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Kurzvorstellung: Urbane Energie auf einen Blick

e Beratungsunternehmen spezialisiert auf
dezentrale Erzeugung,
vor Ort Vermarktung und
gemeinsame Nutzung von
Energie im urbanen Raum

 Unsere Kunden sind:  Projektierer, Stadtwerke,
Immobilienunternehmen

* Unser Ziel ist eine vollstandige Energieversorgung aus
100 % Erneuerbaren Energien
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BSW Leitfaden: Geschaftsmodelle mit 0l
www.pv-mieterstrom.de, 2. Auflage August 2017 Urbane

Energie
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http://www.pv-mieterstrom.de/

Marktentwicklung Mieterstrom:
Zukunftsmarkt mit Perspektiven

b | Baaafngy

Urbane
Energie

PV Mieterstrom kombiniert solar
erzeugten Direktstrom mit Netzstrom zu
einem Strom-Produkt flir Letztverbraucher

Modell rechnet sich im Vergleich zur
Netzbelieferung, da fiir Direktstrom (bis
auf die EEG-Uml.) keine Stromsteuer,
sonstige Abgaben und Netzentgelte
bezahlt werden missen

Mieterstrom ermoglicht den rentablen

Betrieb von Photovoltaik- Anlagen, die mit

aktueller & zuklinftiger EEG-F6rderung
nicht gebaut wiirden

Chancen und gutes Image fur
Immobilienbesitzer ohne Zusatz-Risiko
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Grol3es Marktpotential vorhanden: b 1 Bacaingy
. Urbane
Wie kann es gehoben werden? Energie

Gesamtbestand D: 18 Mio. Gebaude mit
39 Mio. WE (12 Mio. EFH u. 6 Mio. ZFH)

3,4 Mio. Mehrfamilienhauser (MFH)

> 3 WE mit 20 Mio. WE mit 50 Mio.
Mietern & Bewohnern v. Eigentums-Whg.
(Q: Zensusstudie 2011)

Anzahl geeignete MFH 10 % = 400.000
Mittelfristig kommen 3 bis 5 Mio. WE fir
Mieterstrom in Frage

(Q: GdW, Prognos und eigene Abschatzung)

— Realisierte MFH Anlagen: EEG 10-20.0007
PV Mieterstrom 500-1000 Projekte

— Potentiale nur erschlieRbar, wenn Politik
die 2017 gewahrte Forderung verbessert
und/oder deutliche Vereinfachung zulasst
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Funktionsprinzip Mieterstrom: b | Bangy
Direktstrom vom Hausdach Energie

PV-Produktion
(Direktstrom)

Uberschuss-
Einspeisung

Mieter erhalten
Mieterstrom

&
<

=
(Direktstrom -
plus Netzstrom)

I

Belieferung
Netzstrom

Nicht teilnehmende Mieter
erhalten 100 % Netzstrom
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Wer hat etwas davon? b | Baeatngy

. .. . Urbane
Mieter profitieren von Strompreisbremse Energie

Kosteneinsparungen durch Mieter (oder Eigentiimer in WEG)
MieterStrom-Tarif
77777777 e Mehrwerte durch die Direktstrom-

\ i }+ Einsparungen durch PV Vermarktung werden anteilig an die
lokalen Verbraucher weitergegeben
(private Mieter, Besitzer v. Eigentums-
wohnungen oder gewerbliche Mieter)

* Wenn neben PV-Anlagen auch BHKWSs
oder WP betrieben werden, kdnnen
Arbeitspreis durch den Verkauf von Wirme/Kalte
W Grundpreis weitere Mehrwerte generiert werden

_Einsparungen

- Niedrigere Energie-Kosten fir Mieter

Sl < —> Zusatzerldse flur Betreiber

Urbane Energie GmbH Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen 2.03.2018 9



Wer hat etwas davon? b 1 Bacaingy

“re . . . . Urbane
Immobilienbesitzer & Betreiber ebenfalls im Vorteil Energie

Erlos-Steigerung durch Direktverbrauch Immobilienunternehmen

*  Wert der Immobilie (Attraktivitat,
/ } + Erlos-Steigerung geringere Nebenkosten, Modernisierung
Haustechnik)

e Zusatzerldse fir Immobilien-Eigentimer
(Pacht und geringere Energiekosten)

W Direktverbrauch Stromlieferant & Betreiber

e PV: Steigende Anlagen-Rentabilitat durch
hohere Erlose bei vor-Ort-Vermarktung

M Einspeiseverglitung

* Kombination von PV mit Warmepumpe
oder Kraftwarmekopplung (BHKWs)
ermoglicht Zusatzerlse lGber

& & Vermarktung von Strom (& Warme)
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Direktverbrauchs Anteil b1 Baeaingy

. .o Urbane
Theorie & Praxis - Energie
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- Im MFH hohere Gleichzeitigkeit, Direktverbrauch typ. 50 % Direktverbrauch hoch
bei hohem Sommer-
Anteil und geringem
Nachtanteil

— Da reale Lastprofile nutzer-abh. stark schwanken, sind valide
Berechnungen nur mit Plan-Ist Wert Berechnungen maoglich

- Portfolio Ansatz!

© HTW Berlin Tjaden, Weniger, Bergner, Quaschning
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Musterbeispiel MFH 24 WE — 30 kWp b 1 Bacaingy

. .. Urbane
Einfluss rel. AnlagengréRe zu @ Verbrauch auf % DV Energie
b Je kleiner die spezifische PV-Leistung
70% 1 kW/WE im Verh. zum Verbrauch pro WE ist,
60% desto hoher ist der Direktverbrauch
50% Bei kl. Anlagen mit hohem Mitmach-

Direktverbrauch

2 KW/WE

20%

Quelle: Bergner
HTW Berlin

Urbane Energie GmbH

40% 60% 80% 100%
Anschlussquote

Modellierung basierend auf 74
realen PV Lastprofilen

guoten kann ohne Batterie mehr als
die Halfte des Strom direkt vor Ort v. d.
Mietern verbraucht werden

— Selbst wenn nur niedrige Mitmach-
qguoten moglich sind, sollte man die
Anlagen nicht spez. kleiner dimen-
sionieren, sondern kostenoptimal

— Der Einsatz von relativ zur PV-
Erzeugung kleineren Batterien kann
sinnvoll sein, muss jedoch exakt
geplant werden

Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen 2.03.2018 13



Wirtschaftlichkeit Mieterstrom? b1 Baeaingy

.. . . Urbane
Modell Rechnung fir mittelgroRes MFH mit 24 WE Energie

@ AnlagengroRe PV (875 kWh/kWp) 30 kWp
@ Investment je PV-Mieterstrom- 1.150 € / KWp
Anlage (inkl. Messung 4T€) 34.500 €
Anzahl Wohneinheiten 24 WE
50 % Mitmachquote 12 WE
Finanzierung (EK/FK Verh. 20/80, o
EK Zins 4,0 %, FK Zins 2,5%) WACC 2,8 %
@ Stromverbrauch /WE / a 2500 kWh
@ Stromverbrauch / MFH 60.000 kWh
Roh Marge Netzstrom 1 ct./kWh 600€/a

Solarstrom-Produktion/a (ssokwh/kwp) 26.400 kWh

Typ. Verhéltnis PV-Lstg. / Verbrauch 1-2 kWp / WE

Urbane Energie GmbH Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen 2.03.2018 14



Photovoltaik MieterStrom: b | Baeatngy

Urbane
Business Case auf Mehrparteien-Haus Energie

(Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt < 40 % der BGF-Flache gewerblich genutzt)

Beispiel Photovoltaik-Stromgestehung (alle Angaben netto)
= EEG Einspeise-Tarif fur 30 u. 15 kWp PV-Anlage: 11,98 ct./kWh . (15 kWp 12,09 ct./kWh)

= Best Case Stromgestehung: ca. 10 ct./kWh o
(1.000 €/kWp & spez. Ertrag 1000 kWh/kWp) Variation der
PV-Strom-
=  Mid Case Stromgestehung 11,72 ct./kWh -
(1.200 €/kWp & spez. Ertrag 900 kWh/kWp) gestehungs-
Kosten
= Bad Case Stromgestehung 13,10 ct./kWh
(1.350 €/kWp & spez. Ertrag 850 kWh/kWp) —
plus EEG Umlage (2018) 6,79 ct. /kWh

2 16,77 — 19,89 ct.

- Marge zum Verkaufspreis von 23 ct. netto (27,39 brutto)
variiert zwischen 3 bis 6 ct./ kWh

- Mieterstrom-Zuschlag fiir den ca. 30%-igen Direktstrom Anteil nach MieterstromG
fiir 30 kWp: 3,48 ct./kWh und fiir: 15 kWp = 3,59 ct./kWh

- Randbedingung: 10%-Rabatt auf Grund- u. Arbeitspreis des Grundversorgers im VNB Gebiet
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WiBe Muster Bsp: MFH 24 WE, 30 kWp 50% TN-Quote b | Batngy

bane
Rendite? Wenn Invest niedrig -> Auskomml. Einnahmen Energie

Erzeugungsperspektive Verbrauchsperspektive Erlosubersicht (Zusammensetzung Vorteile fiir die einzelnen Akteure!)
beiteiligte Mieter Uber Betrachtungszeitraum in Euro)
120000
100000 96.901 10875
80000
60000 .
40000
22065
0000 12135
m Einspeisung "
m Direktverbrauch ¢ i
¥ Netzbezug m PV-Strom & & &
m Verluste durch neg Zshhverte (@é & ﬁl’é u Betreber PV-Anlage = Gebaudeeigentimer - Mietel
& g‘é &
) <bQ . e,& G Vorteile tiber die Laufzeit. Zur Berechnung des Vorteils aus
< & Mietersicht wurde ein durchschnittlicher AP hinterlegt

-10.000 % . P Rendite (IRR) Gesamtkapital bei Volleinspeisung
— 3,02 %

20900 — il Rendite (IRR) Gesamtkapital 6,75 %

-30.000 e

40.000 Rendite (IRR) Eigenkapital 13,45 %

-50.000

(C) Rechenmodell: De[nk]zentrale Energie GmbH
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Muster Projekt BSW Leitfaden (2. Auflage 09.17) b | Baeatngy

3 verschiedene Mehrfamilienhaus Typen (jeweils 50 % Mitmacher)

1.

Urbane Energie GmbH Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen

Kleines MFH mit 12 WE und
und 15 kWp PV Anlage

-> Grenzwertig aber bei
guten Bedingungen sehr
wohl machbar

MittelgroRes MFH mit 24 WE
und knapp 30 kWp PV Anlage

-> Auskommlich Rendite

GroRes MFH mit 48 WE und
60 kWp kWp PV Anlage

-> Gute-sehr gute Rendite

1.

Urbane
Energie

Marge Netzstrom 1-2 ct./ kWh

(Verkaufspreis minus alle Kosten,
Umlagen, Steuern etc.)

Marge Direktverbrauch 3-5 ct./ kWh

(Verkaufspreis minus EEG Umlage
minus PV Stromgestehung)

Marge Uberschuss-Einspeisung.

0,5-2 ct./ kWh (EEG Umlage minus
Aufwand fur PV Erzeugung
(Stromgestehung inkl. Kapital-Kosten)

Mieterstrom Zuschlag: ab 25.7.2017:

unterliegt der Degression: EEG Vergutg.
minus 8,5 Ct. = 3,81 ct. (10kWp) bis
2,75 ct. (100 kWp) jedoch nur fur den
Teil d. direkt an TN vermarkteten Strom

2.03.2018 17



Sensitivitatsanalyse BSW Leitfaden 2. Auflage

Was ware, wenn...?

Fallbeispiel 1: kleines MFH

Fallbeispiel 2: mittleres MFH

[ "W
Urbane

Energie

Fallbeispiel 3: groRes MFH

Urbane Energie GmbH

Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen

ohne Mieter- mit Mieter- ohne Mieter- mit Mieter- ohne Mieter- mit Mieter-
stromzuschlag stromzuschlag stromzuschlag stromzuschlag stromzuschlag stromzuschlag

IKV auf Gesamtkapital (Referenzwerte aus den

- 3,32% 4,96% 5,00% 6,74% 6,30% 7,95%
Fallbeispielen)

Was wadre wenn?
Wie hoch ware die Gesamtkapitalrendite (IKV), wenn...
...die Installationskosten um 10% reduziert werden 4,08% 5,81% 5,91% 7,75% 7,33% 9,07%
... die Kosten fiir die technische Umsetzung des
Messkonzeptes und die Abrechnung halbiert werden 4,58% 6’28% 5’98% 7’75% 7, 12% 8’76%
kénnen
... keine Eigenverbrauchsoptimierung durch die nicht
beteiligten Mieter stattfindet und der 1’96% 3,11% 3’66% 4’85% 4,86% 5,97%
Direktverbrauch entsprechend sinkt
... auf den Reststrom eine Marge von 2 Ct/kWh
erzielt wird, die dem Mieterstromprojekt 4,22% 5,81% 5,97% 7,66% 7,37% 8,96%
zugerechnet wird
... der abgerufene Strompreis nicht 22,05 Ct/kWh, o o o o o o
sondern 24,05 Ct je kWh betrégt 4,34% 5,91% 6,09% 7,76% 7,48% 9,05%
2.03.2018

&“

18



Einfluss-Faktoren b 1 Bacaingy

. . o Urb
Wirtschaftlichkeit Mieterstrom Er?gr%ie

e Eigentimer begrufit & fordert PV Nutzung u.
verzichtet auf weitgehend auf Dachpacht

* Vermieter unterstitzt Mieterstrom-Anbieter
aktiv bei Vertragsabschliissen

e Verhaltnis von pot. Anlagen-GrolRe zu Gesamt-
Verbrauch in Kundenanlage glinstig

* Erforderliche Anschluss-Quote niedrig genug
* Bank verzichtet u.U. auf dingliche Sicherung

e Technische & regulatorische Situation
ermoglichen ,,glinstigen” Endpreis fur
betriebsbereite PV-Anlage?

* Invest-Preis-Messkonzept u. jahrliche Kosten
fir MSB & Abrechnung niedrig genug

e Jahrliche Zusatz-Kosten fiir Betreuung der
Kundenanlage / Kundenbindung gering

Urbane Energie GmbH Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen 2.03.2018 19



Schlussfolgerungen_Rentabilitat b Seatngy
roane

Risikodeckelung durch EEG-Mindestvergltung Energie

BEEe=——U2 Risikobetrachtung fiir Investor:

— Projekte mussen sich auch b. Mitmach-
quote 0% mit EEG-Vergutg. inkl. 10-20%
Zusatzinvest fir Umbau Hausanschluss,
Summenzahler etc. rechnen (zukinftig
inkl. Intelligentem MeRsystem)

—> Bei Bestandsobjekten besteht nur mit
Summenzadhler Renditechance bei
geringen Mitmachquoten, SZ-Modell
sollte auch zukinftig zulassig bleiben

— Ohne hohere direkte Forderung im
Bestand z.B. fiir den Wandler oder
Messsystem & weitere regulatorische
Erleichterungen werden viele geeignete
MFH Dacher nie erschlossen

Urbane Energie GmbH  Vortrag Berlin, Clearingstelle: Wirtschaftlichkeit von Mieterstrom-Modellen 2.03.2018 20



Zusammenfassung: Trotz hoher Komplexitat b1 Baeaingy
. . . . Urbane
ist der Business Case Mieterstrom vielversprechend Energie

- Win-Win-Situation fiir Mieter, Vermieter
& Betreiber. Die Ertrage mussen fair
geteilt werden => Sharing Economy

— Zusatzliche Cashflows fir den Betreiber,
wenn Fallstricke vermieden werden

- Lokale Wertschopfungskette: Strom vom
eigenen Dach bleibt langfristig attraktiv

- Mieterstromkunden kénnen sich ggf. an
»ihrem“ Solardach beteiligen

- Moderne Zdhlkonzepte ermdglichen
Einstieg ins Smart Home mit
zusatzlichem Umsatz, z.B. fur E-Mobility-
Anwendungen & Sub Metering
Warmepumpen, Speicher
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Herzlichen Dank fir b | Saeaingy

Urbane
Energie

lhre Aufmerksambkeit !

harald.will@urbane-energie.eu
www.urbane-energie.eu

Quellen: Urbane Energie GmbH, De[nk]zentrale Energie GmbH und HTW Berlin (Inhalt),
Ralf Luethy (Bilder)

Rechts im Bild:
Hauptsitz der Green City Energy AG in Miinchen
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