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Mieterstrom von Polarstern.

Die dezentrale Energieversorgung ist eines unserer Stecken-
pferde bei Polarstern. Seit 2014 planen, realisieren und
betreiben wir Mieterstromprojekte in ganz Deutschland.
Unsere Mieterstrommodelle reichen vom Enabling bis
zum Full-Service-Contracting. Insbesondere die integrierte
Energieversorgung mit Strom-, Warme- und Mobilitats-
leistungen gewinnt an Bedeutung.

Ob Neubau, Bestandsimmobilie, Wohn-, Geschéaftsgebdude
oder denkmalgeschitzte Bauten, unsere Referenzen sind
so vielféltig wie unser Mieterstrom-Team.

Wir sind stolz auf unsere geballte Mieterstrom-Kompetenz
aus Projektmanager:innen, Elektromeister:innen,
Energiemarktexpert:innen, Abrechnungsspezialist:innen
und unserem ausgezeichneten Kundenservice.

Geleitet wird das Mieterstrom-Team von Manuel Thielmann.
Als Geschéaftsfuhrer verantwortet Florian Henle die
Bereiche Geschaftsentwicklung, Energiewirtschaft, Finanzen
und Marketing.

Weitere Informationen unter:
www.polarstern-energie.de/mieterstrom
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Das ist Wirklich Mieterstrom.

Immobilienbesitzer:innen kdnnen seit vielen Jahren Energie auf
oder im Gebaude erzeugen und diese selbst nutzen oder in das
Offentliche Stromnetz einspeisen. Eines aber konnten sie bislang
nicht: den Strom an ihre Mieter:innen weiterreichen. Weil 54 %
der Deutschen in Mehrparteienhdusern wohnen, blieb damit die
Mehrheit der Bevolkerung von den Okologischen und finanziellen
Vorteilen der dezentralen Energieerzeugung und -versorgung
ausgeschlossen. Dabei ist insbesondere in den Stadten der Anteil
an Gebauden mit mehreren Wohnungen, Blros und Geschéften
uberdurchschnittlich hoch. Diese Ungerechtigkeit andert Mieter-
strom. Endlich profitieren auch Bewohner:innen in Mehrparteien-
immobilien von der dezentralen Energieversorgung. Fur Immobilien-
besitzer:innen ergibt sich ein neues Geschaftsmodell mit Mehr-
einnahmen. Gleichzeitig steigern sie den Wert ihrer Immobilie.
Das macht Mieterstrom far alle attraktiv und zum entscheidenden
SchllUssel fur die staddtische Energiewende.




So funktioniert Mieterstrom.

Eigenproduzierter Strom wird normalerweise mit einer
Photovoltaikanlage (PV-Anlage) oder einem Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) im Gebdude erzeugt. Als Mieterstrom
wird diese Energie bevorzugt in das Hausnetz des Geb&udes
eingespeist und deckt entweder direkt den aktuellen
Energieverbrauch der darin wohnenden Mieter:innen oder
Iadt — sofern vorhanden — einen Batteriespeicher. Erst,
wenn die vor Ort erzeugte Energie nicht abgenommen
werden kann, wird der Gberschiissige Strom in das
offentliche Netz eingespeist. Wird hingegen mehr Energie
bendtigt, als vor Ort bereitgestellt werden kann, beziehen
die Mieter:innen Strom aus dem o&ffentlichen Netz.

Ob eine Immobilie fir Mieterstrom geeignet ist, hdngt vom
Verbrauchsprofil, von der Lage des Objekts und der erreich-
baren Leistung der Energieerzeugungsanlage ab. Das

anteilige Verhéltnis von vor Ort erzeugtem und aus dem

offentlichen Netz bezogenem Strom ist von Verbrauchs-
stelle zu Verbrauchsstelle verschieden. Durchschnittlich
liegen die durch Mischung der beiden Stromquellen
erzielten Preisvorteile von Mieterstrom bei rund 10 bis
20 % verglichen mit dem ortlichen Grundversorgertarif.
Somit sinken also auch direkt die Stromnebenkosten.
Gleichzeitig werden die Bewohner:innen unabhangiger
von der allgemeinen Strompreisentwicklung.

Mit Mieterstrom im Mehrparteiengeb&uden sinken die
Wohnnebenkosten und steigen die Unabhéangigkeit von
den Strompreisentwicklungen sowie der Immobilien-
wert. Auch lassen sich Mehrerlése erzielen. So kann
beispielsweise vor Ort erzeugter Solarstrom lokale
Ladestationen fir Elektrofahrzeuge versorgen oder in
Kombination mit einem Stromspeicher die Autarkie des
Gebéaudes steigern.
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Bei Mieterstrom-Angeboten erzeugt meist eine PV-Anlage
auf dem Hausdach oder ein BHKW im Keller Strom
und/oder Gas. Zusétzlich kann ein Batteriespeicher in-
stalliert sein, um den Eigenverbrauch zu erhéhen.

Ein Stromzéahler je Miethaushalt erméglicht, den anteiligen
Energieverbrauch genau zu erfassen.
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Mieterstrom-Modelle.

Bei der Umsetzung von Mieterstrom gibt es hinsichtlich
der Rollen und Verantwortlichkeiten von Immobilien-
besitzer:innen und Mieterstrom-Dienstleister verschie-
dene Mdglichkeiten. Grundsatzlich ist zu entscheiden,
wer die Energieerzeugungsanlage besitzt und betreibt.

Mieterstrom - Contracting.

Das Interesse an Mieterstrom ist groB, aber nicht jede:r
will sich in das erforderliche Energiemarkt-Know-how
einarbeiten. Auch wollen viele die Nutzung des
erzeugten Stroms durch ihre Mieter:innen moglichst
ohne eigenen Aufwand umsetzen und Uberlassen

dies bevorzugt einem spezialisierten Partner. Diese
Mieterstrom-Variante basiert im Grunde auf einem Con-
tracting-Modell.

In diesem Fall tbernimmt der Mieterstrom-Partner den
Betrieb und oft auch, aber nicht zwingend, die
Finanzierung der Energieerzeugungsanlage. Der:die

Mieterstrom - Enabling.

Mit der sogenannten Netzparitat ist der Eigen- bzw. Direkt-
verbrauch im Vergleich zur Netzeinspeisung wirtschaft-
lich immer attraktiver geworden. Reichen Immobilien-
besitzer:innen durch Mieterstrom den Strom aus ihrer
PV-Anlage oder ihrem BHKW an ihre Mieter:innen weiter,
anstatt ihn ins 6ffentliche Netz einzuspeisen, erhalten

sie vom Mieterstrom-Partner, z. B. dem Energieversorger,

Immobilienbesitzer:innen

Zusatzrendite gegenlber
Netzeinspeisung:

ca. 15%

Photovoltaikanlage Blockheizkraftwerk

Vorteile flir Immobilienbesitzer:innen und Mieter:innen.

ca. 20%

Ist es der:die Immobilienbesitzer:in, nennt man das
Mieterstrom-Enabling. Wird die Anlage tiber einen
Mieterstrom-Partner finanziert, betrieben und vermarktet,
nennt man das Mieterstrom-Contracting. Misch-
formen dieser beiden Modelle sind ebenfalls méglich.

Immobilienbesitzer:in spart dadurch zum Teil Investitionen
in die bendtigte Energietechnik und -anlagen. AuBer-
dem vermeidet er:sie, durch das Mieterstrom-Angebot
gewerbesteuerpflichtig zu werden. Denn der Mieter-
strom-Partner Ubernimmt als Betreiber der Energie-
erzeugungsanlagen die Stromversorgung, wahrend der:die
Immobilienbesitzer:in in der Regel nur den Platz fur

die Energieerzeugungsanlagen zur Verfugung stellt.
Dafur erhalt er:sie eine Pacht vom Mieterstrom-Partner.
Dieser wiederum verantwortet die Stromlieferung an die
Mieter:innen und — sofern vorhanden — auch die Warme-
versorgung mit einem BHKW oder einer Warmepumpe.

eine Zusatzrendite. Diese zusétzlichen Renditen liegen
gegenuber der Netzeinspeisung im zweistelligen Bereich:
fur PV-Anlagen bei rund 15 % inklusive der Mieter-
stromférderung, bei BHKWs bei mindestens 20 %. Auch
im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) und

der hier geltenden Energieeffizienzregeln wird der Direkt-
verbrauch immer interessanter.

Mieter:innen

Energiekosteneinsparung gegentiber
lokaler Grundversorgung:

min. 10%

Wirklich Mieterstrom
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Rollen und Aufgaben.

Mieterstrom kann sehr vielféltig umgesetzt werden. Er
ist sowohl im Neubau als auch im Gebaudebestand
moglich, in Wohn- wie in Geschéftsgebduden und mit
unterschiedlichen neuen und bestehenden Energieer-

In der Ausgestaltung von Mieterstrom gibt es
viele verschiedene Rollen und Aufgaben,

die miteinander vernetzt sind. Das erfordert
eine hohe Schnittstellenkompetenz.

Marketing ‘-—@'

Reststromlieferung %
2

\

Kundenbetreuung |D] ?’1

Mieterstrom setzt Spezialwissen Uiber den Energiemarkt
und Schnittstellenkompetenz insbesondere bezlglich
energiewirtschaftlicher Themen voraus. Es geht um
Bilanzkreismanagement und Beschaffung, aber auch um
regulatorische, rechtliche sowie technische Themen wie

z. B. Anlagensteuerung und -auslegung, Messkonzepte
und Messtechnik. Auch Vermarktungs-Know-how ist
gefordert. Weil all das aber in der Regel nicht zum Kern-
geschéft von Immobilienbesitzer:innen gehért, arbeiten
sie oft mit Mieterstrom-Spezialisten wie Polarstern zu-
sammen.

Die Verteilung der Rollen und Aufgaben bei Mieterstrom

kann sehr unterschiedlich aussehen. Prinzipiell gibt es

neben dem Immobilienbesitzer

* den Investor zur Finanzierung der Anlagen,

- den Betreiber der Anlagentechnik zur Sicherstellung
des reibungslosen Betriebs und

+ den Energieversorger, der die Mieter mit Strom und
Waérme versorgt.

06

0
\/

zeugungsanlagen. Auch bietet das Modell verschiedene
Kombinationsméglichkeiten mit Warmetechniken

und Mobilitatskonzepten. Das alles beeinflusst die
Verteilung der Rollen und Aufgaben im Mieterstrom.

Planung

Bl—_

@ Finanzierung*

Installation™
$=2< + Betrieb
+ Uberwachung

Elektromobilitats-
leistungen

Energieversorgerpflichten *Optional.

Sinnvoll sind modulare und flexibel gestaltete Rollenver-
teilungen, die den individuellen Bedirfnissen und
Bedingungen gerecht werden. Allerdings beeinflusst
eine solche Ausgestaltung immer auch die rechtliche
Konstellation, was in der Umsetzung die Komplexitét
erhéht. Spezialisierte Mieterstrom-Dienstleister

wie Polarstern ibernehmen mehrere oder gar alle drei
genannten Rollen auf einmal und verantworten alle damit
verknupften Energiemarktthemen wie beispielsweise
die Abfuhrung von Umlagen und Netzentgelten, die
Tarifgestaltung, die Reststromlieferung, die verbrauchs-
genaue Abrechnung sowie den Kundenservice.



Mess- und Abrechnungskonzept.

Mieterstrom ist stets eine Kombination aus vor Ort
erzeugtem Strom und Strom aus dem 6ffen-

tlichen Netz. Die genauen Anteile je Immobilie
hangen von der Anzahl an Mieterstrom-Kunden:innen,
den eingesetzten Energieerzeugungsanlagen und

Zur verbrauchsgenauen und anteiligen Abrechnung des Strom-
verbrauchs je Mieter:in wird meist das Summenzahlermodell
genutzt. Es hat diverse Messstellen, die am Ende auf einer
Stromrechnung zusammengebracht werden missen.

2
Summenzéhler

Erzeugungszéhler
der PV-Anlage

dem individuellen Energiebedarf ab. Um den jeweili-
gen Strombezug und seine Zusammensetzung

pro Mieter:in berechnen zu kénnen, werden
komplexe Messkonzepte und Abrechnungsmodelle
benétigt.

PV-Anlage

1
(als Zwei-Richtungs-Zahler) \=

Verteilernetzbetreiber @ ;./

virtueller
Zahlpunkt

Das Messkonzept muss stets mit dem zusténdigen Netzbe-
treiber besprochen werden. Hinweise des Forums Netz-
technik/Netzbetrieb (FNN) im VDE bzgl. ,Anschluss und
Betrieb von Speichern am Niederspannungsnetz* dienen als
Vorlage und erleichtern die Abstimmung integrierter Mess-
konzepte mit Gewerbespeicher. Bewéhrt hat sich flr die
Direktlieferung das Summenzahlerkonzept: Mieter:innen, die
an Mieterstrom-Angeboten teilnehmen, besitzen nach wie
vor einen eigenen Stromverbrauchszahler fir die Messung
der von ihnen verbrauchten Energiemenge. Im Geb&aude
selbst misst jeweils ein Z&hler an der Erzeugungsanlage und
gegebenenfalls am Speicher die Energiemengen innerhalb
des Hausnetzes. Das Hausnetz verfligt ferner Giber einen
zentralen Hausanschlusspunkt mit dem 6ffentlichen Netz.
Alle Energiemengen, die aus dem 6ffentlichen Netz bezogen

29,04
ct/kWh

Umsatzsteuer

EEG-Umlage

Beschaffung und Vertrieb

Stromsteuer

Netzentgelte, Abgaben, Umlagen

Lokalstrom Netzstrom

Zé&hler drittbelie-
ferter Verbraucher

=2
() () ==
=/ =/ %2
Kaskaden- Erzeugungszéahler Blockheiz-
zahler @ @ @ der BHKW-Anlage kraftwerk

Zahler der Mieter-
strom-Teilnehmer

werden, sowie die gesamte Einspeisung der Erzeugungsan-
lage in das Offentliche Netz werden Giber den Summenzéhler
(auch ,Zwei-Richtungs-Z&hler“ genannt) erfasst. Uber dieses
Summenzéhlerkonzept verteilt sich die direkt verbrauchte
Energiemenge nur auf die am Mieterstrom-Angebot teil-
nehmenden Parteien. Trotz des physikalischen Verbrauchs
der vor Ort erzeugten Energie durch den fremdbelieferten
Abnahmepunkt wird dieser Verbrauch bilanziell nur den
Mieterstrom-Teilnehmenden gutgeschrieben. Entscheidet
sich jemand gegen die Teilnahme an der Direktlieferung,
mussen diese Stromverbrauchsmengen Uber einen virtuellen
Zahlpunkt abgezogen werden. Insbesondere fir die unter-
schiedliche Belastung des Netzstroms und des Lokalstroms
mit Netzentgelten, Steuern, Abgaben und Umlagen ist eine
Auftrennung durch das Summenzéhlermodell wichtig.

Jede:r Mieterstrom-Kund:in hat wie bisher einen einzigen
Vertrag, einen Tarif und damit einen Energieversorger als
Vertragspartner. Uber die jeweiligen Stromanteile aus der
lokalen Energieerzeugung und aus dem o6ffentlichen Netz
wird er in seiner Stromrechnung informiert. Wichtig: Die
Entscheidung fur Mieterstrom ist absolut freiwillig. Jede:r
kann seinen Energieversorger nach wie vor frei wahlen.

Fir den Lokalstrom mussen keine Netzentgelte, Abgaben
und Umlagen und auch keine Stromsteuer gezahlt
werden. Durch die Lieferung an Letztverbraucher besteht
die Pflicht zur Zahlung der vollen EEG-Umlage.

Quellen:
BDEW; Angaben in ct/kWh bei einem Verbrauch von 3.500 kWh/a; Stand: 11/2021

Bundesnetzagentur; Anzulegende Werte flir Solaranlagen fur eine 50 kWp Anlage
(Feste Einspeisevergltung)
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Elektromobilitat im Mieterstrom.

Die steigende Zahl an Elektroautos und die gesetz-
liche Pflicht zur Vorrichtung von Lademéglichkei-
ten lassen Ladestationen zunehmend zum festen
Bestandteil der Energieversorgung von Gebduden

Durch das Gebé&ude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Ge-
setz (GEIG) sind Ladestationen immer haufiger Pflicht:
Bei Neubau oder umfangreicher Sanierung eines Wohn-
gebaudes mit mehr als finf Pkw-Stellplatzen muss jeder
Stellplatz mit Schutzrohren flr Elektrokabel ausgestat-
tet werden; bei neuen Nichtwohngebé&uden gilt dies ab
sechs Stellplatzen. In Quartieren dirfen sich Gebau-
deeigentimer:innen zur Erflllung dieser gesetzlichen
Pflicht zusammentun. Auch teilen sich Unternehmen
und Hausgemeinschaften immer haufiger Elektroautos
nach dem Prinzip der Shared Economy.

Die Mieterstromversorgung der Ladestationen funk-
tioniert so: Bei Sonnenschein versorgt Strom aus der
PV-Anlage des Gebaudes die Elektro-Ladestationen;
bei Schlechtwetter und in der Nacht kommt Wirklich
Okostrom aus dem é&ffentlichen Netz. Werden die Elekt-
roautos der Bewohner:innen regelmaBig vor Ort ge-
laden, steigert das den Direktverbrauch des erzeugten
Solarstroms und macht die Anlagentechnik wirtschaft-
licher. Die Ladevorgange werden dabei durch ,Polaris®,
unser Lastmanagement, geregelt. Basierend auf der
Menge der erzeugten Solarenergie und des aktuellen
Strombedarfs im Gebdude wird die verfiigbare Netzan-
schlussleistung fur die Elektromobilitat im Mieterstrom
optimiert.

Marketing

Kundenbetreuung +
Abrechnung

Versorgung

\

Vermarktung THG-Quote
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werden. Und das rechnet sich: Ladestationen stei-
gern den Immobilienwert, reduzieren Ladekosten und
Treibhausgase — und lassen sich nahtlos und voli-
standig in die Mieterstromversorgung integrieren.

Die gesamte Ladeinfrastruktur wird durch Polarstern
umgesetzt: von der Planung Uber die Hardwarelieferung
und -installation, die Software fir einen reibungslosen
Betrieb, die Wartung sowie die Versorgung der Ladesta-
tion bis hin zur Abrechnung. Im Backend erfolgt schlieB3-
lich eine Visualisierung der Ladevorgange.

Die Bewohner:innen bekommen nach ihrer Registrie-
rung eine persénliche RFID-Ladekarte. Diese ermdg-
licht ihnen den Zugang zu den Lades&ulen und sorgt
dafur, dass die individuellen Verbréduche eichrechtskon-
form Uber Polarstern abgerechnet werden kénnen. Das
erfolgt anhand des monatlichen Grund- und Arbeitsprei-
ses von Wirklich Mieterstrom. Durch die RFID-Zugangs-
kontrolle kénnen bei Bedarf Ladeoptionen, das heiBt
ausgewahlte Ladestationen und RFID-Karten, priorisiert
werden. AuBerdem ist es méglich, einzelne Ladestatio-
nen, die 6ffentlich zuganglich sind, in Roaming-Netz-
werke wie z. B. Plugsurfing zu integrieren.

Wir installieren Ladelésungen in Neubau- und Be-
standsimmobilien. Unsere Partner sind Immobilienkon-
zerne und Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG)
genauso wie Bautrdger und Baugenossenschaften:
Denn Mieterstrom mit Ladeinfrastruktur zu kombinieren,
rechnet sich fur alle.

Planung

TN

Finanzierung *

Installation **

Betrieb +
Wartung

* Unternehmen
** ggf. mit Partnern



Integrierte Energieversorgungskonzepte.

Mieterstrom ist das Riickgrat intelligenter, klima-
freundlicher Gebaude und Stadte von morgen.

Als technologieoffene Losung zur dezentralen
Energieversorgung sind die Einsatz- und Kombina-

Sektorenkopplung.

Steigende Netzentgelte, steigende Bdrsenstrompreise,
sinkende EEG-Vergltung sowie sinkende Preise
fur die bendtigte Anlagentechnik machen einen hohen

Warmeversorgung.

Mieterstrom fordert den Ausbau effizienter und erneuer-
barer Warmeversorgung. Die Wirtschaftlichkeit eines
BHWKSs oder einer Warmepumpe wird in Mehrfamilien-
gebauden durch Mieterstrom deutlich gesteigert.
Interessant ist die Kombination einer PV-Anlage mit
einer Warmepumpe, wie sie vor allem in Neubauten
realisiert wird. Besonders sinnvoll ist die Kombination
von PV-Anlage und Warmepumpe. Erzeugt eine PV-

Gewerbespeicher.

Ziel des Einsatzes von Gewerbespeichern im Mieterstrom
ist die Starkung der lokalen Stromversorgung, d. h. die
Steigerung des Direktverbrauchs. Entsprechend gewinnt
die Vernetzung des Speichers mit weiteren Anlagen
innerhalb des Gebaudes an Bedeutung. Durch die hohe
Flexibilitat in ihrer Konfiguration kénnen Gewerbespeicher
sowohl im Neubau als auch in Bestandsgeb&uden ein-
gebracht werden. Im Unterschied zu Einfamilienhdusern,

Griner Wasserstoff im Quartier.

Im Zuge der Forschungsférderung ,Solares Bauen/
Energieeffiziente Stadt” durch das BMWi und das BMBF
erproben wir eine sektorentbergreifende Nutzung re-
generativer StromUberschusse. Konkret gewinnen wir
mit einem Elektrolyseur grinen Wasserstoff aus vor Ort
erzeugter, Uberschussiger Solarenergie sowie lUber-
schiissiger Energie aus externen Okokraftwerken und
erforschen einen energiewendedienlichen Netzstrombe-
zug von Elektrolyseuren. Nach aktuellen Berechnungen
werden im Jahr rund 85 Tonnen Wasserstoff erzeugt.
Das entspricht dem Jahresstromverbrauch von etwa 726

tionsméglichkeiten vielféltig. Aufgrund des Beitrags
zum Klimaschutz handelt es sich zunehmend um
integrierte Mieterstromkonzepte.

Direktverbrauch des erzeugten Stroms immer attraktiver.
In je mehr Anlagen der lokal erzeugte Strom genutzt wird,
desto héher ist tendenziell der Direktverbrauch.

Anlage mehr Strom, als die Elektrogerate im Haushalt
verbrauchen, wird mit dem Uberschissigen Strom

durch die Warmepumpe Warme erzeugt. Uber solche
Modelle lassen sich auch gréBere PV-Anlagen wirt-
schaftlich umsetzen. Ferner wird der Einsatz des
erneuerbar erzeugten Stroms, der vor Ort eingesetzt
wird, bei der Ermittlung des Jahres-Primarenergiebedarfs
angerechnet.

in denen typischerweise standardisierte Speichersysteme
integriert werden, handelt es sich bei Mieterstrom stets
um individuelle Systeme. Ein wesentlicher Treiber

von Gewerbespeichern im Mieterstrom ist die verbesserte
Wirtschaftlichkeit: Das Delta zwischen selbst erzeugtem
und selbst genutztem Strom und Strom aus dem
offentlichen Netz wachst angesichts steigender Borsen-
strompreise und Netzentgelte.

Dreipersonenhaushalten. Der erzeugte Wasserstoff wird
in der ersten Ausbaustufe ins Gasnetz eingespeist. Auch
kann er bei Bedarf im Wasserstoff-Blockheizkraftwerk
der Gebaude schnell und einfach riickverstromt werden
(Power-To-Gas-To-Power, P2G2P). Die bei der Elektroly-
se entstehende Abwarme wird zur Nahwéarmeversorgung
des Quartiers genutzt. Das steigert den Nutzungsgrad
von rund 55 bis 60 Prozent auf 80 bis 85 Prozent. Mit
dem innovativen Energiekonzept werden Strom-, Warme-
und Mobilitdtsmarkt verknipft — und kann Uberschissiger
erneuerbarer Strom gespeichert werden.
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Gesetze und Forderungen.

Mieterstrom ist durch diverse Gesetze und Férderungen
geprégt, die die stadtische Energiewende unterstiitzen
sollen. Sie beziehen sich sowohl auf die Geb&aude selbst

KfW-F6rderungen nach dem BEG.

Mieterstrom erleichtert es Immobilienbesitzer:innen, die
Anforderungen an den jahrlichen Primarenergiebedarf
zu erflllen und so die hohen Effizienzhausstandards KfW 40
und KfW 40 Plus zu erfullen. Eine integrierte Mieter-
stromversorgung mit Strom und mit Warme, ermdglicht
zusatzlich auch die neue Effizienzhausklasse EE zu

PV-Mieterstrom-Zuschlag nach EEG.

Anlagenbetreiber erhalten einen Mieterstromzuschlag fur
lokal verbrauchten Mieterstrom, geregelt in § 48a EEG
~Mieterstromzuschlag bei solarer Strahlungsenergie®.
Die H6he des Anspruchs pro lokal verbrauchter Kilo-
wattstunde hangt von GréBe der PV-Anlage, dem Datum

Geb&udeenergiegesetz.

Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) werden die Energieeinspar-
verordnung (EnEV), das Energieeinsparungsgesetz und
das Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG)
zusammengeflhrt. Ziel ist es, die geltenden Regeln und
Anforderungen an den Energiebedarf von Gebauden

zu vereinheitlichen und zu vereinfachen. Das GEG bringt
fur Mieterstromprojekte, besonders mit PV-Anlagen, Vorteile:
Strom aus erneuerbaren Energien, der vor Ort eingesetzt

KWK-Fo6rderung.

Die Kombination von PV-Anlage und BHKW rechnet sich
gerade bei groBen Geb&uden und Quartieren. Sie
haben eine groBe Dachflache und einen ganzjahrig hohen
Warmebedarf. So werden vergleichsweise hohe Autarkie-
grade von im Schnitt Gber 60 % erzielt. Fir jede vor Ort

Klimapaket.

Es blindelt Gesetze und MaBnahmen, die den Klimaschutz
voranbringen sollen. Ziel ist es, die Treibhausgas-
emissionen in der EU bis 2030 auf mindestens 55 % im
Vergleich zu 1990 zu verringern. Ab 2021 wird daher ein
CO,-Preis auf fossile Brennstoffe in den Sektoren Warme
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als auch auf die errichtete Anlagentechnik und Energie-
versorgung. Mit der richtigen Planung wird so die
Attraktivitdt von Mieterstromprojekten gesteigert.

erreichen und damit eine weitere Férderung zu erhalten.
SchlieBlich steigert Mieterstrom die Rentabilitat der
vorgeschriebenen Anlagen und bietet Immobilienbe-
sitzer:innen ein Geschéaftsmodell, mit dem sie den erzeugten
Strom gewinnbringend an ihre Mieter:innen verkaufen,
ohne selbst zum Energieversorger zu werden.

der Inbetriebnahme und dem Photovoltaik-Zubau ab. Die
Vergltungssatze unterliegen wie die Einspeise-
vergltung einer Degression, die quartalsweise von der
Bundesnetzagentur veroffentlicht wird.

wird, z. B. in der Warmeerzeugung oder in Ladestellen fur
Elektroautos, wird auch bei der Ermittlung des Jahres-
primarenergiebedarfs angerechnet, siehe § 23 GEG. Damit
kénnen der geforderte bzw. angestrebte Energiestandard
sowie hohe Férderkriterien fur Effizienzhausstandards leichter
erflllt und die Wohnnebenkosten gesenkt werden. Ansonsten
wurden die bisherigen energetischen Anforderungen

der EnEV 2016 als Niedrigstenergiestandard fortgefihrt.

erzeugte und verbrauchte Kilowattstunde erhalt der:die
Anlagenbetreiber:in geméaB Kraft-Wéarme-Kopplungs-
gesetz einen Zuschlag von 8 Cent, fur eingespeisten Strom
sind es 16 Cent/kWh.

und Verkehr erhoben. Der Startpreis liegt bei 25 Euro je
Tonne CO,. Das macht den Einsatz von erneuerbaren
Energien zur Warmeversorgung und in der Mobilitat
immer attraktiver und férdert so die Sektorenkopplung im
Mieterstrom.



Rechtliche, regulatorische Besonderheiten.

Mieterstrom als dezentrale Versorgungslésung birgt
steuerliche und rechtliche Besonderheiten, die es
zu beriicksichtigen gilt. Sie beeinflussen maBgeb-
lich die Attraktivitat des Mieterstrom-Angebots. Um

EEG-Umlage.

Die Zusammenarbeit mit einem Mieterstrom-Partner ver-
hindert, dass der:die Immobilienbesitzer:in durch die
Stromlieferung als Energieversorger eingestuft wird,
inklusive der hierbei geltenden Rechte und Pflichten gegen-

Stromsteuer und Netzentgelte.

Die Lieferung von Mieterstrom an die Mieter:innen erfolgt
ausschlieBlich innerhalb des Hausnetzes. Ein Hausnetz

ist eine Kundenanlage und als solche von der Definition
des Energieversorgungsnetzes ausgenommen. Weil das
offentliche Stromnetz zur Weiterleitung des erzeugten
Stroms an die Mieter:innen nicht benétigt wird, entfallen
die Netzentgelte fir den lokal erzeugten und genutzten
Strom in voller Héhe. Fir den Stromanteil aus dem 6ffent-
lichen Netz mussen sie jedoch bezahlt werden. Allein die
Netzentgelte ohne Abgaben und Umlagen haben am Haus-

Gewerbesteuerpflicht.

Eine mogliche Gewerbesteuerpflicht schwebt tber den
meisten Immobilienbesitzer:innen wie ein Damoklesschwert.
Bei der Umsetzung von Mieterstrom-Angeboten achten
sie genau darauf, dass ihre Ertrdge aus dem Vermie-
tungsgeschéft nicht durch Mieterstrom gewerbesteuer-
pflichtig werden. Die Gewerbesteuerpflicht wird durch die
Zusammenarbeit mit einem Mieterstrom-Partner (oft
einem Energieversorger wie Polarstern) vermieden.

Dazu gibt es zwei grundlegende Optionen: Erstens die
Grindung einer eigenen (gewerbesteuerpflichtigen)
Gesellschaft zum Anlagenbetrieb. Dabei ist entscheidend,

Fallstricke zu vermeiden, greifen Immobilienbesitzer:
innen in der Regel auf das Expertenwissen von
Mieterstrom-Dienstleistern zuriick, die fiir sie alle
energiewirtschaftlichen Themen libernehmen.

Uber Netzbetreiber und Letztverbrauchern. So musste er:sie
zur Strom-Vollversorgung auch die Differenz zwischen
dem selbst erzeugten Strom und dem Bedarf der Haushalte
am Markt beschaffen und die EEG-Umlage abfiihren.

strompreis einen Anteil von durchschnittlich rund 25 %. Fir
den lokal erzeugten und genutzten Strom ergibt sich
somit gegenliber Strom aus dem 6ffentlichen Netz ein klarer
Preisvorteil. Genauso ist Mieterstrom von allen mit der
Nutzung des o6ffentlichen Netzes verbundenen Strompreis-
bestandteilen befreit, wie z. B. von der Konzessions-
abgabe, dem KWK-Aufschlag, der Umlage aus der Strom-
netzentgeltverordnung, der Offshore-Haftungsumlage
und der Umlage fir abschaltbare Lasten. Auch ist in vielen
Fallen eine Befreiung von der Stromsteuer mdglich.

ob der:die Immobilienbesitzer:in Uber diese Gesellschaft den
Strom an einen Letztverbraucher liefert — dann handelt
er als Energieversorger — oder ob er den Strom an
einen Dienstleister zur Weiterleitung verkauft. Die zweite
Méglichkeit ist die komplette Auslagerung des Anlagen-
betriebs und der Mieterstrom-Versorgung an einen
Mieterstrom-Contractor. Dieser finanziert und betreibt

die Anlagen und versorgt auch die Letztverbraucher mit
Energie. Zu prufen ist hierbei gegebenenfalls, wie hoch
die Einnahmen aus Verpachtung der (Dach-)Flachen

zur Errichtung und zum Betrieb der PV-Anlage(-n) sind.

11



Wirklich Mieterstrom:
der Einstieg in die
Unabhangigkeit vom
Stromnetz. Mit Energie
die Welt verandern.
Wirklich.

Weitere Informationen:

Online www.polarstern-energie.de/mieterstrom

E-Mail mieterstrom@polarstern-energie.de

Telefon +49.89.309042911

Postanschrift Polarstern GmbH, LindwurmstraBe 88, 80337 Munchen




Mieterstrom-Referenzen.

Integrierte Quartiersversorgung.
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In einem neuen Quartier in Berlin-Adlershof sind bis Herbst
2019 auf 7.600 m? neun Gebaude enstanden, die insgesamt
90 Wohneinheiten und 10 Gewerbeeinheiten sowie

ein Café und einen Ausstellungs- und Seminarbereich
beherbergen. Die Energieversorgung erfolgt Gber eine
PV-Anlage mit 193,38 kWp, einen Stromspeicher mit
167 kWh nutzbarer Speicherkapazitat sowie 24 Wéarme-
pumpen, die auch fir die Warmertickgewinnung

aus Abluft eingesetzt werden. Neben den Wohnungen
werden die Warmepumpen und die E-Ladestationen mit
dem erzeugten Solarstrom versorgt. Smarte Technik
unterstutzt die Bewohner:innen bei ihrem effizienten
Energieverbrauch. Insgesamt kdnnen mit der integrierten
Anlagentechnik voraussichtlich 38 % des Strombedarfs
der Gebaude gedeckt werden. Die Mieterstrom-Ver-
sorgung erfolgt im Rahmen eines Contracting-Modells.
Investor und Bauherr des Quartiers ist die GSW
Gesellschaft fur Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg.

Einer der ersten Gewerbespeicher zur Mieterstrom-Ver-
sorgung wurde von Polarstern in einer Passivhaus-
Wohnanlage installiert. Sie zahlt 55 Mietwohnungen,
die auf zwei Stadth&user und vier Atriumhausriegel mit
Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen aufgeteilt sind.

Eine Solar-Dachanlage mit 79 kWp erzeugt rund
80.000 kWh/a. Zusammen mit dem Batteriespeicher
liegt die Eigenverbrauchsquote bei tber 88 % und

der Autarkiegrad bei Uber 40 %. Um eine effiziente und
faire Stromversorgung aller Mieter:innen zu gewéahrleis-
ten, wird die auf den Einzelgebduden erzeugte Strom-
menge an einem Hausanschluss zusammengefuhrt.
Auch speist die PV-Anlage Ladestationen fir Elektro-
autos in der Tiefgarage. Realisiert wird die Mieterstrom-
Versorgung im Rahmen eines Enabling-Modells.
Partner ist das Minchner Architektur- und Projektent-
wicklungsbiro NEST Ecoarchitektur.



Spezialprojekt: PV-Anlage auf dem Berliner Olympiastadion.

Auch far Sport- und Kulturstatten sind Erzeugung und
Nutzung von lokal erzeugtem PV-Strom attraktiv.

Auf dem Dach des Berliner Olympiastadions betreibt
Polarstern eine 605,25-kWp-Photovoltaikanlage. Dafur
werden 1.674 Photovoltaikmodule auf dem &uBeren
Betonring des Stadiondachs angebracht. Sie erzeugen
nach aktuellen Prognosen knapp 615.000 Kilowatt-
stunden Strom im Jahr. Versorgt werden mit dem lokal
erzeugten Strom unter anderem Liftung, Kiihlung

und Beleuchtung des Stadions sowie die 24 Kioske und
das Restaurant auf dem Stadiongelénde. Aufgrund

des hohen Grundstrombedarfs des Olympiastadions wird
nahezu der gesamte erzeugte Strom direkt vor Ort
genutzt. Das entspricht rund elf Prozent des lokalen
Strombedarfs. Die Einsparung von 225 Tonnen CO, pro
Jahr ist bereits ein wichtiger Beitrag auf dem Weg

zum klimaneutralen Stadion.

Im neuen Wolfsburger Stadtquartier Steimker Garten
realisiert Polarstern als Mieterstrompartner von
Volkswagen Immobilien (VWI) die Mieterstromversorgung
von rund 240 Mietwohnungen und kleinen Gewerbe-
einheiten. Auf insgesamt zwd6lf Dachern werden Photo-
voltaikanlagen mit ca. 297,4 kWp und zwei GroB3-
speichern installiert. Nach aktuellen Prognosen werden
so rund 47 Prozent des Strombedarfs der Mieter:innen
gedeckt. Zudem hat jede:r Bewohner:in die Mdglichkeit,
eine private Ladestation zu erhalten, die ebenfalls

mit dem Mieterstromtarif abrechnungsgenau versorgt wird.
Mieterstromversorgung und der energieeffiziente Gebaude-
standard sichern zusammen den Bewohner:innen
spurbare Kostenvorteile. Das Mieterstromangebot liegt
rund 16 Prozent unter dem Grundversorgungstarif. Und
durch den VWI-Geb&udestandard ,Blue Building”

liegt der Primérenergiebedarf 45 Prozent unter dem in der
Energieeinsparverordnung fur diese Form von Wohn-
gebauden gesetzlich definierten Wert.
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Mieterstrom im Bestandsgeb&ude/Sanierung.

Im Stadtteil Haslach-Sidost sanierte die Freiburger Stadt-
bau, die gréBte Wohnungsbaugesellschaft Stidbadens,
zwolf Wohngeb&ude mit insgesamt 72 Wohnungen und
stockte dabei um 24 weitere Wohnungen auf. Im Zuge
der Sanierung und Erweiterung realisiert Polarstern

hier ein Mieterstrom-Konzept aus mehr als zwélf mitein-
ander vernetzten Mieterstrom-Anlagen. Sie haben eine
Gesamtleistung von 320 kWp. Bei hoher Teilnahmequote
werden rund 34 % des erzeugten Stroms direkt vor Ort
genutzt und im Mittel nur noch rund 55 % des bendtigten
Stroms aus dem o6ffentlichen Netz bezogen.

Dezentrale Energieversorgung im sozialen Wohnungsbau.
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In einem KfW-Effizienzhaus 55 mit 115 Wohneinheiten
werden die Mieter:innen mit Strom aus einer PV-Anlage
mit 92 kWp und einem BHKW mit 20 kW elektrischer
Leistung versorgt. So senkt der lokal erzeugte Strom die
Energiekosten der Bewohner:innen. Sie haben im
sozialen Wohnungsbau typischerweise einen hohen Anteil
an den Wohnkosten. Verglichen zum értlichen Grund-
versorgungstarif profitieren die Mieter:innen hier von rund
15 % Preisvorteil. Realisiert haben wir die Mieterstrom-
Versorgung als Enabling-Modell.

Weitere Referenzen und aktuelle Informationen rund um
Mieterstrom erhalten Sie hier:
www.polarstern-energie.de/mieterstrom/referenzen




