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I Warum diese Arbeitshilfe?

Wichtige Zukunftsthemen der Wohnungswirtschaft
u. a. insbesondere

« Bewaltigung der Energiewende 1. V. m.
« Wandel der Energieversorgung und
* Verbesserung der Energieeffizienz

- Chancen einer dezentralen Energieerzeugung (Warme
und Strom) im Gebaudebereich




I Warum diese Arbeitshilfe?

1. Liberalisierung macht eigene Stromerzeugung erst
maoglich

1998 | Liberalisierung Strom: Aufhebung der Demarkationsvertrage
(Umsetzung Energiebinnenmarkt, Wettbewerb), Gebietsmonopol nur
noch beim Netzbetrieb, diskriminierungsfreien Netzzugang Dritter

2005 | Liberalisierung Gas

2008 | Liberalisierung Messwesen

2009 | Erleichterung des Stromverkaufs an Mieter im KWKG

2011 | Entflechtung (Trennung des Netzbetriebs von den anderen
energiewirtschaftlichen Tatigkeiten)




I Ubersicht Uber die Arbeitshilfe

1.

w

N o o bk

Einleitung: Die Bedeutung der Energieerzeugung fur die
Wohnungswirtschatft

Ubersicht Uber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

Wirtschaftlicher Einsatz von KWK- und PV-Anlagen in
Wohngebauden

Rechtliche Rahmenbedingungen der Energieerzeugung
FOrderung
Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Bilanzielle und rechnungslegungsbezogene Fragen der
Energieerzeugung

Beispiele




Dimensionen der Stromerzeugung durch
Wohnungsunternehmen

Technisch:

Kraft-Warme-Kopplung
Virtuelles Kraftwerk
Photovoltaik
Windkraft Rechtlich:
Energiespeicher
EnWG
Wann wird WU zum EVU?

If;vé’g'G Organisatorisch:

Dritter

Tochter
Wohnungsunternehmen
Kooperationsmodell
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Ubersicht Uber die Arbeitshilfe

Errichtung BHKW, ggf. Bau Speicher und Netz

Férderung Kap. 5
Duldung und Mieterhhung Kap. 4.3
Planung und Genehmigung Kap. 4.7
Steuerrechtliche Fragen Kapitel 6
Bilanzielle Fragen Kapitel 7

Errichtung PV, ggf. Bau von Speichern

Férderung Kap. 5
Planung und Genehmigung Kap. 4.7
Steuerrechtliche Fragen Kapitel 6
Bilanzielle Fragen Kapitel 7

W
Input
Gas oder Ol
Energiesteuerentlastung Stromsteuerbefreiung
Anlage 2 Anlage 2

!

¥ -

Betriebsmodelle Kapitel 3.1
Vertrége Kapitel 4.2
Steuerrechtliche Fragen Kapitel 6
Bilanzielle Fragen Kapitel 7

Betriebsmodelle Kapitel 3.2
Vertrége Kapitel 4.2
Steuerrechtliche Fragen Kapitel 6
Bilanzielle Fragen Kapitel 7

|
W

Abrechnung an Mieter
Kapitel 4.4

L

Output Strom

Stromsteuerbefreiung Anlage 2
Strompreisbestandteile Anlage 3
Stromverkauf an Mieter Kapitel 4.5
Eigenverbrauch Kapitel 4.6
Behandlung in der EnEV Kapitel 4.9




I Ubersicht tiber die Méglichkeiten der
Stromerzeugung

Erneuerbare Energiearten

o Wasserkraft

Windenergie

Erdwarme

Solare Strahlung

Nachwachsende Rohstoffe

Seite 8 Quelle: Wikipedia




I Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

1. Handlungsansatz Kraft-Warme-Kopplung

"

|
getrennte Erzeugung ! Kraft-Warme-Kopplung

Elektroenergie
75 MWh

Beispiel KWK im Wohnbereich (150 Wohnungen)




I Ersatzmalinahmen gemall EEWarmeG

Gameinsame Wirme- und Stromorzougung Gatrenmte Warme- und Stromerzcugung
durch Kraft-Warme-Kopplung

Kraft-Warme-Kopplung
( K W K ) BHEW Kraftwork 80 %) Hoizkessel 70 %

iy

« Blockheizkraftwerk BHKW
« Wirkungsgrad tber 90 %
« Erzeugt Warme und Strom

e Zusatzsystem fur Spitzen-
last und Wartungszeitraum
notwendig

« Ganzjahrige Warmeabnahme
notwendig

« GrolRenauslegung nach Warme-
grundlast

 Forderzeitraum 10 Jahre

VERLUST 10 8,

j Bilder: senertec ‘




Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

1. Handlungsansatz Kraft-Warme-Kopplung

Warmegefiihrt

Stromgefiihrt
und Mischlo-
sung (strom-
orientiert)

Netzgefiihrt

Beschrei- Leistung wird nach Leistung wird Von zentraler Stel-
bung der Warmemenge von der bendtig-  le gesteuert, um
ausgelegt bei mog- ten Strommenge durch Zuschaltung
lichst langer Laufzeit  bestimmt Spitzenlast abzu-
(stromgefihrt) fangen oder durch
oder mitbe- Abschaltung Last
stimmt (strom- vom Netz zu neh-
orientiert) men
Typische BHKW in der Woh- StromgefUhrt: Virtuelles Kraft-
Anwendung nungswirtschaft zur ~ GroBkraftwerk,  werk
Warmeversorgung Inselldsung
Stromorientiert:
BHKW in der
Wohnungswirt-
schaft
Randbedin-  Laufzeit moglichst Warmespeicher ~ Warmespeicher
gungen liber 6.000 h/a und intelligente  und intelligente

Steuerung nétig

Steuerung notig



I Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

2. Handlungsansatz virtuelles Kraftwerk
* Einbindung vieler dezentraler Energieanlagen in ein
Uberlagertes intelligentes Netz

« optimierte Steuerung des ,Kraftwerkparks® aus Leitwarte
= virtuelles Kraftwerk”

Z. Zt. ca. 20 Projekte am Markt, in die BHKW eingebunden
werden kdnnen.




I Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

3. Handlungsansatz Photovoltaik

« Erzeugung von Strom unmittelbar
aus Sonnenlicht.

 Treibt direkt Gerate an, ladt
Akkumulatoren oder wird in das
Offentliche Stromnetz eingespeist.

« Bisher hauptsachlich dezentrale
Anlagen auf Hausdachern.

« Zum Tell zentrale Anlagen (eher
In Bereichen mit hoher solarer
Strahlung)

)
— Bildnachweis: HAZ, GBH :



Ubersicht tiber die Moglich-
keiten der Stromerzeugung

4. Handlungsansatz Windenergie!

Erzeugung von Strom

« Windkraftanlagen
onshore/offshore

» Kleinanlagen auf Gebauden (Versuchsanlagen)
« Speicherung notwendig
« Z. T. Ausgereifte Technik, unstete Leistung

Bisher kein direkter Einsatz in der Wohnungs- ,\
wirtschaft YW

aIpha Ventus

 Virtuelle Nutzung® des mit Windkraft erzeugten :::.’:L

Stroms, aber erste Versuchsanlagen (Kleinan-
lage der Eisenbahner-Wohnungsgenossenschaft-
Dresden eG; Versuchsanlage STAWOG Bremer- &
haven)

\IFB

Seite 14 Quelle: EI2E, Wikipedia, LTi REEnergy



I Ubersicht tiber die Moglichkeiten der Stromerzeugung

5. Handlungsansatz Speicher

Stromspeicher als Medium zur Erh6hung des Eigenver-
brauchsanteils (Blel, Lithium)

fur Geschosswohnungsbau: Erprobungsphase




Wirtschaftlicher Einsatz von KWK- und PV-Anlage In
Wohngebauden

Entscheidungsparameter

« Kostenbestandteile u. a.
— Investitionskosten
— Finanzierungskosten
— Wartungs- und Erhaltungsaufwendungen
— Brennstoffkosten

— Aufwendungen flr Versicherung, Schornsteinfeger,
Warmemengen- und Stromzahler,
Einspeisungsmanagement

« Erlése aus Einspeisung und Lieferung/Versorgung

« Eigenbetrieb-Pachtermodell-Contracting




I Rechtliche Rahmenbedingungen der Energieerzeugung

Gesetze und Verordnungen

« Energiewirtschaftsgesetz (EnWG)

Erneuerbare Energien Gesetz (EEG)

Die Energieeinsparverordnung (EnEV)

Kraft-Warme-Kopplungsgesetz (KWKG)

Konzessionsabgabeverordnung (KAV)

Warmelieferverordnung (WarmeLV)




I Rechtliche Rahmenbedingungen der Energieversorgung

Vertrage bei Eigenbetrieb

Stromnetz- Stromnetz- anderer
betreiber betreiber Stromlieferant
I !
E < Stromliefer-
5 vertrag
(03]

Brennstoff-
lieferant

Servicefirma
A

Seite 18




I Rechtliche Rahmenbedingungen der Energieversorgung

Vertrage bei Contracting

« Grundvertrag
regelt u. a. Vertragslaufzeit, Eigentumssicherung und
-grenzen, Zugriffsrecht

« Warmeliefervertrag

- Verordnung uber die Umstellung auf gewerbliche
Warmelieferungen far Mietwohnraum (Warmeliefer-
verordnung — WarmeLV)




I Rechtliche Rahmenbedingungen

Gestattungsvertrag zur Dachnutzung far PV-Anlage

Regelungsbeddrftig sind

« Gestattung der Errichtung und des Betriebs einer PV-
Anlage auf Dachflachen

* Recht zum Vertragsrucktritt und Recht zur aul3erordent-
lichen Kiindigung

* Dienstbarkeit und Vormerkung

« Gewahrleistung

« Haftung

* Regelungen bei unvorhersehbarer Dachreparatur




I Rechtliche Rahmenbedingungen

Mietrechtliche Fragestellungen

« Duldungspflicht des Mieters

(u. a. Neuregelungen durch MietRANdG — Inkrafttreten
01.05.2013)

* MieterhOhungsmaoglichkeiten
* Abrechnung von Warme und Warmwasser

 Stromverkauf an Mieter




I FOrderung

 Informationsquellen
— BMW: www.foerderdatenbank.de

— BAFA: http://www.bafa.de/bafa/de/energie/kraft waerme kop
plung/index.html

— KfW: www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Enerqie-
Umwelt/Erneuerbare-Energien/

 Im Einzelnen:

— Forderung von PV-Anlagen und von KWK im Rahmen des
EEG

— KWK-Zulage und Férderung von Netzen nach KWKG
— Richtlinien zur Forderung von KWK-Anlagen bis 20 kW

— FOrderung von Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien
durch KfW-Programme

— Forderung von Stromspeichern



http://www.foerderdatenbank.de/
http://www.bafa.de/bafa/de/energie/kraft_waerme_kopplung/index.html
http://www.bafa.de/bafa/de/energie/kraft_waerme_kopplung/index.html
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/Erneuerbare-Energien/
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/Erneuerbare-Energien/
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/Erneuerbare-Energien/
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/Erneuerbare-Energien/
http://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Unternehmen/Energie-Umwelt/Erneuerbare-Energien/

I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung

Dient die Vorrichtung
Erflllt die Vorrichtung der Nutzung des
die Gesamtheit aller nein Gebaudes und zwar
Merkmale des Ge- ohne Rucksicht auf den
baudebegriffs? darin ausgeubten
Betrieb?
‘L ] JE %m\)
- . Betriebs-\\\ Sonstiges
Gebéaude [ Gebaudeteil Aul3enanlage bewegliches

A - "O”'Cht“”9/ Wirtschaftsgut

-—
_— —
e — e —— — T




I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung

Handelsrechtliche Konsequenzen

Einheitlicher Nutzungs- und Funktionszusammenhang
verbundener Vermogenswerte

.. Ist gegeben, wenn diese Uber eine einheitliche Zweck-
bestimmung hinaus durch eine technische Verbindung in
der Weise verflochten sind, dass durch die Abtrennung
einer der Komponenten die Nutzbarkeit fir den Betrieb
verloren gent.

Als selbstandig bewertbare, aber unselbstandige Gebau-
debestandteile kommen insbesondere solche Bestandteile
In Betracht, die im Einzelfall wegen ihres Nutzungszusam-
menhangs mit einem Gebaude nicht als technische Anlagen
anzusehen sind (z. B. Heizungsanlage).




I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung
Handelsrechtliche Konsequenzen

Blockheizkraftwerke (BHKW) Handelsbilanz Steuerbilanz
(warmegefuhrte) BHKW (unselbstandiger) (,wie)
(Kleinanlage zur Versorgung Gebaudebestandteil Betriebsvorrichtung
lediglich eines Gebaudes und - -
zur Stromeinspeisung in das Abschreibung mit AfA: 10 Jahre
Offentliche Netz) Gebaude
BHKW zur Versorgung mehrerer  Technische Anlagen (,wie)
Gebaude und Stromeinspeisung und Maschinen Betriebsvorrichtung
(Nahwarmesystem) - -
Abschreibung: AfA: 10 Jahre

ND 10 - 20 Jahre
Bewertungsgesetz: Abweichung zum Bilanzsteuerrecht
BHKW, das der Warmeversorgung und Wasserversorgung eines Gebaudes

dient, stellt Gebaudekosten dar.
Anmerkung: Rechtsvorgéange, die sich auf inlandische Grundstlicke beziehen,

unterliegen der Grunderwerbsteuer (nicht betroffen: Betriebsvorrichtungen)




I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung

Handelsrechtliche Konsequenzen

Photovoltaikanlagen (PA) Handelsbilanz Steuerbilanz
« Dachintegriert ,lechnische Anlagen und Maschinen®,
» Auf das Gebaude aufgesetzt da kein einheitlicher Nutzungs- und
 Freilandanlagen Funktionszusammenhang mit dem

Gebaude und daher selbstandiger/s
Vermogensgegenstand/Wirtschaftsgut

Abschreibung/AfA:
20 Jahre

Bewertungsgesetz: Abweichung betr. dachintegrierte PA

- stellen Gebaudekosten dar.

Anmerkung: Rechtsvorgange, die sich auf inlandische Grundstlcke be-
ziehen, unterliegen der Grunderwerbsteuer (nicht betroffen: Betriebs -

vorrichtungen)




I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung

Handelsrechtliche Konsequenzen

Andere Anlagen zur
Endergieerzeugung

Windkraftanlagen (zur Stromer-
zeugung mit (mal3geblicher) Ein-
speisung in das 6ffentliche Netz)

Solarthermie, Geothermie

,Heizkraftwerke* (Pelletheizung
u. a., die mehrere Gebaude/
Wohnanlagen versorgen)

Handelsbilanz Steuerbilanz

1

,1echnische Anlagen und Maschinen’

Abschreibung/AfA:
16 Jahre Nutzungsdauer

Gebaudekosten

Abschreibung/AfA:
zusammen mit dem Gebaude

,1echnische Anlagen und Maschinen®

Abschreibung/AfA:
10 - 15 Jahre Nutzungsdauer



I Bilanzielle Fragen der Energieerzeugung

Handelsrechtliche Konsequenzen

Exkurs: Contracting-Anlage

 Bilanzierung in HB und StB richtet sich nach der wirtschaft-
lichen Zurechnung/dem wirtschaftlichen Eigentum (8 39 AQO)

-> Einzelfallprifung
* maldgebliche Parameter des wirtschaftlichen Eigentums:

— Grundlaufzeit des Contracting-Vertrags i. V. m. der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer der Contracting-
Anlage

— Regelungen zur Vertragsbeendigung

— Verteilung der Eigentimerrisiken und -lasten (insbes.:
Untergang)

— Fortsetzungsklauseln (Anschlussmiete/Kaufoption ftr
die Zeit nach Grundlaufzeit)

Seite 28




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Anlagen zur Energieerzeugung

warme Strom

Energieversorger
(Einspeisung)

R | e

Mieter Dritte Abnehmer




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Steuerrechtliche Konsequenzen

Blockheizkraftwerk (BHKW)

Kdrperschaft-/ GS: steuerpflichtig

Gewerbesteuer Sonderfall: Vermietungsgenossenschaft
Steuerliche Behandlung abhangig von Zuordnung
in begunstigten und nicht begunstigten Geschafts-
kreis

Gemeinschaftseinrichtung:

soweit Uberwiegend beglnstigte Einnahmen, dann
Insgesamt steuerfrei; soweit Gberwiegend nicht
beglnstigte Einnahmen, dann insgesamt steuer-
pflichtig

Keine Gemeinschaftseinrichtung:
steuerfrei nur soweit begunstigte Mieverhaltnisse
versorgt werden




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Steuerrechtliche Konsequenzen

Blockheizkraftwerk (BHKW)

Gewerbesteuer Stromlieferung an Dritte verhindert Inanspruch-
nahme der erweiterten Gewerbesteuerkirzung

Umsatzsteuer
- Warmelieferung
.. Im Rahmen eines umsatzsteuerfrei, kein Vorsteuerabzug
umsatzsteuerfreien
Mietverhaltnisses

.. Im Rahmen eines umsatzsteuerpflichtig, Vorsteuerabzug nach den
umsatzsteuer- allgemeinen Grundsatzen
pflichtigen Miet-
verhaltnisses




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Steuerrechtliche Konsequenzen

Blockheizkraftwerk (BHKW)

Umsatzsteuer

- Stromlieferung

.. Einspeisung in das umsatzsteuerpflichtig, anteiliger Vorsteuerabzug nach
Offentliche Netz den allgemeinen Grundsatzen

.. Direktverbrauch « Zumindest flr Anlagen, die bis zum 31.03.2012 in
(einschl. Liefe- Betrieb genommen wurden und Bonus nach §33
rungen an Mieter) Abs. 2 EEG erhalten, qilt:

—> Fiktion der Hin- und Rucklieferung an
Offentlichen Netzbetreiber:
Folge: umsatzsteuerpflichtig, Vorsteuerabzug
* Anlagen, die ab dem 01.04.2012 in Betrieb
genommen wurden:
Ob Finanzverwaltung an der Fiktion der Hin- und
Ricklieferung festhalt, klart ein demnéachst
erwartetes BMF-Schreiben




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Steuerrechtliche Konsequenzen
Photovoltaikanlage (PA), Windkraftanlage

Kdrperschaft-/ Steuerpflichtig;
Gewerbesteuer Einspeisung fiihrt zu Ausschluss der erweiterten
Gewerbesteuerkiirzung

Umsatzsteuer

- Stromlieferung

.. Einspeisung in das umsatzsteuerpflichtig, Vorsteuerabzug nach den
Offentliche Netz allgemeinen Grundsatzen

.. (anteiliger) * FUr bis zum 31.03.2013 in Betrieb genommene
Direktverbrauch Anlagen gilt Fiktion der Hin- und Rucklieferung;

Folge: umsatzsteuerpflichtig, Vorsteuerabzug nach
den allgemeinen Grundsatzen
* Anlagen, die ab dem 01.04.2012 in Betrieb
genommen wurden:
Ob Finanzverwaltung an der Fiktion der Hin- und
Rucklieferung festhalt, bleibt abzuwarten




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Exkurs: Vermietung von Flachen an Betreiber von
Energieerzeugungsanlagen
 Betreiber ist fremder Dritter:

— Pacht kann nach allgemeinen Grundsatzen umsatz-
steuerfrei oder -pflichtig vereinbart werden

— GS: steuerpflichtig betr. KSt/GewSt
— erweiterte Gewerbesteuerkirzung maoglich
— mietrechtliche Prufung erforderlich

« Betreiber ist Tochtergesellschaft:

— erweiterte Gewerbesteuerkurzung wg. (,kapitalistischer®)
Betriebsaufspaltung ausgeschlossen

— Grundsatze umsatzsteuerlicher Organschaft zu beachten
(gdf. nicht umsatzsteuerbare Pacht)

— ansonsten wie oben




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Exkurs: Anforderungen an Rechnungslegung und Buchflh-
rung aus dem Energiewirtschaftsgesetz (8 6 b EnWG)

« Pflichten zur Aufstellung, Prtfung und Offenlegung von Jahres-
abschluss und Lagebericht sowie
Verpflichtung zur buchhalterischen Entflechtung (getrennte Kon-
ten fUr besondere Tatigkeiten zur Vermeidung von Diskriminie-
rung und Quersubventionierung

* betroffene Unternehmen:

— vertikal integrierte Energieversorgungsunternehmeni. S. d. 8 3
Nr. 38 EnNWG, einschl. rechtlich selbstandiger Unternehmen,;

» die zu einer Gruppe verbundener Elektrizitats- oder Gasun-
ternenmen gehéren und
» mittelbar oder unmittelbar energiespezifische Dienstleistun-
gen erbringen
— rechtlich selbstandige Netzbetreiber
— Betreiber von Speicheranlagen




I Steuerliche Fragen der Energieerzeugung

Bundesnetzagentur/GdW:

... kommunale Unternehmen unterliegen nur dann den Ver-
pflichtungen des 8 6 b EnWG, wenni. S. v. Art. 3 Abs. 2
FKVO eine hinreichende Verbundenheit zum jeweiligen ver-
tikal integrierten Energieversorgungsunternenmen besteht

...empfiehlt ,Bagetellgrenze” fur Anlagen bis Leistungs-
grenze von 500 KWh

Weitere Klarstellungen zum Kreis der betroffenen Unter-
nehmen werden erwartet.




I Weiterfuhrende Informationen

* Beispiele aus der wohnungswirtschaftlichen Praxis

(mit Hinweise zum/zur Wohnungsunternehmen, techni-
sche und organisatorische Umsetzung, Ansprechpartner)

* Anlagen/Exkurse

— Exkurs: Stromerzeugung durch eine Wohnungseigen-
timergemeinschatft

— Energiesteuerliche und stromsteuerliche Aspekte
— Bestandteil des Strompreises

— Energiegenossenschaften

— Stellungnahme der Bundesnetzagentur zum Entwurf
einer Neufassung der IDW Stellungnahme zur
Rechnungslegung: Rechnungslegung nach 8 6 b
Energiewirtschaftsgesetz (IDW ERS OFA 2 n. F.)




