierung des Vorhabens
beigetragen haben, vom Anbieter eine vorab festgelegte Kompensation (KIohn & Hornuf, 2012). Der Umfang
der Kompensation steigt mit der Hohe des Beitrags, den die Unterstiitzer bereit sind zu leisten und reicht
bspw. von Erwdhnungen in einem Filmabspann bis hin zu exklusiven Meet & Greet-Events mit den
Kampagneninitiatoren (Beck, 2014).

Das Pre-purchase Model (Subskriptionsmodell, Vorbestellmodell) ist die geldufigste Crowdfunding-Form
(Bradford, 2012). Nach dem pre-purchase Model erhalten die Unterstiitzer als Ausgleich das Produkt, welches
Sie mitfanziert haben. Dieses Modell wird haufig von Unternehmen, insbesondere von Start-ups, zur
Produktentwicklung und deren Markteinfiihrung herangezogen.

Die aufgefiihrten Modelle eignen sich nur bedingt bis gar nicht als Finanzierungsinstrument von energetische
Sanierung in der Wohnungswirtschaft. Geeigneter erweisen sich das Crowdinvesting, das bereits in der
Immobilienbranche zunehmend an Attraktivitat gewinnt, sowie das Crowdlending, welches eine zunehmende
Marktakzeptanz erlangt.

1.5.2 Crowdinvesting

Das Crowdinvesting (Equity-Based-Crowdfunding) ist eine spezielle Form des Crowdfundings, bei dem eine
Gewinnbeteiligung oder Anleihe am gefoérderten Projekt; Unternehmen, etc. moglich ist. Crowdinvesting ist
demnach ,eine Auspragung von Crowdfunding. Unterstiitzer investieren in Projektideen, Startups und
Unternehmen mit kleinen oder groReren Betragen und werden am Gewinn beteiligt” (vgl. co:funding, 2012).
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Demzufolge kann sowohl von Geldgebern als auch von (Mikro-)Investoren gesprochen werden (vgl. Dapp &
Laskawi,2014). Bei Crowdinvesting gehen die Investoren ein Beteiligungsverhaltnis ein, um Kapital moglichst
gewinnbringend anzulegen. Dabei handelt es sich Ublicherweise um stille Beteiligungen oder partiarische
Nachrangdarlehen. Investoren stehen zwar Informationsrechte zu, jedoch haben diese keinen
Einflussmoglichkeiten auf das operative Geschaft (vgl. BMWi, 2016). Im Vorfeld wird vertraglich geregelt, in
wieweit der Investor am Gewinn des Unternehmens, Projekts, etc. beteiligt wird und in welcher Form (vgl.
Umlauf, 2013). Crowdinvesting hat in der Regel einen langfristigen Investitionshorizont zwischen fiinf und acht
Jahren (vgl. Deutsche Mikroinvest, 2014).

In Deutschland sind fiir Crowdfunding bzw. Crowdinvesting noch keine spezifischen gesetzlichen Regelungen
vorhanden. Den Rechtsrahmen stellen die allgemeinen Regeln des Bank-, Kapitalmarkt-, Handels- und
Gesellschaftsrechts dar. Weiterhin sind die vertraglich vereinbarten Rechtsbeziehungen zwischen den
Akteuren (Emittent, Investor und Plattform) zu beachten (KI6hn, et al., 2012). Ebenso muss bei einem
Crowdinvesting-Projekt die Frage nach der Prospektpflicht beriicksichtigt werden. Die Prospektpflicht dient
als Anlegerschutz und ist abhingig von der Emissionshohe®. Bisher besteht bei einem Investitionsprojekt
(Emission) mit einem Volumen von max. 100.000 Euro wahrend eines Zeitraums von zwolf Monaten gem. §§
3 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 WpPG, 2 Nr. 3 lit. b) VermAnIG keine Prospektpflicht und keine Prospekthaftung. Die
Erstellung eines Verkaufsprospekts ist sowohl mit einem nicht unerheblichen finanziellen und zeitlichen
Aufwand verbunden. Es kann von aktuellen Kosten fiir ein Verkaufsprospekt von min. 12.000 Euro und einem
zeitlichen Aufwand von rund zwei Monaten ausgegangen werden (vgl. co:funding, 2012). Infolgedessen
lohnen sich aus betriebswirtschaftlicher Sicht prospektpflichtige Crowdinvesting-Projekte erst ab einem
Emissionsvolumen von min. 300.000 - 500.000 Euro (KI6hn, et al., 2012 & Beck, 2012). Im US-amerikanischen
Markt wurde durch die Regierung eine Deregulierung zur Vereinfachung von Crowdinvesting vorgenommen.
Derzeit liegt eine Prospektfreiheit bis zu einem Emissionsvolumen von 1 Mio. US-$ wihrend eines Zeitraums
von zwolf Monaten vor. Durch die Anhebung der Obergrenze wird die Reichweite des
Finanzierungsinstrumentes deutlich erweitert.

Weiterhin gilt es flur Kapitalsuchende zu beachten, dass sich Crowdinvesting-Plattform (iber
Nutzungsgebihren finanzieren. Die Nutzungsgebihren sind von den erfolgreich finanzierten Unternehmen
(Assets) an den Anbieter abzutreten und liegen im Mittel bei rund acht Prozent der Fundingsumme (Hornuf &
Schwienbacher, 2014).

1.5.2.1 Schematischer Ablauf eines Crowdinvesting-Projekts

Der Ablauf eines Crowdinvesting-Projekts bzw. einer Emission ist abhangig von der jeweiligen Crowdinvesting-
Plattform. Daher kann keine vollstdndige Darstellung der am Markt vertretenen Ablaufprozesse und Modelle
(Marktplatzmodell, etc.) getatigt werden. Stattdessen wird die allgemeine Vorgehensweise sowie die
Eigenschaften eines Crowdinvesting-Projekts unabhdngig der gewdhlten Plattform beispielhaft dargestellt
(vgl. Beck, 2012 & bettervest):

1. Uber das Internet bzw. eine Plattform werden Investoren (Geldgeber) fiir Unternehmen, Sozialtriger,
Vereinen, Kommunen, Projektideen, etc. gesucht. Die Kapitalsuchenden (Emittenten, Projektinhaber)
stellen aussagekraftige Informationen (Projektbeschreibung und Ziele des Projekts, Einsparungen,
Konditionen, Bilder oder Filme, etc.) iber ihr Projekt zur Verfiigung.

2. DieInformationen werden von der Crowdinvesting-Plattform durch Experten tGberprift und bewertet.

5vgl. § 3 Abs. 1 WpPG und § 6 VermAnIG
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3. Im Fall einer positiven Bewertung, wird das Energieeffizienz-Projekt auf der Plattform prasentiert und
offentlich zugénglich gemacht. Innerhalb eines fest definierten Zeitraumes kénnen sich interessierte
Investoren (Mikroinvestoren) an dem Energieeffizienz-Projekt finanziell beteiligen. Die
Mindestinvestitionsbetrdge sind in der Regel gering bemessen, um moglichste vielen Mikroinvestoren
den Zugang zum Projekt zu ermoglichen. Die Finanzierung des Projektes kommt allerdings nur
zustande, wenn ein vorgegebener Mindestfinanzierungsbetrag, die sog. , Fundingschwelle” erreicht
wurde. Wird diese nicht erreicht, erhalten die Mikroinvestoren ihr eingesetztes Kapital zurlick.

4. Bei Erreichung der Fundingschwelle kann der Emittent Gber die finanziellen Mittel (zweckgebunden)
verfiigen. Es handelt sich um zweckgebundenes Kapital, das ausschlieBlich fiir das beschriebene
Projekt eingesetzt werden darf. Die Mikroinvestoren werden turnusmaRig mit Informationen liber das
Projekt versorgt. Bei erfolgreichem Projektabschluss erhalten die Investoren unter Berlicksichtigung
der vereinbarten Konditionen eine Erfolgsbeteiligung.

1.5.2.2 Marktanalyse Crowdinvesting

Crowdinvesting kann als Form der Birgerbeteiligung angesehen werden und gewinnt zunehmend an
MarktgroRe. Das Crowdinvesting-Volumen in Deutschland belief sich im Jahr 2015 auf rund 48,9 Mio. Euro. In
Abbildung 14 ist die Marktentwicklung erfolgreich finanzierter Projekte fiir die Jahre 2011 bis 2015 dargestellt.
Es wird deutlich, dass ein kontinuierliches Crowdinvesting-Marktwachstum seit dem Jahr 2011 stattfindet,
insbesondere in den Bereichen Immobilien, Unternehmen (Startups/KMU) und ,griine” Energie (Marktreport
2015).

- 48,9 Mio. €
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Abbildung 14: Crowdinvesting-Marktentwicklung von 2011-2015

Der Bereich Immobilien mit einem Finanzierungsvolumen von 22,6 Mio. Euro und einem Marktanteil von
46,2% ist die am starksten wachsende Investmentkategorie gefolgt von ,griiner” Energie mit einem
Finanzierungsvolumen von 6,9 Mio. Euro, was einem Marktanteil von 14,1% entspricht. Die beiden Bereiche
,Energie” und ,Immobilien” verzeichnen ein Uberdurchschnittliches Marktwachstum. Ein leichtes
Marktwachstum verzeichnet ebenso der Bereich ,Startups/KMU“. Weiterhin lasst sich bei Crowdinvesting
momentan der Trend hin zur Immobilienfinanzierung erkennen, was auf eine zunehmende Etablierung dieses
Finanzierungsinstruments in der Wohnungswirtschaft hindeutet.
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Im Zusammenhang mit der Steigerung der energetischen Sanierungsrate ist insbesondere der Bereich ,griine”
Energie hervorzuheben. Das gesamte Finanzierungsvolumen von 6,9 Mio. Euro wurde von sechs
Crowdinvestiung-Plattformen realisiert (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Die
Crowdinvesting-Plattformen Econeers, LeihDeinerUmweltGeld, bettervest, greenXmoney, GreenVesting,
Biirgerzins, etc. haben sich auf Erneuerbare Energie Projekte sowie Energieeffizienz- und
Nachhaltigkeitsprojekte von Unternehmen, Sozialtragern, Vereinen und Kommunen spezialisiert. Marktfihrer
in diesem Segment ist die Plattform ,Econeers” mit einem Volumen von 3,1 Mio. Euro gefolgt von
,LeihDeinerUmweltGeld” mit 2,0 Mio. Euro und ,bettervest” mit 1,2 Mio. Euro (Marktreport 2015).

BUrgerzins 0,1 Mio. € Greenvesting 0,2 Mio. €

20% 2.3%
o greenXmoney 0,3 Mio. €

4,0%

bettervest
1,2 Mio. €

Econeers
3,1 Mio. €

LeihDeinerUmweltGeld
2,0 Mio. €

Gesamte Kategorie

6,9 Mio. €

Quelle: crowdfunding.de

Abbildung 15: Marktanteile der unterschiedlichen Crowdinvesting-Plattformen in Deutschland

Die Finanzierung von Energieeffizienzprojekten machte im Jahr 2015 rund ein Drittel (2,1 Mio. Euro) des
Gesamtvolumens aus und ist das groRte Handlungsfeld im Bereich ,griine” Energie, gefolgt von Solar- und
Windenergie (vgl. Abbildung 16). Die positive Marktentwicklung in den Bereichen ,griine”“ Energie und
Immobilien gilt es aufrecht zu erhalten bzw. das Marktwachstum weiter zu steigern, um so die Potentiale
dieses Finanzierungsinstruments voll auszuschdpfen.
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Abbildung 16: Finanzierungsvolumen von unterschiedlichen Projekten im Bereich "griine" Energie

Fiir das erste Immobilien-Crowdfunding-Projekt in Deutschland, die Revitalisierung des Wohn- und
Geschaftshauses "Kleiner Ritter" im  Frankfurter Stadtteil Alt-Sachsenhausen, kamen durch
,Schwarmfinanzierung” insgesamt 67.750 Euro zusammen. Die Mindestbeteiligung lag bei 250 Euro und die
Ruckzahlung erfolgt tiber ein 6% verzinstes Nachrangdarlehen am Ende der vierjahrigen Laufzeit®.

Fir das Energiehaus Berlin wurde Uber die Plattform ,LeihDeinerUmweltGeld” insgesamt 80.000 Euro
eingesammelt. Am Projekt haben sich insgesamt 54 Birgerinnen (Crowd) finanziell beteiligt mit Betrdgen
zwischen 100 Euro und 10.000 Euro. Die Laufzeit betrigt sieben Jahre bei einer Rendite von 5%°8. Zudem wurde
das Energiehaus Berlin als KlimaschutzPartner des Jahres 2011 ausgezeichnet.

Ein weiteres Sanierungsprojekt mittels Crowdfunding wurde in einem der Fitnessstudios von BODY STREET in
Frankfurt am Main umgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine energetische Sanierung bzw.
Beleuchtungssanierung eines Fitnessstudios. Die vorhandene Beleuchtung wurde durch eine moderne LED-
Beleuchtung ersetzt, um so Stromkosten einzusparen und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Durch die
Stromkostenersparnis wird eine Rendite von 7% an die Crowd-Investoren ausgeschittet®°,

In der Vorankiindigungsphase befindet sich momentan das Sanierungsprojekt Poing Il (Gemeinde ndhe
Minchen). Das Projekt umfasst eine energetische Sanierung, Aufstockung (Dachgeschosse) sowie ein

8 http://www.zukunft-haus.info/newsletter/archiv/newsletter-2012-08/crowdfunding-fuer-finanzierung-von-
sanierungsprojekten-nutzen.html

7 https://www.kapitalfreunde.de/presse/entry/3

8 https://www.leihdeinerumweltgeld.de/berlin

9 https://rhein-main-startups.com/2013/08/24/body-street-aus-frankfurt-ist-erstes-energieeffizienz-projekt-im-
crowdfunding-bei-bettervest/

10 https://rhein-main-startups.com/2013/08/26/erstes-energieeffizienz-projekt-uber-frankfurter-startup-
bettervest-nach-42-stunden-finanziert/
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Aufzugsanbau fiir neun Wohnungen mit einer Gesamtfliche von rund 525 Quadratmetern. Fir die
Finanzierung des Sanierungsvorhabens wird unter anderem Crowdfunding als zusatzliche
Investitionsmoglichkeit mit Blrgerbeteiligung (crowd) eingesetzt. Es wurde bereits ein Neubauprojekt (Poing
[) in unmittelbarer Ndhe mithilfe von Crowdfunding erfolgreich finanziert'".

Das Projekt Passivistats durch Mitglieder des Hellenic Passiv House Institute'? verfolgt die energetische
Sanierung eines typischen Einfamilienhauses in Athen (Griechenland) hin zu einem Passivhaus. Das
Passivhaus-Pilotprojekt soll fiir die Offentlichkeit zugénglich sein sowie als Schulungs- und Anschauungsobjekt
dienen. Die Kampagne ist bereits abgeschlossen und es kamen lediglich rund 2.500 Euro zusammen. Ein Grund
kénnte der nicht aussagekraftige und unpersonliche Imagefilm tber das Projekt sein. Eine ansprechende und
emotionale Projektdarstellung kann eine gréRere Anzahl von willigen Kapitalgebern (berzeugen, in
nachhaltige Projekte zu investieren's,

Weitere Projekte im Bereich Erneuerbare Energien und Energieeffizienz sind auf den genannten und weiteren
Plattformen vorhanden. Im internationalen Bereich, insbesondere in den USA, UK, Niederlanden, etc. liegen
bereits weitreichende Erfahrungen mit Crowdinvesting vor.

1.5.3 Ausblick

Dass es sich bei Crowdfunding bzw. Crowdinvesting nicht um einen kurzfristigen Trend handelt, wird u. a.
durch weitere Marktteilnehmer, wie die neue GLS Crowdfunding-Plattform (Start der GLS Crowd am
31.01.2017), verdeutlicht. Das erste Projekt Gber die GLS Crowd ist bereits abgeschlossen. Innerhalb von zwei
Wochen wurden die erforderlichen Investitionen in Hohe von 400.000 Euro fiir das Projekt "Solarpark Bad
Rodachnach” durch die Crowd finanziert.

Es gilt, die enormen Potentiale durch Biirgerbeteiligungsprozesse auch auf den Bereich der energetischen
Sanierung zu transferieren, um so Crowdfunding bzw. Crowdinvesting als Finanzierungsinstrument fir
energetische Sanierungen zu etablieren. Ein denkbares Ziel ware, Crowdinvesting hinsichtlich
Bekanntheitsgrad und Akzeptanz mit denen von Bausparvertragen in der Bevolkerung gleichzustellen.

Um den Bekanntheitsgrad und die Marktakzeptanz zu steigern, wird empfohlen, zielgruppenspezifische
Informations- und Beratungsinitiativen (Kommunikationsinitiativen) zu entwickeln, bspw. durch die
Energieagenturen und/oder Verbraucherzentralen. Diese sollten sowohl die Angebotsseite (Kommunen,
Unternehmen, Genossenschaften, etc.) als auch die Nachfrageseite (Burger, Investoren, etc.) bericksichtigen.
Hilfreich wéaren dartber hinaus auch Schulungsangebote anzubieten, um so einen Wissenstransfer zu
ermoglichen, Kernkompetenzen aufzubauen und Hemmnisse abzubauen. Weiterhin sollten neutrale
Beratungsstellen (Energieagenturen, Verbraucherzentralen, etc.) ihre Beratungsleistungen im Bereich
Finanzierung, insbesondere Crowdinvesting, ausbauen.

Erginzend konnte ein Leitfaden (Print und webbasiert) erarbeitet werden, mit entsprechenden
Kernbotschaften, Handlungsempfehlungen, (FAQ-) Hilfestellungen, etc. Dariiber hinaus sollten bereits

" https://renditefokus.de/

12 http://www.eipak.org/
13 http://www.energynet.de/2015/07/08/crowdfunding-passivhaus-sanierung-griechenland/

14 https://www.gls-crowd.de/
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verwirklichte Crowdinvesting-Effizienzprojekte durch neutrale Institutionen (Forschungseinrichtungen,
Gutachter, etc.) analysiert und evaluiert werden. Die gewonnenen Erkenntnisse koénnen zur
Weiterentwicklung des Energieeffizienz-Crowdinvesting, insbesondere fiir die weitere Modellgestaltung,
Erweiterung des Angebotsspektrums und Optimierung der vertraglichen Grundlagen, genutzt werden.
Weiterhin kénnte die Zusammenstellung von erfolgreichen Crowdinvesting-Effizienzprojekte in einer Best-
Practice-Broschiire hilfreich sein.

1.6 Crowdlending

1.6.1 Grundlagen

Crowdlending, auch ,lending-based crowdfunding” oder P2P-Kredit (Peer-to-Peer) genannt, ist eine weitere
Kategorie von Crowdfunding. Beim Crowdlending vergibt eine Gruppe von Privatpersonen (Kreditgeber)
selbstgewahlte Geldbetrdage, welche zu einem Kredit zusammengefasst werden, an andere Personen,
Unternehmen, etc. Bei der Kreditvergabe an ein Unternehmen oder Selbststandige spricht man auch von
einem P2B-Kredit (Peer-to-Business). Die Vermittlung dieser Kredite erfolgt in der Regel liber spezialisierte
Internetplattformen. Der Kreditnehmer zahlt den Kredit einschlieflich Verzinsung innerhalb einer
vereinbarten Laufzeit an die Kreditgeber zuriick. Folglich kann eine Privatperson oder Unternehmen einfach
zusatzliches Fremdkapital erhalten und die Kreditgeber erhalten in der Regel monatliche Riickzahlungen
bestehend aus Tilgung und Zins (co.funding, 2012).

Die deutschen Crowdlending-Anbieter erheben fiir ihre Dienstleistung Ublicherweise eine Nutzungsgebiihr.
Zum einen verlangen einige Anbieter eine Gebilhr in Abhdngigkeit der Laufzeit und Bonitat der
Kreditnehmerlnnen. Zum anderen werden von den Kreditgeberlnnen ein bestimmter Prozentsatz der
Darlehenssumme, Ublicherweise 1 %, oder ein Prozentpunkt des Zinssatzes berechnet (Dorfleitner & Hornuf,
2016).

Ein entscheidender Vorteil von Crowdlending gegeniiber Kreditinstituten ist die Abwicklung des
Kreditprozesses. In der Regel verlauft dieser online und weitestgehend automatisiert und reduziert die
Reibungsverluste, was deutlich geringere Kosten, insbesondere die Kreditprifungsfixkosten, mit sich bringt.
Dadurch kénnen Kredite einfach an Unternehmen und Privatpersonen vergeben werden. Zudem erhalten
unterschiedliche Investorengruppen attraktive Renditen fir ihr eingesetztes Kapital, was im momentanen
Niedrigzinsumfeld eine Alternative zu klassischen Finanzierungsprodukten darstellt.

1.6.2 Marktanalyse Crowdlending

Das deutschsprachige Crowdfunding-Marktvolumen (D, CH und A) lag im Jahr 2014 bei rund 140 Mio. Euro. In
diesem Bereich kann Crowdlending als eine der wesentlichen Treiber des Wachstums ausgemacht werden. In
Deutschland hat sich das Finanzierungsvolumen lber Crowdlending im Jahr 2014 verdreifacht von rund 12
Mio. Euro auf rund 37,5 Mio. Euro (vgl. Abbildung 17)'®. In welchem Umfang energetische
Sanierungsmafnahmen durch Crowdlending realisiert wurden, ist bisher nicht hinreichend bekannt. Die
bisherige Marktentwicklung deutet darauf hin, dass das Crowdlending-Marktwachstum weiter anhalt und
noch keine Marktsattigung eingetreten ist.

15 https://www.fundingcircle.com/de/crowdlending
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Abbildung 17: Entwicklung des Crowdlending-Markts im deutschsprachigen Raum. Quelle: BaFin

Die weltweit grofSte Crowdlending-Plattform wird von dem US-amerkanischen Unternehmen Lending Club
betrieben. Auch auf dem deutschen Markt ist weiterhin viel Bewegung, was der Start von Main Funders zeigt,
die erste Crowdlending-Plattform einer deutschen GroRbank (Commerzbank AG). Main Funders beschrdnkt
sich momentan noch auf Crowdlending fiir bestehende Kunden der Commerzbank'®.

1.6.3 Ausblick

Crowdlending ist kein zugeschnittenes Finanzierungsinstrument fiir energetische SanierungsmaRnahmen im
Wohngebaudebereich. Vielmehr ermoglicht es sowohl fiir Privatpersonen als auch Unternehmen zusatzliches
Kapital zu erhalten, das wiederum zur Finanzierung von energetischen SanierungsmafRnahmen eingesetzt
werden kann. Ebenso kann es als Zusatzfinanzierung, bspw. als Ergdanzung zu Eigenkapital und Bankdarlehen
(Kredit) angesehen werden, um etwaige ungedeckte Finanzierungsbedarfe zu bedienen. Gerade in Zeiten von
schwindenden Zinsen und volatilen Aktienmarkten stellen Crowdlending-Kredite eine attraktive Alternative
dar. Zudem kann mit der Vergabe von Crowdlending-Krediten zumindest in gewissem Malie der neuen
Wohnimmobilienkredit-Richtlinie entgegengewirkt werden.

Um weitere Aussagen lber die Nutzung und die Reichweite von Crowdlending flir energetische Sanierungen
zu tatigen, sollten weitere Marktanalysen durchgefiihrt werden. Zudem sollte die Entwicklung von neuen und
etablierten Marktteilnehmern, insbesondere Main Funders, Lending Club, etc. genau verfolgt werden, um so
weitere Erkenntnisse zu generieren.

18 http://www.crowdfunding.de/main-funders-crowdlending-plattform-der-commerzbank-interview-mit-helge-
michael/
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1.7 Mieterstrom

1.7.1 Grundlagen und Definition

Was fiir Hausbesitzer moglich ist, war bisher fiir die meisten Mieter nicht realisierbar: Energie per PV-Modul
oder BHKW im eigenen Haus preisgiinstig zu beziehen. Mit der vom Bundestag beschlossenen Férderung von
PV-Mieterstrom (Stand Juni 2017) zeichnet sich eine vorsichtige Trendwende ab.

Der Begriff Mieterstrom (alternativ Quartierstrom, Direktstrom) bezeichnet ein Konzept fir eine
dezentralisierte Stromversorgung von Mietshdusern/Mietswohnungen (energie-experten, iwu, 2016). In der
Regel erfolgt die Stromerzeugung auf Basis von erneuerbaren Quellen und stiitzt sich auf das Zusammenspiel
zwischen Mieter, Vermieter und ggf. einem Stromanbieter oder weiteren Akteuren, wie
Wohnungsunternehmen, Genossenschaft, etc. (solarserver, 2015). Eine allgemeingiltige Definition fir
Mieterstrom ist noch in keinem Regelwerk verankert. Bei Mieterstrommodellen handelt es sich unabhangig
von der gewahlten Organisationsform in der Regel um eine Stromlieferung an Dritte (vgl. Brosziewski, 2015).

Beim Mieterstrom entfallen einige Kostenbestandteile wie Netzentgelte, netzseitige Umlagen, Stromsteuer
und Konzessionsabgaben. Aulerdem soll kiinftig mit dem , Mieterstromzuschlag” eine Forderung fiir jede
Kilowattstunde eigenerzeugten PV-Stroms flieRen. Auf diese Weise rechnet sich das Modell sowohl fiir den
Vermieter wie auch fiir die Mieter.

Mieterstromkonzepte zum einen als Betreiber- und Versorgungsmodelle, zum anderen als eine alternative
Finanzierungsmoglichkeit im Bereich der energetischen Gebdudesanierung. Der Grundgedanke besteht darin,
dass durch die monetdren Einsparungen durch Mieterstrommodelle diese wiederum zur Finanzierung von
weiteren Energieeffizienzsteigerungsmafnahmen bzw. zur energetischen Gebaudesanierung herangezogen
werden kénnen oder zur Refinanzierung (Tilgung + Zins) bereits umgesetzter EnergieeffizienzmalRnahmen
dienen.

1.7.2 Versorgungs- und Betreibermodelle (Wohnungsunternehmen)
Es bestehen eine Vielzahl von unterschiedlichen Konzepten zur Umsetzung von Mieterstrom (GroRRklos & Behr,
2015). Im Folgenden werden die unterschiedlichen Konzepte detailliert dargestellt.

Wohnungs-
unternehmen / Contractor
Genossenschaft

investiert selbst :

betreibt

+ selbst

» Tochterunternehmen

- EVU | Contractor,
Energiegenossenschaft
oder GbR

investiert
und betreibt

LULGENELET T

Strom an
vertreibt eigene vertreibt
Mieter

Abbildung 18: Unterschiedliche Betriebs- und Versorgungsmodelle. Quelle: GroRklos & Behr, 2015
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1.7.2.1 Volleinspeisung nach EEG oder KWKG

Beim Modell der Volleinspeisung betreibt eine natirliche oder juristische Person die Stromerzeugungsanlage
auf Basis einer Photovoltaikanlage (PV) oder eines Blockheizkraftwerks (BHKW) und speist den erzeugten
Strom vollstandig ins 6ffentliche Stromnetz. Die Verglitung des ins Netz eingespeisten Stroms erfolgt nach
dem EEG oder dem KWKG mittels der sogenannten Einspeisevergiitung, die sowohl im EEG fiir PV als auch im
KWKG bei BHKW verankert ist. Dieses Vertriebskonzept ist am Markt bereits seit mehreren Jahren eine
praxistaugliche Losung und kann als Referenzszenario angesehen werden. Durch die sinkenden
Einspeisevergilitungen fiir elektrische Energie ist beim Volleinspeisungsmodell ein wirtschaftliche
Betriebsweise kaum noch moglich bzw. die vollstandige Stromeinspeisung als alleiniger Renditefaktor fur
Vermieter nicht ausreichen, um eine kostendeckende Betriebsweise zu ermdoglichen (energie-experten, iwu,
2016). Zusatzlich missen die Rahmenbedingungen im KWKG beachtet werden, da erhdhte Verglitungssatze
lediglich fiir 10 Jahre bzw. 30.000 Vollbenutzungsstunden gewahrt werden. Nach Ablauf der gesetzlich
verankerten Férderung ist eine Vermarktung des erzeugten Stroms an Dritte schwierig. Eine Verlangerung der
Forderung kann Gber eine Modernisierung der Energieerzeugungsanlage (BHKW) ermoglicht werden, jedoch
mit reduzierten Vergiltungssatzen. In der Wohnungswirtschaft wurde das Volleinspeisungsmodell nicht in
einem groflen Umfang umgesetzt, insbesondere organisatorische und juristische Aspekte behinderten
groRflachige Umsetzungen (iwu, 2016). In Tabelle 1 sind die Vor- und Nachteile der Volleinspeisung nach EEG
oder KWKG dargestellt.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Vor- und Nachteile der Volleinspeisung nach EEG oder KWKG. Quelle iwu,
2016

Vorteile Machteile

Vergleichsweise einfache Durchfiihrung Geringe Erldse und somit oft schlechte Wirtschaft-
lichkeit

Garantierte Abnahme der erzeugten Strommengen | Keine Mdglichkeit der Nebenkostensenkung fiir die
Mieter

Kalkulierbare Erlgse KWHK-Einspeisung nach EEG: Hohe Bezugskosten fiir

Bioerdgas erschweren die Erflllung der Kostenneut-
ralitdt des Warmepreises

Keine Akquisition von Kunden (Mietern) erforder-
lich

Das WU wird nicht von den Regelung fir EVU be-
troffen

Kein zusatzlicher Aufwand fiir Zusatzstrombeschaf-
fung erforderlich

Abrechnung des eingespeisten Stroms durch Ver-
teilnetzbetreiber

1.7.2.2 Eigenverbrauch fiir Allgemeinstrom (Hilfs- und Betriebsstrom)

Ein weiteres Konzept im Bereich der Energievermarktung ist die Nutzung des selbst erzeugten Stroms fiir die
elektrische  Hilfsenergie im  Gebdude (Allgemeinstromversorgung) durch den  Vermieter,
Wohnungsunternehmen, etc. Bei diesem Modell liegt ein eindeutiger Eigenverbrauch vor und es besteht die
Moglichkeit, die Stromkosten auf die Mieter umzulegen (iwu, 2016). Basierend auf der
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Betriebskostenverordnung (BetrKV) kdnnen unterschiedliche Kosten auf die Mieter umgelegt werden, sofern
diese im Mietvertrag vereinbart wurden. Umlagefahige Kosten nach der BetrKV sind Kosten fiir die
Heizungsversorgung'’, Betriebsstrom fur Personen- und Lastenaufziige (BetrKV §2 Nr. 7), die Beleuchtung
(BetrkKV §2 Nr. 11), Gemeinschafts-Antennenanlagen (BetrKV §2 Nr. 15), Waschepflege sowie sonstige
Betriebskosten (BetrKV §2 Nr. 17). Ein Vorteil dieses Modells ist, dass keine aufwéandigen
Vertragskonstruktionen notwendig sind. Jedoch ist die Nutzung des erzeugten Stroms abhéangig von der
vorhandenen Anlagentechnik. Ein hohes Einsatzpotential haben Gebdude mit einem hohen Hilfs- und
Betriebsstromanteil, das bspw. durch vorhandene Aufzugsanlagen, Tiefgaragen, etc. gegeben ist. Hier kann
jedoch ein Interessenkonflikt fiir den Eigentimer oder Betreiber entstehen, da durch
EnergieeffizienzsteigerungsmaBnahmen, wie Einsatz effizienterer Anlagentechnik, Optimierung der
Regelungsstrategien, etc. die abrechenbare Strommenge reduziert wird und sich der Anteil der
Netzeinspeisung erhoht (vgl. iwu, 2016). Eine interessante Konstellation zur Umsetzung dieses Modells ist,
wenn ein Wohngebadude zum Teil Giber ein BHKW und zum anderen Teil Gber eine Warmepumpe versorgt
wird. Hier besteht die Moglichkeit, die erzeugte elektrische Energie des BHKW zur Deckung des Strombedarfs
der Warmepumpe zu nutzen, sofern keine Nutzung des offentlichen Stromnetzes und keine Querung von
offentlichen Wegen stattfinden. Tabelle 2 zeigt die Vor- und Nachteile des Eigenverbrauchs fir Hilfs-und
Betriebsstrom im Gebdude.

Tabelle 2: Zusammenfassung der Vor(] und Nachteile des Eigenverbrauchs fir Hilfs(Jund Betriebsstrom im
Gebaude. Quelle iwu, 2016

Vorteile Machteile

Vergleichsweise einfache Durchfithrung Mur geringe Teilmengen kdnnen dber Hilfsstrom
genutzt werden

Abnahme von Teilmengen Maglicher Interessenkonflikt: sparsame Anlagen-
technik und effiziente Regelung reduzieren Absatz-
potenzial

Kalkulierbare Erlése Einzuhaltendes Wirtschaftlichkeitsgebot, d. h. die

Stromgestehungskosten dirfen nicht Gber denen
des Reststrombezugs vom Versorger liegen.

Keine Akguisition von Kunden {Mietern) erforder-
lich

Das WU wird nicht von der Regelung fir EVU be-
troffen

1.7.2.3 Direktvermarktung an Mieter durch Wohnungsunternehmen

Beim Direktvermarktungsmodell tritt das Wohnungsunternehmen als Stromlieferant fir die im Gebaude
ansdssigen Mieter auf. Das Wohnungsunternehmen errichtet und betreibt die Stromerzeugungsanlage und
organisiert den Vertrieb des erzeugten Stroms an die Mieter. Die erzielbaren Erlose fliefen direkt in das
Wohnungsunternehmen. Weiterhin besteht die Moglichkeit, die Mieter mittels einer Mieterbindung an den
Erldsen zu beteiligen (iwu, 2016). In diesem Fall muss das Wohnungsunternehmen zusatzliche
organisatorische, betriebs- und energiewirtschaftliche Voraussetzungen erfiillen. Eine Sonderregelung gilt fir
Genossenschaften, sofern die Einnahmen aus der Stromerzeugung, welche als Gewerbebetrieb gilt, nicht
hoher als zehn Prozent der Einnahmen aus der Vermietung der Wohneinheiten (Liegenschaften) liegen, da

7BetrKV §2 Nr. 4a ... zentrale Heizungsanlage ... Kosten des Betriebsstroms... bzw. BetrKV § 2 Nr. 5 (zentra
le Warmwasserversorgungsanlage) oder BetrKV § 2 Nr. 6 (verbundene Heizungs(J und Warmwasserversor
gungsanlage)
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sonst steuerliche Privilegien, wie Umsatzsteuer-, Gewerbe- und Korperschaftsteuerbefreiung entfallen
konnen. Dieser Sachverhalt ist besonders fiir kleine Genossenschaften mit einer geringen Anzahl an
vermietbaren Objekten relevant, da die zehn Prozent Schwelle schnell erreicht werden kann. Ein weiteres
Risiko ergibt sich aus der Tatsache, dass Mieter ihren Stromversorger frei wahlen kénnen und das
Wohnungsunternehmen keine Planungssicherheit hat, wie viele Mieter als ,Kunden” mit dem eigenerzeugten
Strom beliefert (versorgt) werden (iwu, 2016). Zudem darf die Vertragslaufzeit (Erstlaufzeit eines Vertrags)
nicht langer als zwei Jahre betragen und birgt somit zusatzliche Risiken (§ 309 Nr. 9 BGB, § 310 BGB, AGB-
Recht). Eine Zusammenfassung der Vor- und Nachteile dieses Modells ist in Tabelle 3 dargestellt.

Tabelle 3: Zusammenfassung der Vor(] und Nachteile des Stromdirektverkaufs an die Mieter durch ein
Wohnungsunternehmen. Quelle iwu, 2016

Vorteile

Machteile

Verbesserte Amortisation von Investitionen in Er-
zeugungsanlagen

Deutlicher Mehraufwand zur Erfdllung der rechtli-
chen und energiewirtschaftlichen Anforderungen
(WU als EVU)

Maoglichkeit fr eine gemeinsame Kalkulation won
Strom und Warme, um damit niedrige Nebenkosten
fur die Mieter zu erreichen

Zusatzliches unternehmerisches Risiko, wenn sich
- . 22
weniger Mieter versorgen lassen, als geplant

MaBnahme zur Mieterbindung

Zusitzlicher Aufwand bei Vollversorgung fir den
Reststrombezug und Risiko bei steigenden Kosten
fir den Reststrom

Méglicherweise héhere Anzahl an teilnehmenden
Mietern als bei einem ,unbekannten® Stromversor-
ger/Unternehmen

Konsequenzen fur die Besteuerung des Wohnungs-
unternehmens:
Gefahr das Steuerbefreiungsprivileg zu wverlieren,

wenn mehr als 10 % der Einnahmen nicht aus Ver-
mietung stammen gilt nur bei Genossenschaften

EEG-Umlage ist in voller Hohe abzufiihren, da Belie-
ferung von Letztverbrauchern. Meldepflicht der
verkauften Strommenge gem. EEG

Erschliefung neuer Geschaftsfelder fiir das WU

Erldse: Strompreis fur Mieter muss nur unterhalb
ginstigstem  Anbieter liegen, zusatzlich KWEK-
Zuschlag auf die gesamte Stromproduktion

Erhdhter Abrechnungsaufwand, da Stromrechnun-
gen die Anforderungen des Energiewirtschaftsge-
setzes erfiillen missen.

Grundpreis fur den Hausanschluss fillt nur am
Hauptzéhler, nicht aber an den Unterzihlern an.

1.7.2.4 Eigenstromerzeugung in Wohnungsgenossenschaften

Wohnungsgenossenschaften weisen hinsichtlich der Behandlung der Eigenversorgung, in diesem Fall mit
elektrischer Energie, Vorteile im Vergleich zu Wohnungsunternehmen mit anderen Gesellschaftsformen
(GmbH, AG, etc.) auf. Die Genossenschaftsmitglieder sind ideelle Miteigentiimer bzw. Teilhaber an der
Genossenschaft. Dadurch kann ein direkter Verbrauch des erzeugten Stroms (Eigenstroms) durch
Genossenschaftsmitglieder (Mieter, Nutzer) innerhalb des Geb&udes als eine Form der Eigenversorgung
angesehen werden. Der Begriff Eigenversorgung ist in § 5 Abs. 12 EEG definiert als ,,der Verbrauch von Strom,
den eine natiirliche oder juristische Person im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit der
Stromerzeugungsanlage selbst verbraucht, wenn der Strom nicht durch ein Netz durchgeleitet wird und diese
Person die Stromerzeugungsanlage selbst betreibt”. Ob eine Eigenversorgung in der Genossenschaft vorliegt
letztendlich
Wohnungsgenossenschaften in der Regel eine geringe Anzahl an Wohneinheiten was zusatzliche

und juristisch Bestand hat, muss individuell geprift werden. Weiterhin verwalten
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Herausforderungen mit sich bringen kann, insbesondere durch die technischen und organisatorischen
Rahmenbedingungen (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Zusammenfassung der Vor(] und Nachteile der Eigenstromerzeugung in
Wohnungsgenossenschaften. Quelle iwu, 2016

Vorteile

Machteile

Maglichkeit zur (Re)Finanzierung von Investitionen
in Erzeugungsanlagen

Deutlicher Mehraufwand zur Erfillung der energie-
wirtschaftlichen Anforderungen

Miedrige Mebenkosten fur die Mieter/Genossen
durch eine gemeinsame Kalkulation von Strom und
Warme maglich

Zusdtzliches unternehmerisches Risiko flur die Ge-
nossen

Einordnung als Eigenversorgung ist einfacher als bei
anderen Wohnungsunternehmen

Zusdtzlicher Aufwand bei Vollversorgung far den
Reststrombezug und Risiko bei steigenden Kosten
fir den Reststrom

Geringerer Aufwand zur Erfullung der energiewirt-
schaftlichen Anforderungen

Korperschafts- und Gewerbesteuerbefreiung kann
gefihrdet werden

Stellt die Stromerzeugung einen Beschluss der Ge-
nossenschaft dar, dann kann eine vollstindige Ab-
deckung der Mieter erreicht werden

ErschlieBung neuer Geschiftsfelder fir die Genos-
senschaft

1.7.2.5 Verkauf an Mieter iiber eine Tochtergesellschaft
Wohnungsunternehmen haben die Moglichkeit, eine Tochtergesellschaft zu grinden, um damit die
durch das

Wohnungsunternehmen selbst oder in Kooperation mit anderen Akteuren aus der Energiewirtschaft

steuerlichen und organisatorischen Schwierigkeiten zu minimieren. Dies kann

geschehen, indem eine Tochtergesellschaft beauftragt wird. Inwieweit die gegriindete oder beauftragte
Gesellschaft verantwortlich ist, kann frei gewahlt werden, von Errichtung tiber den Betrieb der Anlage, bis hin
zum Stromverkauf an den Mieter. Bei einer idealen Vertragskonstellation hat die Tochtergesellschaft keine
negativen steuerlichen Auswirkungen auf das Mutterunternehmen. Des Weiteren wird der Aufbau von Know-
how, um alle energiewirtschaftlichen Aspekte zu erfillen, durch die Ausgliederung aus dem
Wohnungsunternehmen vereinfacht, bzw. kann hierbei eine Kooperation mit Unternehmen aus der Branche
ob bei

Gewinnerzielungsabsicht sowohl fiir das Mutterunternehmen, als auch die Mieter, die den Strom kaufen,

angestrebt werden. Fraglich bei dieser Konstellation ist, einer Tochtergesellschaft mit
weiterhin ein Mehrwert bestehen bleibt. AuRerdem muss beachtet werden, dass die Mieter weiterhin ein

freies Wahlrecht beziglich ihres Stromanbieters haben (GroRklos, Behr, Paschka, 2015).

1.7.2.6 Eigenverbrauch der Mieter iiber Energiegenossenschaft oder GbR (Pachtmodell)

Aus Sicht der Mieter kann die Griindung einer Energiegenossenschaft oder einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR) bei der Realisierung von Mieterstrommodellen sehr attraktiv sein, da eine AnlagengroRe bis 10
kW bzw. maximal 10 MWh/a als Eigenverbrauch ohne EEG-Umlage gewertet wird. In diesem Fall ist die
Energiegenossenschaft oder die GbR der Betreiber der Energieerzeugungsanlage, die sie vom Eigentlimer fir
den Betrieb mietet. Durch die erzielten Mieteinklinfte des Eigentiimers kann Uber eine Finanzierung Uber
einen Contractor nachgedacht werden, damit der anfangliche Investitionsbedarf nicht auf Kosten des
Eigentiimers geht. Der zu viel produzierte Strom, der nicht von den Mietern verbraucht werden kann, wird
nach dem gesetzlich festgelegten EEG Verglitungssatz in das offentliche Netz eingespeist und kommt der
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gegriindeten Gesellschaft als Einnahme zu Gute. Letztendlich profitieren alle Beteiligten Uber die
Inbetriebnahme der Anlage in Form von Ersparnissen oder Profit. Logischerweise besitzen diese
Organisationsformen auch Hirden, die gemeistert werden missen, dazu gehort die Grindung der
Genossenschaft/GbR, die laufende Instandhaltung, der Betrieb und die Abrechnung der Anlage und
organisatorische Feinheiten in der jeweiligen Organisationsform (GroRklos, Behr, Paschka, 2015).

1.7.2.7 Mieterstrom iiber Dienstleister (Contractor, EVU, etc.)

Am Markt deutlich haufiger vertreten sind Konstrukte, bei dem ein externer Dienstleister (EVU, Contractor)
eingebunden wird. Hier tibernimmt der Dienstleister sowohl die Errichtung, den Betrieb, die Akquisition als
auch die Abrechnung mit den Mietern. Durch die Einbindung eines externen Dienstleisters kann sich die
Rentabilitat fur die Mieter und den Auftraggeber (Wohnungsunternehmen) verringern, da Dienstleister in der
Regel eigene Geschaftsinteressen vertreten. Der organisatorische und verwaltungstechnische Aufwand kann
zu Teilen vom Dienstleister ibernommen werden, sodass sich der Aufwand fiir das Wohnungsunternehmen
verringert. Weiterhin kdnnen Risiken, wie Ertragsminderungen, Ausfille, etc. vertraglich auf den Dienstleister
Ubertragen werden (iwu, 2016).

Eine weitere Moglichkeit ergibt sich durch die Kooperation zwischen einem Wohnungsunternehmen und
einem externen Dienstleister anderen
Gesellschaftsform. Diese Kooperationsform bindelt das jeweilige Know-how und kann die Verbreitung von

Mieterstrom in der Praxis vorantreiben.

in einem gemeinsamen Tochterunternehmen oder einer

Tabelle 5: Zusammenfassung der Vor(] und Nachteile bei Einbindung eines externen Dienstleisters. Quelle
iwu, 2016

Vorteile

Machteile

Geringerer organisatorischer und verwaltungstech-
nischer Aufwand fir WU zum Einstieg in die Strom-
erzeugung

Es mussen Konstruktionen gefunden werden, wobei
alle Beteiligten von der Losung profitieren

Ein Teil des Risikos kann durch entsprechende Ver-
trage abgesichert werden

Vorteil fiir Mieter kénnte geringer ausfallen, wenn
hohere Gewinne erwartet werden

Magliche Nutzung von Synergien (z. B. bei Abrech-

Der wirtschaftliche Nutzen fillt an Dritte

nungsmechanismen)

Contractor muss die Anforderungen des EnWG an
EVU erfiillen

1.7.3 Rechtliche Rahmenbedingungen
Energiewirtschaftsgesetz (EnWG)

e Ziel des Gesetzes ist eine moglichst sichere, preisgiinstige, verbraucherfreundliche, effiziente und
umweltvertragliche leistungsgebundene Versorgung der Allgemeinheit, mit Elektrizitdt und Gas, die
zunehmend auf erneuerbaren Energien beruht.'®

§3Nr.18 EnWG, da in Paragraph ein

Energieversorgungsunternehmen (EVU) definiert wird. Sollte ein Akteur wie WU, Dienstleister,

Vermieter, etc. von diesem Paragraphen betroffen sein, muss ein sehr umfangreicher Pflichtenkatalog

e Von besonderer Bedeutung st diesem

8Vgl. Vogler, |., Herlitz, C., 2013, S. 2
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im EnWG erfillt werden, was aus organisatorischer Sicht extrem aufwendig ist. Aus diesem Grund
muss sich jeder Akteur die Frage stellen, ab wann er zu einem EVU wird. Eine Auslagerung, bzw. die
Wahl der jeweiligen Organisationsform, sollte hinsichtlich dieses Paragraphen wohl bedacht sein.
Ausnahme:
Eine Befreiung von umfangreichen Nachweispflichten gegeniber der Regulierungsbehorde ist
moglich, wenn der Strom innerhalb einer "Kundenanlage" erzeugt und vertrieben wird. Die Kriterien
sind unter § 5 EnWG, § 3 Nr.18 EnWG und unter § 3 Nr.24a EnWG zu finden. Vereinfacht kann gesagt
werden, dass es sich bei einer "Kundenanlage" um ein eigenstandiges Netzwerk handelt.

e AuBerdem ist ein WU als Anlagenbetreiber nach § 36 ff. EnWG nicht dazu verpflichtet, den kompletten
Strombedarf der Mieter durch selbsterzeugten Strom abzudecken.®

Erneuerbare Energien-Gesetz (EEG)

Zweck des Gesetzes ist es, die erneuerbaren Energien bis zum Jahre 2050 auf einen Anteil von mindestens 80
Prozent des Bruttoenergiebedarfs zu erhohen.

e In §5 Abs.12 EEG ist der Eigenverbrauch definiert. Der Paragraph besagt, dass wenn eine natiirliche
oder juristische Person Strom erzeugt und in rdumlichen Zusammenhang verbraucht, ohne dabei ein
offentliches Stromnetz zu nutzen, ein Eigenverbrauch vorliegt.

e §5Abs.9 EEG beschreibt den Begriff der Direktvermarktung (Direktverbrauch). Hierbei wird der Strom
durch ein 6ffentliches Stromnetz an Dritte verduRert.

Zwischen Eigenverbrauch und Direktverbrauch bestehen wesentliche Unterschiede, insbesondere die
rechtliche Eingruppierung im EEG. Im Anhang 4 werden die beiden Begriffe im Zusammenhang mit dem EEG
dargestellt.?°

Die aktuelle Gesetzeslage im EEG fiihrt dazu, dass Eigenheimbesitzer, bezlglich der Eigenversorgung mit
Strom, einen Vorteil gegeniliber Mietern haben. Eigenheimbesitzer zahlen die laut EEG fallige Umlage von
derzeit 6,35 Cent je Kilowattstunde nur zu einem ermaRigten Satz von 35 Prozent, ab Januar 2017 von 40
Prozent (2,76 ct/kWh) oder keine EEG-Umlage, wenn es sich um eine Kleinanlage (>10 kW) handelt. Ein Mieter
in einem Mehrfamilienhaus (MFH) hat hingegen die volle EEG-Umlage zu entrichten. Obwohl in beiden Fallen
aus technischer Sicht alles gleich ist, ist die Behandlung der Félle unterschiedlich. Dieser Sachverhalt erschwert
es zusatzlich fur den Betreiber (WU) der Anlage, den Strom fiir den Mieter und sich selbst rentabel zu
vermarkten.?!

Kraft-Warme-Kopplung Gesetz (KWKG)

Von groRer Bedeutung flr die Wirtschaftlichkeit sind unter anderem auch die Férderungen (Verglitungssatze),
die durch die Inbetriebnahme einer KWK- Anlage erreicht werden kénnen (vgl. Anhang 5). Es besteht die
Moglichkeit, den erzeugten Strom ins allgemeine Netz zwischen 3,1-8 ct/kWh, je nach Leistungsklasse,
einzuspeisen. Aullerdem besteht innerhalb des Mieterstrommodells ein Anspruch auf Forderung zwischen 1-
4 ct/kWh, soweit fur den Strom bereits die volle EEG Umlage entrichtet wurde.?? Weiterhin ist zu beachten,
dass fir den Eigenverbrauch lediglich ein Zuschlag auf Anlagen bis maximal 100 kW, begrenzt ist, was das

®Vgl. GroRklos, M., Behr, 1., Paschka, D., 2015, S. 14

20ygl. GrofRklos, M., Behr, I., Paschka, D., 2015, S. 15

2Vgl. Brahms, Florian; Siemer, Jochen, Der Leitfaden zur Eigenversorgung der Bundesagentur hat wenig
praktischen Nutzen, in: Zeitschrift Photon, September 2016, S.42-43

22Vgl. Gesetz zur Neuregelung des Kraft-Warme-Kopplungsgesetzes 2015, §7 und §8
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Mieterstrommodell laut heutiger Gesetzgebung nur beziiglich des Allgemeinstroms betrifft, da der Rest des
Stroms nicht als Eigenverbrauch gewertet wird. Fir alle Zuschlagsgewahrungen gilt bei Neuanlagen eine
bestimmte Hohe von Vollbenutzungsstunden, bei Anlagen bis 50 kW, ist der Zuschlag bis 60.000
Vollbenutzungsstunden und bei Anlagen tGber 50 kW, auf 30.000 Vollbenutzungsstunden festgelegt. Im Falle
einer Nachristung oder Modernisierung kann, je nach Hohe der Investition, ein weiterer Zuschlag zwischen
10.000 - 30.000 Stunden gewshrt werden.?

Energieeinsparverordnung (EnEV)

Die Grundlagen der Verordnung sind so konzipiert, dass bei Neubauten oder Modernisierungen gewisse
Standardanforderungen hinsichtlich des effizienten Betriebsenergiebedarfs erfiillt werden miissen. Dazu
gehoren Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung, Kiihlung und der Warmeschutz. Durch den Einsatz von
BHKW- oder PV-Anlagen wird der Anteil der erneuerbaren Energien beim Endenergiebedarf des Gebaudes im
EnEV Nachweis angerechnet, solange die Bedingungen des § 5 EnEV erfiillt sind. Inwiefern sich der EnEV-
Nachweis hinsichtlich des Primarenergiefaktors verbessert, muss fallweise tiberpriift werden.?

1.7.4 Mess- und Zihlerkonzept

1.7.4.1 Grundlagen

Ein weiterer zentralerer Aspekt ist neben den organisatorischen, rechtlichen und betriebswirtschaftlichen
Anforderungen eines Mieterstromkonzeptes auch die Auswahl von geeigneten und praktikablen
Messkonzepten zur genauen Datenerfassung von Stromerzeugung und Stromverbrauch der Mieter. Generell
sind in Mietsgebauden drei unterschiedliche Versorgungsarten anzutreffen, die Allgemeinstrom-, Erganzungs-
und die Vollversorgung. Bei der Erstellung von Zahlerkonzepten bzw. der Messung von elektrischer Energie
sind eine Reihe von unterschiedlichen rechtlichen Anforderungen, wie EnEG, EEG, KWKG,
Niederspannungsanschlussverordnung, Messzugangsverordnung, Eichordnung und weitere technische
Anwendungsregeln zu beachten. Nachfolgend werden unterschiedliche Mess- und Zahlerkonzepte fiir die
Versorgungskonzepte dargestellt.

1.7.4.2 Vollversorgung

Doppelte Sammelschiene

Bei dem herkdmmlichen Zahlerkonzept ,doppelte Sammelschiene” werden die Mieterstromkunden
physikalisch bzw. messtechnisch von den fremdbelieferten Mietern getrennt (Wenger, 2016 & iwu, 2016). Die
fremdbelieferten Kunden werden am Geb&udeanschluss auf eine eigene Sammelschiene geklemmt (Seufert,
2014). Der Anschluss der Mieterstromkunden erfolgt am Summenzahler (vgl. Abbildung 19: Zahlerkonzept —
Vollversorgung Uber doppelte Sammelschiene. Quelle: DGS Franken). Die anfallenden Kosten fiir die
Zahlertechnik sind gering, jedoch fallen Mehrkosten fiir die Installation der zweiten Sammelschiene an. Zudem
erhoht sich der Aufwand und die Kosten bei Wechselprozessen, da eine ,,Umklemmung” auf die jeweilige
Sammelschien erfolgen muss. Dieses Zahlerkonzept kann praktikabel sein, sofern alle Haushaltsstromzéhler in
einem zentralen Hausanschlussraum installiert sind (iwu, 2016). Allerdings erfolgt mit der doppelten

2Vgl. GailfuR, Markus, Fragen rund um das neue KWK-Gesetz: Was bekommt wer unter welchen
Voraussetzungen fur wie lange?, Februar 2016

24Vgl. Vogler, Ingrid; Herlitz, Carsten, Wohnungsunternehmen als Energieerzeuger - Teil 1, in: Die
Wohnungswirtschaft, 12. Jg.(2013), S.1-3
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Sammelschien keine EnWG-konforme Abrechnung, sodass lediglich eine saldierte Abrechnung maoglich ist
(Wenger, 2016).

doppelte Schiene

PV-Anlage mit
Wechselrichter

Solarstromzihler

Summen-

ojoNo

Unterzahler der Stromkunden
| Gebiudeanschluss |

0000

Zihler der dritthelieferten Kunden

Abbildung 19: Zahlerkonzept — Vollversorgung ber doppelte Sammelschiene. Quelle: DGS Franken

Summenzahlermodell mit virtuellen Zahlpunkten

Das bisher in der Praxis gangigste Konzept ist das Summenzdhlermodell mit virtuellen Zahlpunkten (Werner,
2016). Im Gegensatz zum Modell der doppelten Sammelschien, sind bei dieser Variante alle Mieter, sowohl
Mieterstromkunden als auch fremdbelieferte Mieter, auf einer gemeinsamen Sammelschiene (vgl. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Alle Mieter werden physikalisch mit dem Mieterstrom
versorgt, wobei der Stromverbrauch der fremdbelieferten Mieter liber die Verrechnung von Unterzdhlern
ermittelt wird, sodass bilanziell gesehen eine Vollversorgung durch das vorhandene oder gewiinschte EVU
erfolgt. Beispiel: ,Der Zahler des einzelnen Mieters zahlt z. B. einen Stromverbrauch von 2.000 kWh; der
Gesamtstromzahler des Vermieters zahlt einen Reststrombezug von 20.000 kWh.” Folglich mindern sich die
Reststromkosten fir den Vermieter um 2.000 kWh. Weiterhin mindern sich die auf die Mieter umzulegenden
Kosten, die vom Vermieter mit elektrischer Energie beliefert werden, ebenfalls um diesen Betrag. Dies gilt
unter der Annahme, dass die Reststrommenge dem tatsachlichen Stromverbrauch entspricht (iwu, 2016). Die
Kosten fiir die erforderliche Zahlertechnik sind vergleichbar mit dem Modell der doppelten Sammelschiene.
Allerdings besteht eine hohere Flexibilitdt bei Wechselprozessen, was wiederum einen héheren Aufwand
durch manuelle Ablesungen mit sich bringt. Eine EnWG-konforme Abrechnung ist ebenfalls nicht moglich
(Werner, 2016).
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Abbildung 20: Zahlerkonzept — Vollversorgung Gber Sammelschiene mit virtuellen Zahlerpunkten. Quelle:
DGS Franken

Summenzahlermodell- Smart Metering

Das innovative Summenzdhlermodell mit Smart Metering gestattet eine exakte und EnWG-konforme
Abrechnung. Grundvoraussetzung ist ein intelligentes bzw. Smart Meterfahiges Gebdude. Sind die
Voraussetzungen gegeben, kann der Mieterstrom (Direktstrom) sowie der Reststrom flr jeden Mieter anteilig
ausgewiesen werden. Dadurch wird eine erzeugungsgerechte und verbrauchsgerechte Messung und
Abrechnung ermdoglicht. Weiterhin ist eine zeitliche Auflésung der Stromnutzung (15-minitige Auflésung)
moglich, was bei den vorangegangenen Modellen nicht moglich ist. Zudem sind stichtaggenaue Verbrauche
bei Wechselprozessen verfiigbar. Allerdings fallen momentan noch hohe Kosten fiir die Mess- und
Kommunikationstechnik an. Weiterhin sind komplexe Berechnungssystematiken notwendig, um die Anteile
des Direkt- und Reststroms zu bestimmen (Werner, 2016).

Abrechnung mit Standardlastprofilen (HO-Profile)

Bei Wohngeb3uden mit einem Stromverbrauch von weniger als 100.000 kWh/a besteht die Maglichkeit einer
Uberschlagigen Messung und Abrechnung der Kunden/Mieter. Die Erfassung des Verbrauchs der jeweiligen
Wohnungen kann mit preisglinstigeren Ferraris-Zdhlern oder geeichten Standardlastprofil-Zahlern (SLP)
umgesetzt werden. Diese Variante ist zwar kostenginstig, jedoch kdénnen Unsicherheiten durch die
Verwendung von Standardlastprofilen auftreten.
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Abbildung 21: Zahlerkonzept — Vollversorgung Uber Standartlastprofile. Quelle: DGS Franken

1.7.4.3 Ergdnzungsversorgung

Beim Erganzungsversorgungsmodell wird der erzeugte Strom im Gebdude durch die Mieter verbraucht. In
Zeiten, in denen der Strombedarf nicht durch die Energieerzeugungsanlage gedeckt werden kann, also bei
nicht ausreichender Energielieferung der Energieerzeugungsanlage, wird der Restrombedarf durch den
bisherigen Energieversorger bezogen (vgl. Abbildung 26). Dieses Konzept bietet sich bei PV-Anlagen in
kleineren Mehrfamilienhdusern an. In diesem Fall wird die PV-Anlage typischerweise in mehrere unabhangig
Einzelanlagen aufgeteilt und jeweils mit einem Ertragszdhler (Solarertragszahler) sowie einem
Zweirichtungszahler fiir den Reststrombezug (Netzbezug) und die Uberschusseinspeisung (Netzeinspeisung)
ausgestattet. Bei diesem Konzept entstehen hohere Kosten durch den doppelten Aufwand fir das
Energiezdhlerkonzept (Seufert, 2014). Weiterhin missen Mieter zwei separate Stromliefervertrage
abschlieRen. Dieses Konstrukt ist insbesondere bei Mietern noch wenig vertraut (iwu, 2016). Ein weiterer
Nachteil ist, dass es sich um ein nichteigenverbrauchs-optimiertes Konzept handelt und somit die Rentabilitat
gemindert wird?®,

In Abbildung 22: Zahlerkonzept - Erganzungsversorgung. Quelle: DGS Franken ist die Erganzungsversorgung
auf Basis einer PV-Anlage einschlief8lich des Zahlerkonzepts exemplarisch fiir drei Wohneinheiten dargestellt.

25 st bei einem Mieter keine Stromabnahme vorhanden, wird der erzeugte Strom ins &ffentliche Stromnetz
eingespeist und vergutet. Da die Solarstrome physikalisch getrennt sind, kann kein weiterer Mieter den
Strom abnehmen. Dies hat zur Folge, dass sich die Rentabilitat der Anlage verringern kann.
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Abbildung 22: Zahlerkonzept - Erganzungsversorgung. Quelle: DGS Franken

1.7.4.4 Allgemeinstromversorgung

Bei Strom die elektrische Hilfsenergie bzw. zur
Allgemeinstromversorgung der im Geb&dude vorhandenen Anlagentechnik (Flurbeleuchtung, Aufzugsanlagen,
etc.) genutzt. Der Vermieter ist berechtigt, im Sinne der BetrKV den eingesparten Strom Uber die
Nebenkostenabrechnung umzulegen. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. zeigt ein
mogliches Mess- und Zahlerkonzept fiir das Allgemeinversorgungsmodell.

dieser Variante wird der erzeugte far

F\V-Anlage mit
Wechselrichter

Bilanzierender Zweirichtungszihler

[Einspeise- und Bezugszihler) Solarstromzihler = 10 kWp

Summen-
rihler |

Verbrauch im
Gebidude

| Gebiudeanschluss I

s O O O

Lihler der Stromkunden

Abbildung 23: Zahlerkonzept — Allgemeinstromversorgung. Quelle: DGS Franken
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1.7.5 Ausblick

Um Mieterstrom und die dezentrale Energieerzeugung voranzubringen bedarf es verschiedener gesetzlicher
Anderungen. Einer der wichtigsten Faktoren hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom ist die EEG-
Umlage. Hierbei sollte der Begriff der Eigenversorgung dahingehende erweitert werden, dass nicht nur
Privatpersonen von einer reduzierten oder gar befreiten EEG- Umlage profitieren, sondern der selbst erzeugte
und gelieferte Strom Uber eine Kundenanlage gleichgestellt wird.

Eine weitere eingangs erwahnte Hirde des Mieterstrommodells ist der juristische und organisatorische
Aufwand. Dieser Aufwand kann durch die Erweiterung des Begriffs der Kundenanlage um die daran
angeschlossenen Energieerzeugungsanlagen, verringert werden und eine gewisse Rechtsicherheit schaffen.
Um den steuerlichen Aspekt der dezentralen Energieerzeugung ebenso zu vereinfachen, besteht auch hier
Anderungsbedarf. Eine Anerkennung der Eigenstromversorgung als Bestandteil der Wohnungsversorgung im
Steuerrecht ist dabei der richtige Ansatz. Infolgedessen ware die Stromlieferung, wie bereits die
Warmelieferung, gewerbe- und umsatzsteuerfrei. Unter anderem hitte diese Anderung zur Folge, dass die
erweiterte Gewerbesteuerkiirzung nicht mehr infiziert wird.

1.8 Finanzierungsinstrumente fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften mit
besonderer Beriicksichtigung energetischer Sanierungen

1.8.1 Grundlagen

Flr die Finanzierung von energetischen Sanierungsvorhaben in Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnen
unterschiedliche Finanzierungsformen herangezogen werden. In Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden. sind die unterschiedlichen Finanzierungsformen dargestellt.

Riicklage Sonderumlage Einzeldarle- Verbandskredit Bausparvertrag
hensvertrige

&%
Eq
2 e
IEpc
o
= E
- ©
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=
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a 2
o o

als Verband aufgenommen
Einzahlung durch Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft

Eigenkapital der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Eigentiimer
mit Eigenkapital

Eigenkapital der
Eigentiimer oder/und
Darlehensbedarf)

Ricklage
als Eigen-
LEE

Einzahlung
aus
Riicklage

[l gemeinschaftliche Finanzierung mit Eigenkapital der Wohnungseigentiimergemeinschaft
[ | gemeinschaftliche Finanzierung mit Darlehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
[} individuelle Finanzierung mit Eigenkapital der Eigentiimer und Eigentiimerinnen

individuelle Finanzierung mit Darlehen der Eigentiimer und Eigentiimerinnen

Abbildung 24: Zusammensetzung der unterschiedlichen Finanzierungsformen fiir
Wohnungseigentimergemeinschaften. Quelle: BBSR, 2014.
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Die Form der Finanzierung in einer WEG wird in der Regel durch folgende Faktoren bestimmt:

e Riicklagen der WEG,

e Moglichkeit zur Darlehensaufnahme,

e zur Verfligung stehende Férdermittel und

e Tragfahigkeit der Finanzierungsbelastung fiir die Eigentlimer.

1.8.2 Riicklagen und Sonderumlagen

Die gadngigsten Formen zur Finanzierung von energetischen Sanierungsmalinahmen sowie Instandhaltungs-
und Modernisierungsarbeiten in Wohnungseigentimergemeinschaften sind die Verwendung von
Instandhaltungsriicklagen und Sonderumlagen. Abbildung 25 gibt die Ergebnisse einer Befragung lber die
bevorzugten Finanzierungsmoglichkeiten von Wohnungseigentiimern wieder.

| a0
Instandhaltungsrucklage A%

L E&
16%
Sonderumlage | 1%

R

a9
6%
15%

1%
WVerbandskredit fir die WEG insgesamt 1%

Einzeldarliehenswertrage
fibr die WEG-Mitglieder

mweckgebundene Rlcklage | a%,

2%
Sonstige || 1% o gesamt
44

oSelbstnutzer

) ) :l_ 14% mvermietende Eigentiimer
Eann ich nicht sagen 16%
0o 200 A0% 1 Bl 10025

Abbildung 25: Bevorzugte Finanzierungsmdglichkeiten von Eigentimern auf Basis einer
Eigentliimerbefragung (n=171). Quelle: BBSR

Riicklagen

Zunachst sollte geprift werden, ob die vorhandenen Riicklagen zur Finanzierung der SanierungsmaBnahmen
ausreichen. Sind geniligend Riicklagen vorhanden, kann die WEG energetische SanierungsmaBnahmen mittels
ihres Eigenkapitals (Rlcklagen) umsetzen und ggf. befristete Férderangebote hinzuziehen. In der Regel weisen
die meisten Hausverwaltungen darauf hin, dass die Eigentimergemeinschaft vorausschauend Kapital fir
InstandhaltungsmaRRnahmen einplanen soll. Es liegt jedoch im Ermessen der
Wohnungseigentimergemeinschaft, in welchem Umfang diese bereit ist, Kapital anzusparen. In der Praxis
zeigt sich jedoch, dass es schwierig ist, eine Mehrheit flr eine angemessene bzw. hohe Ricklagenbildung zu
akquirieren. Die unterschiedlichen Interessen von Selbstnutzern und vermietenden Eigentiimern sowie die oft
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inhomogene finanzielle Situation der Eigentiimergemeinschaft erschweren den Entscheidungsprozess. Laut
dem  Wohnungseigentumsgesetz (WoEigQ) ist die ,Ansammlung einer  angemessenen
Instandhaltungsriickstellung” gesetzlich vorgeschrieben, um so die Finanzierung von notwendigen
InstandhaltungsmaRnahmen, ferner energetischen SanierungsmalRnahmen, am Gemeinschaftseigentum zu
gewahrleisten (vgl. § 21 Abs. 5 Nr. 4 WoEigG). Ein Anhaltspunkt tber die Hohe der jahrlichen Riickstellung
kann aus § 28 Abs. 2 der II. BerechnungsVO abgeleitet werden. In der Kostenmiete bei 6ffentlich geférderten
Wohnungen kdnnen fiir die Instandhaltung in Abhangigkeit des Gebaudealters jahrliche Betrage zwischen 7,10
Euro/m? und 11,50 Euro/m? angesetzt werden. Eine kurzfristige Erh6hung der Riicklagenbetrige, bspw. bei
anstehenden energetischen SanierungsmaBnahmen, ist ebenfalls denkbar. Die Betrage sollten nach der
Sanierung wieder verringert werden, da sich in der Regel monetare Einsparungen ergeben (vgl. BBSR, 2014 &
DDI, 2014).

Es empfiehlt sich, ein strategisches Ansparen von Beginn an in Wohnungseigentiimergemeinschaften zu
etablieren. Als geeignete Grundlage konnen Instandhaltungs- und Modernisierungsplane einschlieBlich
energetischer Sanierungsmallnahmen mit einer Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen und Kosten
fungieren. Von besonderer Bedeutung ist das vorausschauende Ansparen vor allem dann, wenn Eigentliimer
Uber begrenzte finanzielle Mittel verfligen oder nicht in der Lage sind, kurzfristig eine ,gréRere” Summe
aufzubringen. Weiterhin kann gezielt angespart werden, um so Eigenkapital flir eine spéatere
Darlehensaufnahme zu generieren.

Sonderumlage

Sonderumlagen werden von den einzelnen Eigentiimern in der Regel dann beschlossen, wenn die Riicklagen
fir die geplanten SanierungsmaRnahmen nicht ausreichen und/oder die Eigentiimergemeinschaft nicht auf
die Ricklagen zuriickgreifen moéchte. Fir das Aufbringen der Sonderumlage sollte den Eigentiimern eine
ausreichende Frist gewahrt werden, da die Eigentimer fir die Beschaffung der Sonderumlage bzw. des Geldes
unterschiedlich lange Zeit benétigen. Die Finanzierung der Sonderumlage obliegt jedem Eigentiimer selbst.
Fir die Finanzierung der Sonderumlage werden am haufigsten Eigenkapital und Darlehen verwendet (vgl.
Abbildung 26).

100% 7
11 10
15 17 15 13 o Sonstige
80% -
19 o 19 29
25 3
2
60% = b 4 pDarlehen
40% 1 70 B
3] @ Bausparvertrag
b4 52 60 61
20% -
mEigenkapital
0% -
Selbst- vermietende unter 50 - 65 uber Gesamt
nutzer Eigentumer 650 Jahre Jahre 656 .Jahre
Eigentum Altersgruppen

Abbildung 26: Zusammenstellung der Finanzierungsformen fir die Sonderumlage auf Basis einer
Eigentlimerbefragung. (n=138). Quelle: BBSR
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»interne” Finanzierung Giber Darlehen an Eigentiimer aus Riicklagen

Bei dieser ,internen” Finanzierungsform fungiert die WEG als Darlehensgeber fiir Miteigentiimer, die nicht in
der Lage sind, die notwendigen finanziellen Mittel fliir eine Sonderumlage aufzubringen. Die ,interne”
Darlehensvergabe an einzelne Miteigentimer kann zum Einsatz kommen, sofern Eigentimer ihren
Kostenanteil an der Sonderumlage nicht aufbringen kénnen und die SanierungsmaBnahmen demnach nicht
realisierbar sind. Bei dieser Finanzierungsform sind sowohl Abstimmung durch die Eigentimerversammlung
denkbar, als auch Einzelfallregelungen zwischen Hausverwaltung und den betreffenden Eigentlimern moglich.
Ungewiss bleibt, inwieweit die Eigentiimer, die nicht iber eine finanzielle Leistungsfahigkeit verfiigen, die
Darlehen an die Eigentlimergemeinschaft begleichen kénnen. Das finanzielle Risiko tragt bei dieser
Finanzierungsform die Eigentimergemeinschaft und sollte nur in Ausnahmesituationen eingesetzt werden
(vgl. BBSR, 2014 & DDI, 2014).

1.8.3 Bausparmodelle

Eine weitere Moglichkeit, energetische Sanierungsvorhaben in Wohnungseigentiimergemeinschaften zu
finanzieren, stellen Bausparmodelle dar. Mehrere Bausparkassen bieten, zum Teil bereits seit langerer Zeit,
abgestimmte Bausparmodelle fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften an.

Ansparmodelle

Bei dem Ansparmodell zahlt die WEG Uber einen gewissen Zeitraum, in der Regel monatlich gleichbleibende
und festgelegte Einzahlungen, in den Bausparvertrag ein. Zusatzlich besteht die Moéglichkeit, die vorhandene
oder einen Teil der Riicklage einzuzahlen, um so die Ansparphase zu beschleunigen. Sobald die zuteilungsreife
erreicht ist, kann jeder Einzeleigentiimer individuell entscheiden, ob das Darlehen in Anspruch genommen
wird. Bei der Inanspruchnahme des Darlehens wird In der Regel keine Bonitatsprifung vorgenommen. Das
Ansparmodell eignet sich typischerweise fiir zukiinftig anstehende Sanierungsmafnahmen.

Sofort-Finanzierungsmodell

Dieses Modell eignet sich fir die sofortige Finanzierung von kurzfristig anstehenden MaBnahmen
(Vorfinanzierungskredit in Verbindung mit einem klassischen Bausparvertrag). Die LBS Baden-Wiirttemberg
bietet Wohnungseigentiimergemeinschaften Verbandskredite bis zu einem Volumen von 750.000 Euro mit 10
Prozent Eigenmittel an. Die Bausparkasse Schwabisch Hall bietet Miteigentimern einer
Wohnungseigentimergemeinschaft Einzel-Sofortkredite zur Finanzierung einer Sonderumlage an.

Bei der Auswahl eines Bausparvertrags gilt es, folgende Punkte zu berlicksichtigen:

e dass man an diese Bank gebunden ist,

e dass eine Abschlussgebihr zu zahlen ist,

e dass das Guthaben eher gering verzinst wird,

e inwieweit eine Kombination mit KfW-Mitteln moglich ist (Bauspardarlehen in Kombination mit
KfW-Zuschuss ist moglich),

e dass der Zuteilungszeitpunkt unsicher ist.

Das gemeinsame Ansparen und die persdnliche Darlehensaufnahme bei einem Bausparvertrag kann ein
geeignetes Konzept zur Finanzierung von SanierungsmaRnahmen darstellen (vgl. BBSR, 2014 & DDI, 2014).

1.8.4 Finanzierung iiber Darlehen
Zur Finanzierung von Investitionen in energetische SanierungsmalRinahmen ist die Aufnahme eines Darlehens
eine gangige Finanzierungsform. Im Zuge der WEG-Reform im Jahr 2007 wurde die Teilrechtsfahigkeit von
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Wohnungseigentimergemeinschaften anerkannt. Somit besteht fiir Wohnungseigentimergemeinschaften
die Moglichkeit, ein Darlehen zur Finanzierung von Sanierungsvorhaben aufzunehmen (vgl. BBSR, 2014 & DDI,
2014).

Verbandsdarlehen/Verbandskredit

Bei Verbandsdarlehen nimmt die WEG als Gemeinschaft/Verband einen Kredit auf. In der Regel wird die
Darlehensabwicklung durch den bevollmachtigten Verwalter zentral fiir die Eigentimergemeinschaft
libernommen. Die Nutzung von Verbandsdarlehen sind sowohl fiir kostenintensive SanierungsmalRinamen,
bspw. fir Vollsanierungen, als auch zur Finanzierung von kleineren Investitionsvolumina geeignet. Angeboten
werden Verbandsdarlehen sowohl von bundesweit agierenden Bankinstituten, wie der Deutsche Kreditbank
AG (DKB) und der Hausbank Miinchen eG, Landesférderbanken und einzelnen regionalen Kreditinstituten.
Verbandsdarlehen werden von Wohnungseigentimergemeinschaften noch relativ selten in Anspruch
genommen. Zudem stellt der oftmals hohe Aufwand, bspw. durch Priifung der Bonitdt und Sicherheit der
Eigentlimer, ein Hemmnis fiir Banken dar (vgl. BBSR, 2014 & DDI, 2014).

Einzeldarlehen

Bei Einzeldarlehensvertragen schlieRt jeder Eigentimer mit einem Finanzierungsbedarf einen individuellen
Kreditvertrag mit einem Kreditinstitut ab. Der Vorteil von Einzeldarlehen im Vergleich zu Verbandsdarlehen
ist, dass zahlungsfiahige Eigentimer nicht gezwungen sind, einen Darlehensvertrag abzuschlieRen.
Eigentimer, die ein Darlehen zur Finanzierung von energetischen Sanierungsmafnahmen aufnehmen wollen,
koénnen die Kreditsumme individuell mit einem Kreditinstitut vereinbaren. Die Anteile aus der vorhandenen
Ricklage konnen als Eigenmittel eingebracht werden. Derartige Finanzierungsinstrumente fir
Wohnungseigentimergemeinschaften werden von Investitions- und Forderbanken der Bundeslander
angeboten. Zudem koénnen Einzeldarlehen auch mit zinsgiinstigen KfW-Krediten kombiniert werden. Es
besteht keine Gesamthaftung der WEG, sondern jeder Eigentlimer haftet lediglich fir den eigenen Kredit. Im
Gegensatz zu einem Verbandskredit erfolgt der Vertragsabschluss nicht (iber die Hausverwaltung der WEG.
Allerdings wird die Verwaltung in den Kreditbeantragungsprozess eingebunden und fungiert als zentraler
Ansprechpartner. Dazu wird von den Eigentiimern, die Anspruch auf ein Einzeldarlehen erheben, die
Verwaltung fiir die Koordination bevollmachtigt. Gegenlber ,,normalen” Einzelkreditverfahren wird der
Aufwand fir das Kreditinstitut minimiert und es werden Reibungsverluste vermieden. In der Regel verlangen
Banken eine Bearbeitungsgebiihr, die im Vorfeld transparent dargestellt werden sollte (vgl. BBSR, 2014 & DD,
2014).

1.8.5 Weitere Finanzierungsinstrumente

Zur Finanzierung von energetischen SanierungsmaBnahmen stehen Wohnungseigentimergemeinschaften
weitere Finanzierungsinstrumente zur Verfligung. Besonders geeignet erscheinen Contracting-Modelle sowie
das Crowdinvesting.

1.8.6 Fordermodelle in unterschiedlichen Bundeslander n
Bislang werden spezielle WEG-Finanzierungsinstrumente und Férderangebote (KfW-Programme) in einzelnen
Bundeslandern von folgenden Investitions- Landesforderbanken angeboten:

e Hamburgische Investitions- und Forderbank (IFB Hamburg)
e Saarlandische Investitionskreditbank (SIKB)

e landeskreditbank Baden-Wirttemberg (L-Bank)
e Investitionsbank Berlin (IBB)
e Investitionsbank Schleswig-Holstein (1B.SH)
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e Bremer Aufbau-Bank GmbH (BAB)

So bietet die L-Bank fur WEG z.B. Burgschaften an. 28
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2 Beispiel Wiistenrot: Finanzierungsmodelle fiir kommunale
Energievorhaben

2.1 Meilensteine auf dem Weg zur Plusenergiekommune

Eine Kommune, die sich Ziele im Bereich Energieeffizienz setzt bzw. so wie die Gemeinde Wiistenrot auf dem
Weg zum Plusenergiestatus ist, durchlduft bestimmte Meilensteine, die in Abbildung 27 am Beispiel von
Woistenrot dargestellt sind.

Kommunale
Energiepolitik

Svcgn:lﬁ"ga'ﬁm( Wiistenrot auf dem Weg zur
g Plusenergiegemeinde

Von kommunalen
Investitionen
profitieren alle
A \ Energienutzungsplan

Einsparung von Energie,
virtuelles Kraftwerk,
Ausbau erneuerbarer Energien

Partizipation,
interkommunale
Zusammenarbeit

el
% Energiegenossenschaft,
Energielehrpfad,
Plant for the planet,
[ Energietage

Nachhaltigkeits-
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verflgbarer Energien
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Sustainable Finance

Finanzierungsalterna-
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Socially Responsible Finanzierungsbedarf

Investment (ESG-Kriterien) Hohes Finanzierungsvolumen

Investoren suchen nach fuir geplante MaBnahmen
nachhaltigen Geldanlagen

Abbildung 27: Meilensteine zur Realisierung einer Plusenergiegemeinde®

Ein wesentlicher Bestandteil zur Planung und Umsetzung auf kommunaler Ebene ist die Partizipation und
interkommunale Zusammenarbeit der Anspruchsgruppen (,Stakeholder”) und verschiedener regionaler
Akteure, die sich an der Realisierung der lokalen Vorhaben beteiligen. Dabei ist die Entwicklung des
Energienutzungsplans ein grober Fahrplan fiir die Gemeinde, um schrittweise ihr Ziel zu erreichen. In Prozess
der Bewertung der geplanten MaRnahmen kdnnen neben der Wirtschaftlichkeitsanalyse auch Aussagen zum
Okologischen und sozialen Beitrag gemacht werden. Die ganzheitliche Bewertung ist als Grundlage dafiir
geeignet, Losungsmoglichkeiten fiir den anstehenden Finanzierungsbedarf darzulegen.

Die Zahl an Investoren, die ihr Geld verantwortlich und nachhaltig anlegen wollen (Nachhaltige
Geldanlagen/Sustainable Investments), ist in den letzten Jahren kontinuierlich angestiegen. Klassische
ZielgrofRen der Geldanlage wie Rendite und Sicherheit werden um sogenannte ESG-Kriterien erweitert,
namlich um 6kologische (Environment) und sozial-gesellschaftliche (Social) Aspekte sowie die Art der
Lenkungsform (Governance) zu integrieren. Bei der energetischen Erneuerung im Gebaudebestand und dem
Umbau der Energieversorgung spielt die Finanzierung der Mallnahmen eine zentrale Rolle. Sustainable-

27 Quelle: HFT/ZNWM, Philipp Herre
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Finance-Ansatze identifizieren in diesem Kontext Finanzierungsalternativen und potenzielle
Investorengruppen. Die in der Grafik dargestellten Meilensteine zielen im Ergebnis auf Investitionen, die es
ermoglichen sollen, lokale Ressourcen der Gemeinde nachhaltig zu nutzen und das Ziel der Plusenergiebilanz
realisieren zu kdnnen. Birger der Gemeinde und der Umgebung haben die Moglichkeit, sich aktiv flir Projekte
zur Nutzung regenerativer Energien oder EffizienzmaBnahmen zu engagieren und gleichzeitig von der
kommunalen Wortschépfung zu profitieren.

2.2 Der Mafdnahmenkatalog als Planungs- und Bewertungsinstrument

Auf dem Weg zur Plusenergiekommune sind eine Reihe an Potenzialen zu ermitteln und technische
MaRnahmen zu definieren, fur die anschlieRend das Gesamtinvestitionsvolumen zu bestimmen und
Finanzierungsmoglichkeiten zu ermitteln sind. In einer strukturierten Vorgehensweise bietet die Erstellung
eines Malinahmenkatalogs zundchst einmal eine Gesamtiibersicht, die eine Bewertung der geplanten
MaRnahmen erlaubt, um eine bessere Planungsgrundlage zu schaffen. Mithilfe dieser Ubersicht lassen sich
relevante Anspruchsgruppen im Zusammenhang mit der jeweiligen Mallnahme ermitteln, die die
Voraussetzung fiir den Realisierungsprozess sind. Der Ablauf im Rahmen der MalRnahmenbewertung setzt sich
aus den folgenden Schritten zusammen.

Investitionsvolumen

Nachhaltigkeit
Wirtschaftlickeit Vorhandene Mittel Finanzierung

Abbildung 28: Schritte im Rahmen des MaRnahmenkatalogs?®

Im MaBnahmenkatalog sollte im Wesentlichen die folgenden drei Schritte bearbeitet werden:
1. Ist-Analyse zur Uberpriifung der Grundvoraussetzungen
= Erhebung energetischer Potenziale und der Aktionsfelder, Analyse technischer Machbarkeit,
Festlegung der Mallnahmen sowie Alternativen und Varianten.
= |dentifizierung erster Stakeholder-Gruppen in der Region im Rahmen der Ist-Analyse, die spater
entscheidend fiir die Umsetzung und Finanzierung sind.
Ergebnis: Erste Akteursanalyse und regionaler Umsetzungsplan

2. MaBnahmenbewertung als Grundlage fiir erste Investitionsentscheidungen

= |nvestitionsvolumina sind fiir die einzelnen MaBnahmen sowie Alternativen darzustellen
=  Berechnung und Bewertung der jeweiligen Betriebskosten
=  Ableitung erster Aussagen zur Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen
= Darstellung des Beitrags zu den jeweiligen Zielen der Region (Energiebereitstellung aus
Erneuerbaren Energien, CO2-Emissionen, Energieeffizienz etc.).
Ergebnis: Entscheidungsgrundlage - wirtschaftlichste Variante unter Berlicksichtigung von

Nachhaltigkeitskriterien -, Kapitalbedarf, Transparenz fiir alle Akteure (Gemeinde, Investoren, Nutzer etc.)
und Bewertung der Gesamtbedeutung der Mafsnahme fiir die Erreichung der Ziele der Region

2 Quelle: HFT/ZNWM, eigene Darstellung
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Bei einer ganzheitlichen Bewertung vorgeschlagener MaBnahmen und MaBnahmenvarianten lassen sich an

einem Beispiel, namlich die Erneuerung bzw. Umstellung der Heizanlage einer Mehrzweckhalle in Wistenrot
auf eine nachhaltige Betriebsweise, folgende Aussagen zur Wirtschaftlichkeit und zum 6kologischen Beitrag
zu den Gemeindezielen machen (vgl. Abbildung 29):

Alle MaRnahmen verringern den CO,-Fusabdruck der Gemeinde.

Die Auswahl der am besten geeigneten MaRRnahme ist abhangig von der Priorisierung der
Gemeindeziele (6konomische und 6kologische Ziele).

Bei der Berechnung der Kennzahl ,Investitionssumme pro eingesparter Tonne CO,-Aquivalent” ist
die Variante 2 zu bevorzugen (auRer ggf. bei Okostrom-Bezug).

Investitions- | J&hrl. Anteil C0,-Emis- EUR pro
kosten Betriebs- | Brenn- sionen liber vermiedene
kosten stoff 20J.(1) Tonne CO,

V0: Versorgung mit - € 46.943 € 77 % 3.432 -
der herkémmlichen
Heizanlage
V1: Versorgung mit 348.792€ | 39.121¢€ 72 % 2.688 468
fossilen Brennstoffen
V2: Versorgung mit 412.635€ | 27.779 € 63 % 626 141
Holzhackschnitzeln
und Ol
V3: Versorgung mit 437.625 € 29.707€ 62 % 1.198 188
Warmepumpen und (746 mit
o]l Okostrom)

Abbildung 29: Beispielhafte Auswertung verschiedener Varianten fir ein neues Energiekonzept fur eine
Gemeindehalle?®

3. Ermittlung geeigneter Finanzierungskonzepte und -instrumente

Identifizierung maBnahmenspezifischer Zielgruppen (z.B. Gebdudeeigentiimer, Eigentiimer Flachen,
betroffene Personenkreise)

Vergleich der Finanzierungsvolumina mit den vorhandenen Mitteln, die sich aus den Zielgruppen
ergeben (z.B. Haushalt Gemeinde fir 6ffentliches Gebaude, Eigenanteil bei Investition in privates
Gebdude, Investitionen in solare Energie durch lokalen Versorger etc.)

Feststellung des Kapitalbedarfs und etwaiger Finanzierungsengpdasse

Untersuchung der Finanzierungsmoglichkeiten und innovativen Finanzierungsinstrumente, die nach
bestimmten Kriterien auszuwahlen sind (siehe folgende Tabelle).

Um den Uber Fordermittel und -kredite hinaus bestehenden Finanzierungsbedarf fiir die einzelnen Vorhaben
decken zu konnen, sind neben klassischen Finanzierungsinstrumenten (z. B. aus den Bereichen Eigen- und
Fremdkapital sowie Asset-based Finance und Mezzanine) auch Instrumente und Konzepte aus dem Bereich

2 Variante VO ,,Weiternutzung der bisherigen Heizanlage fiir weitere 20 Jahre“ ist nur eine theoretische Vergleichsvariante, da die Anlage auf jeden
Fall erneuert werden musste. V1 stellt die Anschaffung einer neuen Olheizung dar. Alle betrachteten Varianten V1-V3 beinhalten jeweils eine
Umstellung des Heizsystems auf ein Niedertemperatursystem, die Integration von Flachenheizsystemen und eine Erneuerung der Luftungsanlage mit
Umstellung auf reinen Liiftungsbetrieb ohne Heizfunktion, V1 und V2 mit einen Backup-Olkessel zur Spitzenlastabdeckung. Quelle: Prof. Dr. Tobias
Popovic/D. Worm, eigene Darstellung basierend auf Angebot MEFA Befestigungs- und Montagesysteme GmbH und Berechnungen der Gemeinde
Wiistenrot)
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Sustainable Finance eine Moglichkeit. Einen hohen Beitrag leisten bei regionalen Projekten bereits vielfach
z.B. Energiegenossenschaften und Contracting.

2.3 Beispiel: Heizzentrale fiir ein Wiarmenetz im Rahmen einer Energie-

genossenschaft
Die Heizzentrale des Wiarmenetzes Weihenbronn® ist ein Projekt, das fiir die Ubernahme in die kiinftige
Energiegenossenschaft durchkalkuliert wurde. Das Netz wird zu einem niedrigen Preis von der Gemeinde an
die Energiegenossenschaft verpachtet. Die Investitionskosten der Heizzentrale belaufen sich auf insgesamt
195.000 EUR. Kostensteigerungen tber den Zeitverlauf sind beriicksichtigt worden. Deutlich erkennbar ist,
dass die Brennstoffkosten mit ca. 61 % der Betriebskosten (Hackgut und Ol fiir den bestehenden Kessel, der
kiinftig nur als Backup bei Wartungen etc. genutzt wird) wesentlich die Wirtschaftlichkeit bestimmen.

Da die Brennstoffe bedeutende EinflussgroRen hinsichtlich des Erfolgs des Projekts haben, sollten sind die
Preisentwicklungen besondere Bericksichtigung finden. Die genaue Untersuchung wurde fir das
Beispielprojekt durchgefiihrt (Abbildung 30).

Moderat Hoch Plan
Preissteigerung/a Preissteigerung/a Preissteigerung/a

Holzhackschnitzel 4% 5% 3%

0l 4,50% 7% 3%

Strom 5% 8% 3%

Verwaltung, Vers., 9% 8% 2%
sonst. Betriebskosten

%/a %/a %/a

Kalkulationszinssatz 3,5% 3,5% 3,5%

Abbildung 30: Preissteigerungen Brennstoffe und Kalkulationssatz®'

Daraus ergibt sich ein Geschaftsverlauf flir das Genossenschaftsprojekt, der mit den im Folgenden genannten
Szenarien Uber 20 Jahre simuliert wurde. Hier wurden Dividendenzahlungen von 3,5 % jahrlich und ein
Fremdkapitalzins von 3 % angenommen. Dabei wurde ein Eigenanteil von EUR 58.500 an der
Investitionssumme von EUR 195.000 unterstellt. Die Gewinn- und Verlustrechnung

fiir das Szenario ,,Plan” zeigt einen positiven Verlauf des Jahresiiberschusses der Genossenschaftfiir den
gesamten Planungszeitraum. Fiir die Szenarien Kostenanstieg ,hoch” und ,moderat” zeigen die Ergebnisse

Uber den Planungszeitraum im Vergleich zum Szenario ,Plan“ keinen positiven Verlauf, wie in Abbildung 31 zu
sehen ist.

30 Umstellung der urspriinglich élbefeuerten Heizanlage fur Rathaus und Feuerwehr auf Biomasse mit solarthermischer Zuspeisung. Die
Mafnahme beinhaltete die Erweiterung des Warmenetzes zur Versorgung einer benachbarten Wohnsiedlung.

31 Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Energiebericht Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, 2014, S. 74
und Centrales Agrar-Rohstoff Marketing- und Energie-Netzwerk e.V., Pellet- und Hackschnitzelpreise, http://www.carmen-ev.de, September 2014
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Abbildung 31: Geschéaftsverlauf fiir das Genossenschaftsprojekt Gber 20. Jahre®?

Handlungsempfehlung

Das geplante Vorhaben ist wirtschaftlich. Preisschwankungen stellen allerdings ein Risiko hinsichtlich des
wirtschaftlichen Betriebs dar. Es konnen folgende grundlegenden Aussagen zum wirtschaftlichen Betrieb im
Rahmen einer Genossenschaft gemacht und folgende beeinflussende Faktoren genannt werden:

= Im Szenario ,Plan” ist das Projekt wirtschaftlich. Bei einem starken Anstieg der Brennstoffpreise

ware das Projekt unrentabel (Varianten ,moderat” und ,hoch”), denn die Kosten fiir Hackschnitzel

tragen ca. 50 % zu den Betriebskosten bei. Durch die Kopplung des Endpreises an die
Brennstoffkosten (Warmeliefervertrag) konnen diese Szenarien allerdings vermieden werden, was
das Risiko flr Investoren stark reduziert.

= Die Anzahl der Abnehmer beeinflusst ebenfalls die Wirtschaftlichkeit des Projekts durch die
Verteilung der fixen Kosten auf eine hohere Kundenanzahl.

= Die Dividendenzahlungen in den Anfangsjahren und im weiteren Verlauf sind eine weitere
EinflussgroRe. Eine Anpassung an die jahrlichen Bedingungen ist moglich.

32Quelle: HFT/ZNWM, eigene Abbildung auf Basis Angebot UBP-consulting GmbH & Co. KG
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2.4 Birgerbeteiligungsmodelle

Genossenschaftliche Prinzipien ermoglichen eine subsididre und demokratische Birgerbeteiligung an
Projekten vor  Ort. Bei Birger-Energiegenossenschaften geht es  klassischerweise  um
Energieerzeugungsanlagen wie Photovoltaik- und Windkraftanlagen, die auch in Wiustenrot Teil des
Energienutzungsplans sind. Energieliefer-Contracting ist bislang das Hauptbetatigungsfeld fir
Energiegenossenschaften, Energieeinspar- und Betriebsfiihrungs-Contracting sind noch relativ neue Felder.

Jedes Mitglied kann die Entwicklung der Genossenschaft mitgestalten. Jeder hat die gleichen Rechte und kann
sich meist schon mit einem geringen finanziellen Anteil daran beteiligen, um Erneuerbare-Energien-Projekte
gemeinschaftlich in der Region zu realisieren. Oft wird allerdings das begrenzte Stimmrecht auf nur eine

Stimme unabhingig von der Beteiligungshohe als Nachteil gesehen (Prinzip ,One man - one vote”). Ein

weiterer Nachteil ist das eingeschriankte Kapitalaufnahmepotenzial. Die folgende Grafik stellt die
Beteiligungsmoglichkeiten groBerer Gesellschaften an einer Genossenschaft dar, zum Beispiel die von
Stadtwerken. Auf diesem Wege kann die Genossenschaft auch Projekte mit héherem Investitionsvolumen
umsetzen. Dabei werden Beteiligungsmoglichkeiten von regionalen oder auch (berregionalen Partnern
betrachtet (siehe Abbildung 32). Diese kdnnen die Planung oder auch den Betrieb unterstiitzen, indem sie ihr
Know-how oder auch eigenes Personal einsetzen. Zusatzlich verfiigen sie oft liber ausreichend Kapital fur
geplante Investitionen, um groRere MaBBnahmen wie z. B. ein groBeres Warmenetz bei geringfligiger
Blrgerbeteiligung umzusetzen.

Partner z.B. regionaler Anteile/Mitbestimmung Biirgerenergie-
Energieversorger genossenschaft

z.B. Betreiber und
Projektleiter

Energielieferant Diverse Projekte

Vorteile Partner:
Partner kann an Warmebelieferung und Projektierung verdienen
Vorteile Biirger
Vorteile Birger bzw. Mitglieder kinnen Mitbestimmen und finanziell profitieren
Mitglieder haften beschrankt
Vorteile Gemeinde [-ziele]
Akzeptanz in der Bevolkerung

Nachteile Mitbestimmung des Partners ist auf eine Stimme beschrinkt [Nachteil aus Sicht der Partner]

Abbildung 32: Beteiligung regionaler Partner an der Genossenschaft3?

33 Quelle: Eigene Abbildung
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Abbildung 33 stellt die Beteiligungsmoglichkeiten einer Genossenschaft an anderen Projekten dar. Diese
Moglichkeiten sind allerdings durch die Vorgaben des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) eingeschrankt. Wird
die finanzielle Beteiligung an anderen Gesellschaften zur Haupttatigkeit der Genossenschaft, gehen die

Vorteile der Rechtsform oft verloren.

Eingetragene Genossenschaft — Eigene Projekte

Beteiligungs-
moglichkeiten

—
@
]
=
g GmbH KG eG z.B. EMW [GmbH & Co KG|
Haftung begrenzt auf Kommanditist haftet beschrankt oder Blrgerwindpark Hohenlohe
die GmbH-Einlage haftet beschrankt oder unbeschrinkt (GmbH |
z.B. Windpark, Solarpark, Warmenetz
Vorteil Beteiligung nicht Haupttatigkeit der Genossenschaft, da ansonsten mind. KAGB-Teilanwendung.
orieie Genossenschaft ist Gesellschafter der GmbH und haftet meist beschrankt.
Falls die eG nicht operativ tatig, Anwendung des KAGE insb. Registrierung und Berichtspflichten geman
Machteile §44 -Vl

Abbildung 33: Beteiligungsmoglichkeiten der Genossenschaft

2.5 Contracting-Moglichkeiten

Bezogen auf die geplanten MaRnahmen der Gemeinde Wiistenrot wurden die folgenden Contracting- Modelle
untersucht, die auch in Verbindung mit einer Energiegenossenschaft, die als Contractor auftreten soll,
realisierbar sind. Der zusatzliche Vorteil liegt darin, Projekte vor Ort durch einen regionalen Contractor
durchfihren zu kénnen, an dem sich die Birger vor Ort finanziell beteiligen und so mitbestimmen kdnnen.
Dafiir kommen folgende Formen des Contracting in Betracht3:

= Energieliefer-Contracting: Die Energiegenossenschaft/Contractor plant, finanziert, errichtet und
fiihrt den Betrieb und Verkauf.

= Energieeinspar-Contracting: Die Energiegenossenschaft/Contractor plant, finanziert, errichtet und
garantiert Kosteneinsparungen.

= Betriebsfiihrungs-Contracting: Die Energiegenossenschaft/Contractor betreibt die Anlage
(Bedienen, Uberwachen, Reparieren und Instandhalten).

= Das Finanzierungs-Contracting (Contractor finanziert die Anlage, betreibt sie aber nicht) ist aus
finanzrechtlichen und kapitalmarktrechtlichen Griinden fiir Genossenschaften in der Regel nicht
geeignet.

34 Hans-Hilmar Buhler .Beurteilung der Geschaftsmodelle unter Beriicksichtigung des KAGB", DGRV — Deutscher Genossenschafts- und

Raiffeisenverband e. V., Bundeskongress genossenschaftliche Energiewende, Berlin, 3. Februar
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Eine Photovoltaik-Anlage auf einem Gemeinde-, Gewerbe- oder Privatgebdude ldsst sich mit einer
Blrgerenergiegenossenschaft oder auch in Kombination mit den genannten Contracting-Varianten umsetzen.
Abbildung 33 stellt die verschiedene Rollen und Geld-/Energieflisse in diesem Modell dar. Die
Bilirgerenergiegenossenschaft finanziert und betreibt die Anlage, wofiir sie vom Verbraucher eine Vergilitung
erhalt. Damit entspricht das Prinzip einem Direktverbrauch und die Uberschiissige Energie wird ins Netz
eingespeist. Die Biirgerenergiegenossenschaft erhalt EEG-Verglitung und entrichtet die EEG-Umlage.
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Abbildung 34: Energiegenossenschaftsmodelle®

Weitere innovative Finanzierungsinstrumente, die grundsatzlich geeignet erscheinen und entweder als
Alternative zu den bis hier diskutierten Instrumenten oder als Ergdnzung Anwendung finden kdnnten, sind
die folgenden:

e Green Leasing

e Crowd Funding

e Green Bonds/Climate Bonds

35 Quelle: Heidelberger Energiegenossenschaft, (Neue) Geschaftsmodelle fur Photovoltaik-Genossenschaften, 03. Februar 2015, Berlin
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