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Zusammenfassung

Der Ausbau der Photovoltaik (PV) in Mehrfamilienhdusern (MFH) erfolgt Giberwiegend Giber Mieterstrompro-
jekte. Die entsprechenden Regelungen wurden 2017 eingeflihrt, um den Ausbau erneuerbarer Energien zu
beschleunigen und private Haushalte im Geschosswohnungsbau starker an der Energiewende zu beteiligen.
Mit der gemeinschaftlichen Gebdudeversorgung (gGV, auch Gebdudestrom) kam 2024 ein alternatives Mo-
dell hinzu, das die Vermarktung von PV-Strom im Gebaude erleichtert. Anders als beim Mieterstrom entfallt
hier die Vollversorgungspflicht der Anlagenbetreiber. Beiden Modellen ist gemeinsam, dass ihre Wirtschaft-
lichkeit bislang auch auf der gesicherten Vergiitung im (EEG) fiir Uberschussstrom beruhte. Eine mégliche
Abschaffung dieser Vergiitung fir kleinere PV-Anlagen wirft daher die Frage auf, ob Mieterstrom- und Ge-
baudestromprojekte unter veranderten Rahmenbedingungen weiterhin wirtschaftlich tragfahig sind.

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die Studie untersucht die Wirtschaftlichkeit von Mieter- und Gebdudestrommodellen mit und ohne Einnah-
men aus der Einspeiseverglitung aufgeteilt in unterschiedliche typische ProjektgréBen am Markt mit acht, 30
oder 150 Wohneinheiten (WE). Abbildung 1-1 zeigt die zentralen Ergebnisse der Berechnungen fir Mieter-
stromprojekte verschiedener GréRen. Mit den aktuell geltenden Vergiitungssatzen liegt fir typische Ge-
badude die jahrliche interne Verzinsung im Status quo bei 1,1 Prozent fiir kleine Projekte, bei 2,8 Prozent fir
mittlere Projekte und bei 5,4 Prozent fiir groRe Projekte. Von einem lohnenden wirtschaftlichen Betrieb wird
in der Branche ab einer Verzinsung von etwa 4 Prozent ausgegangen. Unterhalb von 2 Prozent werden Pro-
jekte in aller Regel nicht realisiert. Die aktuellen Renditen vieler Mieterstromprojekte liegen haufig im unte-
ren bis mittleren einstelligen Bereich, sodass ungiinstige Gegebenheiten im Gebidude oder von Seiten der
Bewohner schnell dazu fiihren, dass der Business Case nicht mehr tragfahig ist.

Abbildung 1-1: Rendite (interner ZinsfuB) fiir Mieterstromprojekte verschiedener Gr6Ben

Wirtschaftlichkeit mit EEG-Vergiitung (aktuell) Wirtschaftlichkeit ohne Einspeisung

150 5,4% e i
Wohneinheiten

pro Mieterstrom- 39 2,8% -0,1%
projekt

8 1,1% -2,5%

Rentabilitat Rentabilitat

Quelle: eigene Berechnungen

Die Ergebnisse zeigen, dass ohne Einspeisevergiitung, wenn der PV-Strom ausschliefSlich fiir die Eigenversor-
gung genutzt werden kann, die Renditen deutlich sinken. Dabei hangt insbesondere die Rentabilitat kleinerer
Projekte maRgeblich von den Erlésen aus der Einspeisung von Uberschussstrom ab. Im Vergleich zum Status
quo sinkt die interne Verzinsung bei kleineren Projekten deutlich (-2,5 Prozent) und bei mittleren leicht ins
Negative (-0,1 Prozent). Nur fiir groRe Projekte wird weiter mit +2,6 Prozent eine positive Rendite erzielt.
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Dies zeigt, dass mit der ProjektgroRe die Abhangigkeit von der Einspeiseverglitung sinkt. Dies liegt insbeson-
dere an Skaleneffekten, aber auch daran, dass bei groBeren Anlagen bereits gegenwartig niedrigere Vergi-
tungssatze gezahlt werden. Insgesamt zeigt sich, dass die Einspeiseverglitung nicht nur eine ,,Zusatzrendite”,
sondern einen wichtigen Bestandteil eines tragfahigen Erlosmodells darstellt.

Eine zentrale Alternative zur Einspeisung stellt die direkte Vermarktung (sonstige Direktvermarktung) des
erzeugten Stroms dar, die im Falle eines Wegfalls der Einspeisevergiitung eine zusatzliche Einnahmequelle
bieten kann. Allerdings liegt der zu erwartende Erl6s bei aktuellen Preisen und Rahmenbedingungen deutlich
unter den derzeitigen Vergltungssatzen und auch die eigene Vermarktung ist mit zusatzlichem Aufwand ver-
bunden. Auf Basis des durchschnittlichen Marktwerts fir Solarstrom im Jahr 2025 zeigt sich, dass kleine Pro-
jekte mit acht WE in vielen Fallen bereits nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kénnen.

Weitere Faktoren beeinflussen die Rentabilitdt der Anlagen teilweise erheblich. Besonders deutlich wird der
Einfluss der Teilnehmerquote, die gemaR Expertenschatzungen zwischen rund 30 Prozent in Bestandsgebau-
den und bis zu 90 Prozent in Neubauten variiert. Diese Quote ist in den meisten Fallen entscheidend dafiir,
ob Mieterstromprojekte auch ohne zusétzliche Vergiitung fiir eingespeisten Uberschussstrom wirtschaftlich
realisiert werden kdonnen. Dariiber hinaus wirken sich die Investitionskosten der PV-Anlagen — als groRter
Kostenblock — signifikant auf die Wirtschaftlichkeit aus. Entsprechend kommt der Ausschépfung von Skalen-
effekten bei groBeren Projekten eine zentrale Bedeutung zu.

Moglicher Handlungsbedarf

Vor dem Hintergrund der hohen Bedeutung der aktuellen Einspeisevergiitung fiir die Wirtschaftlichkeit von
Gebaude- und Mieterstromprojekten ist im Falle einer Abschaffung der Einspeisevergiitung mit einem signi-
fikanten Einfluss auf vor allem kleinere und mittlere Mieterstromprojekte zu rechnen. Gebdude- und Mieter-
stromprojekte haben gerade begonnen, sich auf niedrigem Niveau zu etablieren und haufig realisiert zu wer-
den. Von der angedachten Streichung der Einspeiseverglitung fiir Anlagen bis 25 Kilowatt-Peak (kWp) im
Rahmen der EEG-Novelle 2027 waren auch Mieterstromprojekte betroffen, da viele Projekte aus einer Mehr-
zahl einzelner Hausanschlisse und jeweils kleinerer Anlagen bestehen. Auch eine deutliche Absenkung der
Forderung fiir groRere Anlagen kann die Rentabilitdt und damit den Hochlauf zukilinftiger Mieter- und Ge-
bdudestromprojekte beintrachtigen. Eine Absenkung der Einspeisevergltungssatze konnte daher mit einer
Anhebung des Mieterstromzuschlags begegnet werden, um den Ausbau der PV auf MFH weiter voranzutrei-
ben. Dies hatte den Vorteil, dass der Stromverbrauch vor Ort geférdert wird und nicht die Einspeisung in das
Netz. Alternativ konnte perspektivisch die Férderung der Einspeisung bei einer Abschaffung oder Abschmel-
zung durch einen Zuschuss der Investitionskosten abgeldst werden. Auch in diesem Fall wiirde der Zubau der
PV auf MFH gefordert, die Einspeisung unabhangig von Zeitpunkt und Netzbelastung allerdings nicht. Dane-
ben spielt vor allem der Anteil der teilnehmenden Wohneinheiten eine entscheidende Rolle. So zeigen die
Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung, dass die Verluste durch wegbrechende Einnahmen aus der
Netzeinspeisung bei groReren Projekten auch durch eine deutliche Zunahme der Teilnehmer ausgeglichen
werden konnen. Damit riickt die Ausgestaltung der Teilnahmebedingungen in den Fokus.
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1 Ausgangslage

Der Ausbau der PV in Deutschland findet bislang tiberwiegend durch grol3e Freiflaichenanlagen sowie durch
Aufdachanlagen auf Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) statt (Fraunhofer ISE, 2024; KfW, 2024). Auf MFH
werden hingegen kaum Anlagen installiert. PV-Projekte auf MFH werden zumeist in Form von Mieterstrom-
projekten realisiert. Die geltenden Regelungen zum Mieterstrom wurden 2017 mit dem Ziel eingefiihrt, den
Ausbau erneuerbarer Energien zu beschleunigen und insbesondere Mieterhaushalten eine starkere Partizi-
pation an der Energiewende zu erméglichen. Dies ist vor dem Hintergrund der niedrigen Wohneigentums-
qguote in Deutschland von 44 Prozent (Zensus, 2022) von besonderer Relevanz. Zudem sollte Mieterstrom zur
Erhohung der gesellschaftlichen Akzeptanz der Energiewende beitragen. Angesichts steigender Energiepreise
und wachsender finanzieller Belastungen fiir private Haushalte hat diese Zielsetzung in den vergangenen
Jahren weiter an Bedeutung gewonnen (Diermeier/Weisskircher, 2024). Mit der Einfihrung der gemein-
schaftlichen Gebdudeversorgung (gGV, auch als Gebdudestrom bezeichnet) wurde im Jahr 2024 ein alterna-
tives Modell geschaffen, das die Vermarktung von PV-Strom innerhalb von Geb&uden erleichtern soll. Im
Unterschied zum Mieterstrom entfallt hierbei die Vollversorgungspflicht der Vermietenden. Gleichwohl blei-
ben die grundlegenden organisatorischen und ékonomischen Herausforderungen fiir Gebaudeeigentiimer
weitgehend bestehen.

Trotz verschiedener regulatorischer Anpassungen und Verbesserungen ist es bislang jedoch nicht gelungen,
einen nennenswerten Ausbau von PV-Anlagen im Geschosswohnungsbau zu erreichen. Entsprechend stellt
das klassische Mieterstrommodell weiterhin lediglich eine Nischenlosung fiir den urbanen PV-Ausbau dar.
Zentrale Ursache hierfiir ist die hohe institutionelle und organisatorische Komplexitat der Eigentlimer- und
Nutzerstrukturen in MFH, die Eigentlimergemeinschaften, Selbstnutzende, Vermietende und Mietende um-
fasst. Diese Struktur fiihrt zu langen und konfliktanfalligen Entscheidungsprozessen und erhéhten Transakti-
onskosten. Zusatzliche Herausforderungen entstehen, wenn der erzeugte PV-Strom innerhalb des Gebaudes
vermarktet werden soll, da hierfiir sowohl technische Voraussetzungen zur verbrauchsgenauen Abrechnung
als auch klare Aufgabenzuweisungen zwischen Gebdudeeigentiimern und professionellen Dienstleistern er-
forderlich sind. Aufgrund der hohen Komplexitat von Gebdude- und Mieterstromprojekten kann eine attrak-
tive Rendite nur unter giinstigen Voraussetzungen erreicht werden (Fischer/Henger, 2025).

Beiden Modellen ist gemein, dass die Wirtschaftlichkeit bislang auch auf einer gesicherten Vergitung des
Uberschussstroms im Rahmen des EEG beruhte. Eine potenzielle Abschaffung dieser Vergiitung fiir kleinere
PV-Anlagen, wie aktuell vom Wirtschaftsministerium angedacht, wirft daher die zentrale Frage auf, ob Mie-
terstrom- und Gebaudestromprojekte unter diesen Rahmenbedingungen weiterhin wirtschaftlich tragfahig
sind. Zur Beantwortung dieser Frage analysiert die vorliegende Kurzstudie die Wirtschaftlichkeit ausgewahl-
ter Referenzprojekte des Mieterstroms, die eine Bandbreite reprasentativer ProjektgrofRen abbilden (Gebau-
destrom) und untersucht deren Sensitivitat gegentiber zentralen Einflussfaktoren. Zuvor werden die aktuell
bestehenden Férderungen von Mieter- und Gebadudestromanlagen beschrieben (Kapitel 2). AnschlieRend er-
folgt eine Berechnung der Wirtschaftlichkeit von Mieter- und Gebaudestromprojekten am Beispiel ausge-
wahlter Referenzgebdude. Dabei wird der Effekt einer Streichung der Férderung quantifiziert sowie anhand
einer Sensitivitatsanalyse der Einfluss verschiedener weiterer Faktoren untersucht (Kapitel 3). Die Ergebnisse
werden abschlieBRend eingeordnet und politische Handlungsoptionen abgeleitet, um den PV-Ausbau auf
Mehrfamilienhdusern nicht zusatzlich zu beeintrachtigen (Kapitel 4).
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2 Aktuelle Rahmenbedingungen

Mit dem sogenannten Mieterstromgesetz wurden im Juli 2017 die Regelungen zum Verkauf von Strom an
die Bewohner vor Ort in Wohngebauden in das EEG eingefiihrt. Mittlerweile diirfen Betreibende von PV-
Anlagen mit einer Leistung bis zu 1.000 kWp Strom direkt im Gebaude ohne Netzdurchleitung liefern und
erhalten dafiir einen Mieterstromzuschlag. Dieser betragt aktuell bis zu 2,54 Cent pro Kilowattstunde (kWh)
und wird analog der EEG-Einspeisevergitung 20 Jahre lang gezahlt. Abbildung 2-1 zeigt die grundsatzliche
Funktionsweise des Mieterstroms.

Abbildung 2-1: Funktionsweise des Mieterstroms (Grundmodell)
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Quelle: vereinfachte, eigene Darstellung in Anlehnung an BNetzA, 2025

Flir Mieterstromanbieter gelten verschiedene Vorgaben, insbesondere

B wird der Anbieter zum Energieversorger und tbernimmt damit alle zugehdorigen Rechte und Pflichten
(Lieferantenpflicht).

B  missen Miet- und Stromvertrag getrennt sein (Vertragskopplungsverbot).
kénnen die Bewohner frei iber den Bezug entscheiden.

B  muss der Anlagenbetreiber den Reststrom mit allen Rechten und Pflichten eines Stromlieferanten bereit-
stellen (Vollversorgungspflicht).

B darf der Strompreis hochstens 90 Prozent des ortlichen Grundversorgungstarifs betragen.

Seit der Einflihrung wurden vor allem die hohe Biirokratie, Einschrankungen bei Quartiers- und Gewerbelo-
sungen sowie fehlende Erleichterungen fur kleine Anlagen kritisiert (Fischer/Henger, 2025). Mit der EEG-No-
velle 2021 gab es Verbesserungen, etwa durch die Moglichkeit, Anlagen im Quartier zusammenzufassen. Zu-
dem wurden in den letzten Jahren steuerliche Entlastungen beschlossen. Hierzu gehéren insbesondere, dass
keine Einkommensteuer auf die Ertrdge aus der Einspeisevergiitung mehr zu bezahlen sind (seit 2022,
§ 3 Nr. 72 EstG) sowie die Befreiung von der Umsatzsteuer auf Montage und Material der Solarpaneele (seit
2023, § 12 Abs. 3 UstG). 2024 brachte das ,,Solarpaket 1“ weitere Anpassungen und fiihrte die gGV, den
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Gebaudestrom, ein. Dieses Modell vereinfacht die Nutzung von Solarstrom im Gebaude, da die Pflicht zur
Reststromlieferung entfallt. Allerdings werden intelligente Messsysteme (iMSys) vorausgesetzt.

Bei Mieterstromprojekten mit mehreren Gebauden bestehen hinsichtlich der AnlagengréRe zwei Anschluss-
moglichkeiten. Der erste Weg ist, dass jedes Gebaude jeweils mit einem eigenen Hausanschluss an das o6f-
fentliche Netz angebunden wird. Der zweite Weg ist, dass mehrere Gebaude z.B. in einem Wohnriegel oder
Quartier mit einem gemeinsamen Hausanschluss ans 6ffentliche Netz angeschlossen sind. Die Gebaude miis-
sen im zweiten Fall mit privaten Leitungen verbunden werden und es entsteht eine interne Verteilstruktur
hinter dem Netzanschluss. Alles hinter dem Netzanschluss wurde bislang Ublicherweise als Kundenanlage
eingestuft. Im Jahr 2025 brachte die Entscheidung des Bundesgerichtshofs (BGH) zu den Kundenanlagen
grofSe Unsicherheit hinsichtlich der Frage, ob das noch gilt. Werden bisher als Kundenanlagen einstufte Pro-
jekte mit mehreren Gebauden als regulierungsrelevantes Verteilernetz eingestuft, miissen die Betreiber auch
die umfassenden Pflichten eines Netzbetreibers ibernehmen. Hierzu gehoren insbesondere regulierungs-
rechtliche Vorgaben und die Zahlung von Netzentgelten. Insbesondere fir groRere Anlagen mit mehreren
Gebauden und Netzanschllssen ist die Einstufung als Kundenanlage nun schwierig. Der Gesetzgeber sollte
die nachste Novelle des Energiewirtschaftsgesetzes (EnWG) dafiir nutzen, um Kundenanlagen ,EU-rechts-
konform*“ zu definieren und so eine erhdhte Sicherheit fiir Investoren zu gewdhren (Niimann et al., 2025).

Aktuell wird die Abschaffung der Einspeisevergiitung von kleineren PV-Anlagen bis 25 kWp angedacht. Aus-
gangspunkt der Diskussion ist die Ende Februar 2026 bekannt gewordene Vorabfassung des Referentenent-
wurfs zur Neufassung des EEG (EEG, 2027). Dariber hinaus soll auch die Einspeisevergiitung fiir Anlagen mit
einer Leistung zwischen 25 und 100 kWp Uberarbeitet und ab 100 kWp durch Differenzvertrage ersetzt wer-
den. Die Anpassung der Einspeisevergitung verfolgt das Ziel, die Forderkosten zu senken und starkere An-
reize zu setzen, um nicht zu jeder Zeit den erzeugten Solarstrom einzuspeisen. Aus diesem Grund wurde
bereits 2025 das Solarspitzengesetz beschlossen. Kleine Anlagen ohne intelligentes Messsystem dirfen seit-
her nur 60 Prozent ihrer Leistung einspeisen. Bei negativen Bérsenstrompreisen entfallt zudem die Verglitung
flr eingespeisten Strom. Der Fokus soll laut dem Referentenentwurf zukiinftig starker auf Eigenverbrauch,
Speicherung und der Anreizung eines netzdienlichen Verhaltens liegen. Gleichzeitig soll mehr Direktvermark-
tung ermdoglicht und eingefordert werden.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 8



M Mieterstrom ohne EEG-Verglitung

3 Wirtschaftlichkeitsanalyse

In diesem Kapitel wird die Wirtschaftlichkeit einzelner Mieter- und Gebaudestromprojekte in Abhangigkeit
verschiedener Variablen berechnet. Zur Abbildung eines breiten Spektrums in der Realitat existierender Pro-
jekte werden die Ergebnisse jeweils fiir ein kleines Projekt mit acht WE, ein mittleres Projekt mit 30 WE und
ein grolBeres Projekt mit 150 WE bestehend aus mehreren MFH bestimmt. Der Fokus liegt dabei auf dem
Vergleich der Rentabilitdt mit und ohne der aktuell bestehenden Einspeisevergiitung fiir Uberschussstrom.

Zu Beginn werden die Methodik und die betrachteten Variablen genauer beschrieben (Abschnitt 3.1). An-
schlieBend werden die Ergebnisse fiir die Rentabilitdt der Mieterstromprojekte mit und ohne zusatzliche Ein-
nahmen aus der Einspeisung des Uberschussstroms analysiert und verglichen (siehe Zusammenfassung). Zu-
dem werden die zentralen Faktoren im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse variiert, um den jeweiligen Einfluss
auf die Rentabilitat zu bestimmen. Die Ergebnisse des Mieter- und Gebaudestroms werden gegeniibergestellt
(Abschnitt 0).

3.1 Methodik

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung baut auf den Vorarbeiten von Fischer/Henger (2025) auf und stellt eine
Erweiterung der dort abgebildeten Berechnung dar. Als zentrales Ergebnis wird die jahrliche interne Verzin-
sung der Investition bzw. der interne ZinsfulR der beschriebenen Mieterstromprojekte mit Installation einer
PV-Anlage zuziiglich Batteriespeicher auf MFH ausgewiesen.! Der Betrachtungszeitraum betrigt 20 Jahren
analog zu der Dauer der Einspeisevergiitung im Rahmen des EEG. Es gelten die Rahmenbedingungen vom
Marz 2026. Dabei werden die folgenden Kostenpunkte abgebildet:

B Investitionskosten fiir die PV-Anlage, den Batteriespeicher sowie weitere Kosten der Einrichtung pro
Hausanschluss,

B laufende Kosten fiir den Mieterstrombetrieb pro teilnehmender WE und kWp PV-Anlagenkapazitat? und

B Kosten des Zukaufs von Netzstrom zur Vollversorgung der WE.

Demgegeniiber stehen laufende Einnahmen aus

B dem Verkauf des Stroms an die WE — von der eigenen PV-Anlage sowie Weiterleitung des Netzstroms —
in Form des Arbeitspreises pro verbrauchter kWh sowie einer zusatzlichen Grundgebiihr fir die Versor-
gung,

B der Vergiitung des in das Netz eingespeisten Uberschussstroms, der im Geb&ude nicht verbraucht wer-
den kann und

B der Zahlung des Mieterstromzuschlags, der fir jede selbst erzeugte und in den WE verbrauchte kWh
gezahlt wird.

Um eine Bandbreite verschiedener ProjektgrofRen abzubilden, wurden die Berechnungen anhand von drei
Referenzprojekten mit acht, 30 respektive 150 WE durchgefiihrt. Die unterschiedlichen Annahmen in Abhan-
gigkeit der ProjektgroBe sind in Tabelle 3-1 dargestellt. Gezeigt werden die Annahmen fiir ein

1 Eine Fremdfinanzierung wird im Rahmen der Modellrechnung nicht betrachtet. In diesem Falle waren zusatzliche Zinskosten zu
bertcksichtigen und die Verzinsung auf das eingesetzte Eigenkapital wiirde entsprechend hoher ausfallen.
2 Diese beinhalten auch den Leistungspreis fir den Bezug des Netzstroms zur Vollversorgung der teilnehmenden WE.
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Referenzszenario, welches durchschnittliche und in der Praxis aktuell Gibliche Annahmen fir alle erforderli-
chen Ein- und Ausgabepositionen ansetzt. In der Sensitivitatsanalyse in Abschnitt 3.3 werden diese Annah-
men fir die betrachteten Position variiert.

Tabelle 3-1: Zentrale Variablen in Abhédngigkeit der ProjektgroRe

PV-Anlagen Kapazitat (kWp)

Investitionskosten PV-Anlage (Euro/kWp) 1.600 1.400 1.200
Investitionskosten Batteriespeicher (Euro/kWh) 650 600 500
Anzahl der Hausanschlisse 1 1 5

Quellen: Fischer/Henger, 2025; Expertengesprache

Die herangezogenen Werte flr die Parameter berticksichtigen die marktiiblichen Skalierungseffekte, die bei
groReren Projekten realisiert werden kénnen. So weisen kleinere Gebdude im Verhaltnis zur Anzahl der WE
lberproportional dimensionierte PV-Anlagen auf. Fir kleine Projekte werden typischerweise 2 kWp instal-
lierte Leistung je WE angesetzt. Bei groflen Projekten liegt das Verhéltnis zwischen 0,8 und 1,5 (Mittelwert
1,15). Gleichzeitig sinken fiir groRere Projekte die spezifischen Investitionskosten. Entsprechend werden ho-
here Investitionskosten fiir PV-Anlagen inklusive Speicher bei kleinen Gebauden pro Kilowatt (kW) oder kWh
angesetzt. Zusatzlich wird angenommen, dass es sich bei gréReren Projekten um mehrere MFH und dement-
sprechend mehrere Hausanschliisse handelt. Die weiteren Variablen werden unabhangig von der GroRe der
einzelnen Projekte konstant gehalten und sind in Tabelle 3-2 dargestellt.3

Tabelle 3-2: Variablen der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Volllaststunden (in Stunden p. a.) 900
Anteil teilnehmender WE (in Prozent) 60
Stromverbrauch pro WE (in kWh p. a.) 1.800
Strompreis Netzbezug (inkl. Leistungs- und Arbeitspreis, in ct/kWh) 40
Grundgebihr des Strombezugs (Leistungspreis, in Euro p. a.) 170
Einmalige Investitionskosten in Euro (z. B. Messtechnik) je Hausanschluss 3.000
Technische und kaufméannische Betriebskosten Euro/kWp 400
Speicher-Kapazitat (im Verhaltnis zur Kapazitat der Solaranlage, kWp/kWh) 2
Aufwand des Mieterstrombetriebs (Euro pro teilnehmende WE p. a.) 130

Quellen: Fischer/Henger, 2025; BDEW, 2026; Expertengesprache

3 In dieser Berechnung wird der jahrlichen Leistungsverlust der PV-Anlagen (Degradation), die etwa 0,5 Prozent betragt, nicht beriick-
sichtigt. Marktublich ist, dass nach zehn Jahren ein Wirkungsgrad von 90 Prozent garantiert wird und nach 20 Jahren einer von
80 Prozent (UBA, 2021). Ebenso werden die sinkende Speicherkapazitat der Batteriespeicher sowie mogliche Kosten bei einem
Wechsel aufgrund der zu erwartenden Lebensdauer von 15 Jahren nicht betrachtet.
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Eigenverbrauch

Der Anteil des erzeugten Stroms, der im Gebaude genutzt werden kann, wird mithilfe des Unabhéangigkeits-
rechners der HTW Berlin bestimmt. Entsprechend variieren die Autarkiegrade fiir die unterschiedlichen Pro-
jektgroRen und die damit verbundenen PV- und Speicherkapazitdaten. Mithilfe des erzeugten Stroms und den
Autarkiequoten wird die Menge des zusatzlich benétigten Netzstroms sowie des Uberschussstroms berech-
net, der in das Stromnetz eingespeist wird. Tabelle 3-3 zeigt den Anteil des Stromverbrauchs in den drei
Referenzprojekten, die jeweils durch den erzeugten und gespeicherten Strom abgedeckt werden kdnnen
(Autarkiegrad) sowie den Anteil des erzeugten Stroms, der vor Ort verbraucht werden kann (Eigenver-
brauchsanteil).*

Tabelle 3-3: Autarkiegrade und Eigenverbrauchsanteile in Prozent

T Direktverbrauch PV-Anlage (1) 35,1 2,9 0,5
2
= Batterieentladung (2) 24,6 18,9 14,8
£
< Anteil PV-Speicherstrom am Stromverbrauch (=Autarkiegrad) (1+2) 59,7 51,8 45,3
= Direktverbrauch PV-Anlage (3) 19,2 24,0 29,7
5 €
2 3
S Batterieladung (4) 16,1 16,5 17,2
w5
o
© Anteil selbst genutzter PV-Strom (=Eigenverbrauchsanteil) (3+4) 35,3 40,5 46,9

Quelle: HTW Berlin, 2025

Preisbildung

Auf Grundlage des durchschnittlichen Haushaltsstrompreises der vergangenen Jahre wird zudem der Arbeits-
preis pro verbrauchter kWh fiir den bezogenen Mieterstrom berechnet. Dazu wird zu Beginn ein durch-
schnittlicher Arbeitspreis bestimmt. Grundlage dafir sind:

B ein Grundpreis von 170 Euro pro Jahr,

B ein durchschnittlicher Stromverbrauch von 1.800 kWh pro Wohneinheit,

B ein durchschnittlicher Gesamtstrompreis (inklusive Grundgebihr) von 40 Cent pro kWh fiir Strom aus
dem o6ffentlichen Netz (BDEW, 2026).

Daraus ergibt sich ein Arbeitspreis fir Netzstrom von 30,6 Cent pro kWh. Mithilfe von Expertengesprachen
wurde ein Preisvorteil des Mieterstroms im Vergleich zum Arbeitspreis des Netzstroms von 4 ct/kWh vali-
diert. Entsprechend wird fir den Mieterstrom ein Arbeitspreis von 26,6 ct/kWh angenommen. Die Héhe der
Grundgebihr des Strombezugs wird fiir den Mieter- als auch den Netzstrom in gleicher Hohe auf 170 Euro
pro Jahr festgesetzt.

4 In der folgenden Berechnung wurden nur die gelisteten Angaben des Unabhéangigkeitsrechners der HTW Berlin (2025) der Autar-
kiegrade fiir die einzelnen Konstellationen genutzt.
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Einspeisung

Wie zuvor beschrieben, ergibt sich der ins Netz gespeiste Uberschussstrom aus der Differenz des erzeugten
Stroms und des mithilfe der Autarkiequote bestimmten Eigenverbrauchs. Die Vergilitung des eingespeisten
Stroms wird im folgenden Abschnitt in drei Szenarien unterschieden:

B Einspeiseverglitung zum aktuellen Verglitungssatz, der fiir die betrachteten Projekte zwischen 5,9 bis
6,7 ct/kWh (BNetzA, 2026) liegt;

B mengengewichteter durchschnittlicher Marktwert fiir Solarstrom in 2025 (4,58 ct/kWh) (UNB, 2026) und

B ohne Vergiitung des eingespeisten Stroms oder ohne Einspeisung des Uberschussstroms.

Anhand der Preisdifferenzierung fiir die Einspeisung des Uberschussstroms wird der Einfluss der Einspeise-
vergltung auf die Rentabilitdt der Projekte im kommenden Kapitel bestimmt.

3.2 Ergebnisse

Um die Auswirkung einer moglichen Absenkung und Streichung der EEG-Einspeisevergiitung zu analysieren,
werden fiir Mieterstromprojekte vier Szenarien betrachtet:

1. mit EEG-Vergitung (Status quo): Weiterbestand aktueller Rahmenbedingungen und Férdersatze;
mit Direktvermarktung: Fiir die Netzeinspeisung des Uberschussstroms wird ein mengengewichteter
durchschnittlicher Marktwert fiir Solarstrom erzielt.

3. Ohne Einspeisung: Es findet keine Netzeinspeisung statt und Strom wird nur von den Bewohnern ge-
nutzt werden.

4. Ohne Mieterstromzuschlag: AusschlieRlich Eigenversorgung mit zusatzlichem Wegfall des Mieterstrom-
zuschlags.

Abbildung 3-1: Interner Zinsful® der betrachteten Mieterstromprojekte

— 5,4%

mit EEG-Vergltung 2,8%
1,1%
4,8%
mit Direktvermarktung 2,3%
0,1%
[ 2,6%
ohne Einspeisung -0,1%
-2,5%
. [ 1,9%
ohne Mieterstromzuschlag -0,8%
-3,3%
-4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

W 150 WE 30 WE 8 WE

Quelle: eigene Berechnungen
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Abbildung 3-1 zeigt die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir alle drei ProjektgrofRen bei Mieter-
stromprojekten. Bei den aktuell geltenden Verglitungssatzen liegt die jahrliche interne Verzinsung im Status
quo bei 1,1 Prozent fiir kleine Projekte, bei 2,8 Prozent fiir mittlere Projekte und bei 5,4 Prozent fir grol3e
Projekte. Zu beachten ist dabei, dass die Umsetzung von Projekten mit einer erwarteten Verzinsung unter-
halb von 2 Prozent unrealistisch ist und in der Praxis erst ab 4 Prozent von einem rentablen Betrieb ausge-
gangen wird.

Die Unterschiede in der Wirtschaftlichkeit resultieren vorrangig aus Skaleneffekten, die durch geringere spe-
zifische Investitionskosten (CAPEX) und bessere Auslastung von Mess- und Abrechnungssystemen erreicht
werden. Auf Grundlage der Erkenntnisse aus den Expertengesprdachen wurde angenommen, dass bei kleine-
ren Gebduden die Kapazitat und GroéRRe der PV-Anlagen im Verhaltnis zur Anzahl der WE Uberproportional
ausfallen. Fiir gréBere Projekte hingegen wurde eine Reduktion der spezifischen Investitionskosten unter-
stellt, da hier Kostenvorteile durch Skalierung realisiert werden kénnen.

Als alternative Erlésoption kommt die direkte Vermarktung des erzeugten Stroms in Betracht. Diese kann bei
einem Wegfall der Einspeisevergltung eine substitutive Einnahmequelle darstellen, erreicht jedoch ein deut-
lich geringeres Erldsniveau. Die aktuellen Plidne zur EEG-Reform 2027 sehen hier dauerhaft einen Ubergang
in die Direktvermarktung und voriibergehend eine Weiterleitung der Marktwerte bei Einspeisung des Uber-
schussstroms vor. Auf Grundlage des mengengewichteten Jahresdurchschnitts der Marktwerte fir Solar-
strom im Jahr 2025 ergibt sich ein maximal erzielbarer Bérsenpreis von 4,58 Cent pro kWh. Unter diesen
Rahmenbedingungen sinkt der interne Zinsful® bei kleinen Projekten mit acht WE auf lediglich 0,1 Prozent.
Bei groReren Projekten mit 30 WE und 150 WE ist dieser Effekt geringer und mit 2,3 Prozent respektive
4,8 Prozent weiterhin eine deutlich positive Verzinsung zu erwarten. Dariiber hinaus ist bei weiterem PV-
Ausbau mit einem zuséatzlichen Rickgang der Marktwerte zu rechnen. So reduzierte sich in Deutschland der
durchschnittliche Marktwertfaktor — definiert als Verhéltnis des mit Solarstrom erzielten Preises zum durch-
schnittlichen Marktpreis — von 62 Prozent im Jahr 2024 auf 53 Prozent im Jahr 2025 (Pexapark, 2026). Zu
bericksichtigen ist ferner, dass diese Marktwerte eine theoretische Obergrenze darstellen, da zusatzlicher
Aufwand und damit verbundene Kosten mit der Direktvermarktung einhergehen, etwa fiir Aggregatoren.

Das dritte Szenario betrachtet den Fall, dass keine Netzeinspeisung stattfindet und der vor Ort erzeugte
Strom allein von den Bewohnern vor Ort genutzt werden kann. Ohne Einnahmen aus der Einspeisung von
Uberschussstrom weisen nur groRe Projekte mit 150 WE eine positive interne Verzinsung auf, die mit 2,6 Pro-
zent jedoch vergleichsweise gering ausfillt. Kleinere Projekte schneiden deutlich schlechter ab: Bei 30 WE
liegt die interne Verzinsung mit -0,1 Prozent leicht und bei Projekten mit acht WE mit -2,5 Prozent deutlich
im negativen Bereich. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die Wirtschaftlichkeit insbesondere kleinerer Vor-
haben in erheblichem MaRe von den Erlésen aus der Einspeisung von Uberschussstrom abhingt, die bislang
Uberwiegend lber die Einspeiseverglitung realisiert werden. GroRere Projekte reagieren aufgrund ihrer Kos-
tenvorteile weniger sensitiv auf Veranderungen dieser Einnahmekomponente. Zudem unterliegen sie bereits
heute niedrigeren Verglitungssatzen.

Ausgehend von den in dieser Analyse angenommenen AnlagengréBen ware ausschlieRlich das kleinste Pro-
jekt mit acht Wohneinheiten (WE) von der Streichung der Einspeiseverglitung betroffen, da die installierte
Leistung mit 16 kWp unterhalb der maRgeblichen Schwelle liegt. Entsprechend waren diese Projekte — die
bereits im Ausgangszustand die geringste Rentabilitdt aufweisen — besonders stark von dieser MaBnahme
betroffen. Grundsatzlich kénnen jedoch auch gréRere Projekte betroffen sein. Dies ist insbesondere dann der
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Fall, wenn aufgrund baulicher Gegebenheiten sowie der Aufteilung auf mehrere Hausanschliisse mehrere
kleinere PV-Anlagen installiert werden, um ein Gesamtprojekt zu realisieren (vgl. Kapitel 3.3). In solchen Fal-
len kann die Leistung einzelner Teilanlagen ebenfalls unterhalb der relevanten Schwelle liegen, wodurch die
Einspeiseverglitung auch fir gréBere Projekte ganz oder teilweise entfallt.

Ein moglicher zusatzlicher Wegfall des Mieterstromzuschlags verstarkt den negativen Effekt zusatzlich. In
diesem Fall sinkt die interne Verzinsung bei Projekten mit 30 WE auf -0,8 Prozent und bei Projekten mit acht
WE auf -3,3 Prozent. Selbst unter diesen Bedingungen kénnen lediglich grolRe Projekte mit 150 WE weiterhin
eine positive, jedoch geringe interne Verzinsung von 1,9 Prozent erzielen.

Insgesamt zeigt sich, dass Einnahmen aus der Einspeisung oder Vermarktung von Uberschussstrom insbeson-
dere fir kleinere Projekte eine zentrale Rolle spielen. Ein Wegfall dieser Erl6se kann deren Wirtschaftlichkeit
erheblich beeintrachtigen. Demgegeniiber profitieren groRere Projekte von Skaleneffekten, etwa durch po-
tenzielle Vorteile bei den Investitionskosten sowie durch eine hohere Stromnachfrage infolge der deutlich
grofReren Zahl teilnehmender WE.

3.3 Sensitivitatsanalyse

Angelehnt an Fischer/Henger (2025) werden die zentralen Variablen der Wirtschaftlichkeitsberechnung in
diesem Kapitel variiert, um den Einfluss auf die Rentabilitdt der Projekte abzubilden. Tabelle 3-4 zeigt die
Bandbreite der betrachteten Variablen fir ein mittleres Projekt mit 30 WE. Die untere Variante weist jeweils
die Auspragung der Variable aus, die den gréRten negativen Effekt auf die Rentabilitdt des Projekts hat. Die
obere Variante zeigt analog die optimistischere Auspragung mit Blick auf die interne Verzinsung des Projekts.
Grundlage fir die Bandbreite der Auspragung sind neben Angaben aus der Fachliteratur vor allem Einord-
nungen aus Expertengesprachen mit Mieterstromanbietern.

Abbildung 3-2 zeigt die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die zwei Falle mit aktuell geltender
Einspeisevergiitung (oben) und ohne jegliche Vergiitung der Einspeisung des Uberschussstroms (unten). Be-
sonders ausgepragt zeigt sich der Effekt der Teilnehmerquote, die nach Einschatzung der Experten zwischen
etwa 30 Prozent in Bestandsgebduden und bis zu 90 Prozent in Neubauten liegt. Sie ist malRgeblich dafiir, ob
Mieterstromprojekte auch ohne zusitzliche Vergiitung fiir eingespeisten Uberschussstrom wirtschaftlich
tragfahig sind. Da die Teilnehmerquote den gesamten Stromverbrauch bestimmt, ist auch der Verbrauch der
einzelnen WE ein ahnlich relevanter Faktor. Allerdings variiert der gesamte — (iber den Mieterstrom abge-
deckte — Stromverbrauch in den hier betrachteten Fallen deutlich starker im Rahmen der realistischen Teil-
nehmerquote als bei den beriicksichtigten Verbrdauchen der einzelnen WE.

Daneben wirken sich die Investitionskosten der PV-Anlagen — als dominierender Kostenblock — erheblich auf
die Rentabilitat aus. Die Realisierung von Skaleneffekten bei gréReren Projekten gewinnt damit strategische
Bedeutung. Auch die Kalibrierung der PV-Kapazitat spielt eine erkennbare, aber deutlich geringere Rolle. Un-
terschiede bei den weiteren Investitionskosten spielen dagegen nur eine untergeordnete Rolle.
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Tabelle 3-4: Variation der Variablen bei 30 WE

PV-Anlagen Kapazitat (kWp)

Investitionskosten PV-Anlage (Euro/kWp) 1.800 1.400 1.000
Investitionskosten Batteriespeicher
(Euro/kWh) 750 600 450
Anteil teilnehmender WE (in Prozent) 30 60 90
Stromverbrauch pro WE (in kWh p. a.) 1.000 1.800 5.000
Strompreis Netzbezug
(inkl. Leistungs- und Arbeitspreis, in ct/kWh) 3 40 45
Grqndgebuhr.de.s Strombezugs 120 170 240
(Leistungspreis, in Euro p. a.)
Tech.nlsche und kaufmannische Betriebskos- 500 400 300
ten (in Euro/kWp)
Speicher-Kapazitat (im Verhaltnis zur Kapazi- . .

k h 2 1
tat der Solaranlage, kWp/kWh) ein Speicher
Aufwand des Mieterstrombetriebs 170 130 90

(Euro pro teilnehmende WE p. a.)

Quellen: Fischer/Henger, 2025; Expertengesprache

Im Falle eines vollstandigen Wegfalls der Vergiitung fiir eingespeisten Uberschussstrom kommt der Dimen-
sionierung der Speicherkapazitat besondere Relevanz zu. Ohne Verglitung steigt die Notwendigkeit, den Ei-
genverbrauchsanteil zu maximieren, da andernfalls ein gréRerer Anteil des erzeugten Stroms ohne Erlos ins
Netz abgegeben wiirde. Daher senkt das Fehlen eines Batteriespeichers die interne Verzinsung im Falle ohne
Vergiitung des eingespeisten Uberschussstroms um 4,5 Prozentpunkte, wihrend mit Einnahmen durch die
Einspeiseverglitung nur ein Riickgang um 2 Prozentpunkte zu beobachten ist. Ein addquat ausgelegter Spei-
cher wird somit zu einem entscheidenden Wirtschaftlichkeitsfaktor.

Weitere relevante Einflussfaktoren sind der Strompreis fir den Netzbezug sowie der zusatzliche Aufwand fur
den Betrieb eines Mieterstrommodells, der neben Kundenservice und Abrechnung beispielsweise auch den
Messstellenbetrieb sowie die Durchfiihrung von Wechselprozessen umfasst. Der Netzstrompreis beeinflusst
zum einen die Kosten der Vollversorgung durch den Mieterstromanbieter und zum anderen die mogliche
Preisspanne fir den Mieterstromtarif. Insgesamt hat der Netzstrompreis damit einen gréReren Einfluss auf
die Rentabilitat als die hier betrachtete Bandbreite des Preisvorteils des Mieterstromtarifs gegeniiber dem
Netzstrombezug der WE.
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Abbildung 3-2: Ergebnisse der Sensitivitatsanalyse bei 30 WE (interner ZinsfuR3)

Mit Einspeisevergiitung

PV-AnlagengréRe 1,9% I 4,5%
Teilnahmequote -1,1% _— 4,6%
Stromverbrauch 1,3% _ 4,2%
0% NN - 4%
Preisvorteil Mieterstrom 1,4% _ 4,0%

Kosten PV-Anlage 0,7% _5,7%

Strompreis

=

Kosten Batterie 2,3% - 3,2%
Sonstige Investitionskosten 2,2% - 3,2%
Betriebskosten PV-Anlage 2,3% - 3,2%

Aufwand Mieterstrombetrieb 1,2% _ 4,2%
Kapazitat Batterie 0,8p6 _ 3,2%

Mittelwert 2,8 %

-8% -6% -4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

Ohne Einspeisung

PV-AnlagengrolRe

Teilnahmequote -6,5% 2,6%
Stromverbrauch 2,9%
Strompreis

Preisvorteil Mieterstrom
Kosten PV-Anlage 2,4%

Kosten Batterie

Sonstige Investitionskosten
Betriebskosten PV-Anlage
Aufwand Mieterstrombetrieb

Kapazitat Batterie

Mittelwert -0,1 %

-8% -6% -4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

Quelle: eigene Berechnungen
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Eine Variation der Ergebnisse fir Gebdude mit acht und 150 WE zeigt ein dhnliches Muster: Die grofSten
Ausschlage ergeben sich bei Veranderungen der Teilnehmerquote und der Investitionskosten der PV-Anlage.
Gleichzeitig wird deutlich, welchen Einfluss die ProjektgroRe auf die Rentabilitat hat. Im Fall von acht WE und
ohne Einnahmen aus der Netzeinspeisung fiihrt lediglich ein hoher Stromverbrauch von 5.000 kWh pro
Wohneinheit zu einer positiven Verzinsung von 1,1 Prozent. In allen anderen Varianten bleiben die Ergeb-
nisse negativ. Bei 150 WE ergibt sich hingegen nur bei einer niedrigen Teilnehmerquote und fehlendem Bat-
teriespeicher eine negative Verzinsung. Durch eine hohe Teilnehmerquote (5,5 Prozent) oder durch niedrige
spezifische Investitionskosten der PV-Anlage (6,1 Prozent) kdnnen sogar Renditen in der GréRenordnung des
Referenzszenarios mit Einnahmen aus der Einspeisevergitung (5,4 Prozent) erreicht werden.

Insgesamt hat die Teilnehmerquote — die indirekt den Stromverbrauch bestimmt, der Gber das Mieter-
stromangebot gedeckt wird — den gro3ten Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit. Neben den spezifischen Inves-
titionskosten der PV-Anlage ist sie damit die wichtigste StellgroRe. Gleichzeitig kann sie vom Mieterstroman-
bieter nur begrenzt beeinflusst werden. Fallen zudem die Einnahmen aus der Einspeisung von Uberschuss-
strom weg, gewinnt ein Batteriespeicher an Bedeutung, da er den Anteil des im Gebaude verbrauchten PV-
Stroms erhdéhen kann.

Variation der AnlagengréBe und Relevanz einer moglichen Streichung
der Einspeisevergiitung fiir kleine Anlagen

Mit Blick auf die geplanten Anpassungen im Rahmen des EEG 2027 sind zundchst vor allem kleinere Pro-
jekte betroffen, die ohnehin eine vergleichsweise geringe Wirtschaftlichkeit aufweisen. In der vorliegen-
den Sensitivitatsanalyse variiert die PV-AnlagengrofRe fur ein Gebaude mit acht Wohneinheiten (WE) zwi-
schen 12 und 20 kWp. Damit liegen alle betrachteten Varianten unterhalb der relevanten Schwelle, so-
dass sie vollstandig von einer moglichen Streichung der Einspeisevergiitung betroffen waren.

Allerdings konnen auch groRere Projekte von dieser Regelung betroffen sein. Fiir Projekte mit 150 WE
wurde in der Sensitivitdtsanalyse eine PV-AnlagengroRRe zwischen 120 und 225 kWp angenommen. Diese
Werte liegen deutlich Giber der Schwelle von 25 kWp. Jedoch ist es vor dem Hintergrund der seit dem
BGH-Urteil 2025 schwierigeren Einstufung als Kundenanlage Ublich, dass solche Anlagen mit einzelnen
Hausanschliissen versehen werden (missen). Im betrachteten Fall erfolgt eine Aufteilung auf fiinf Haus-
anschlisse, sodass sich bei einer gleichgroRen Aufteilung der Gesamtleistung die AnlagengrofRen auf 24
bzw. 45 kWp verringern. Entsprechend kann auch bei grofReren Projekten die Einspeisevergiitung voll-
standig oder teilweise entfallen. Dies dirfte auch viele Mehrfamilienhduser durchschnittlicher GrofRe mit
bis zu 12 WE betreffen, da diese lblicherweise nur mit PV-Anlagen ausgestattet werden, deren instal-
lierte Leistung weniger als 25 kWp aufweist.

Unabhangig davon ist durch die Aufteilung in mehrere Anlagen und Hausanschliisse grundsatzlich von
einer geringeren Rentabilitdt auszugehen: So weist das Projekt mit 150 WE im Referenzszenario eine in-
terne Verzinsung von 5,4 % auf. Wird hingegen nur ein Hausanschluss angenommen, steigt die interne
Verzinsung aufgrund geringerer Kosten auf 6,0 %. Dieser Effekt wiirde sich durch den Wegfall der Ein-
speisevergltung fir kleinere Anlagen zusatzlich verstarken.
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3.4 Mieter- versus Gebaudestrom

Da beim gGV keine Pflicht zur vollstandigen Stromversorgung besteht und kein zuséatzlicher Netzstrom ein-
gekauft und weiterverkauft werden muss, entstehen geringere Kosten. Entsprechend werden im folgenden
Abschnitt fir Gebaudestrommodelle keine Kosten fiir die Beschaffung von Netzstrom zur Vollversorgung (Ar-
beitspreis des Netzstroms) sowie keine Grundgeblihr flr die Netzstromversorgung beriicksichtigt. Diese Kos-
ten werden von den teilnehmenden WE direkt bezahlt und tauchen nicht in der Kalkulation der Gebau-
destrombetreiber auf. Auch sind beispielsweise die laufenden Betriebskosten durch Kundenservice-Abrech-
nung und Messtellenbetrieb niedriger. Deshalb wird angenommen, dass die Bewohner der betrachteten Ge-
bdude einen glinstigeren Strompreis erhalten. Auf Grundlage von Expertengesprdachen wird angenommen,
dass beim Mieterstrom ein Preisvorteil im Vergleich zum Netzstrombezug von 4 Cent pro kWh und beim
Gebaudestrom von 9 Cent pro kWh moglich ist. Tabelle 3-5 zeigt die daraus berechneten Strompreise im
Referenzszenario mit Bezug zum zuvor ermittelten Arbeitspreis fir Netzstrom von 30,6 ct/kWh (vgl. Kapitel
3.1) sowie die geringeren Betriebskosten. Zusatzlich entfallen beim Gebaudestrom die Einnahmen aus dem
Mieterstromzuschlag.

Tabelle 3-5: Variation der Annahmen zwischen Mieter- und Gebaudestrom

_ Arbeitspreis in ct/kWh Betriebskosten (Euro pro WE p. a.)

Mieterstrom 26,6 130
Gebdudestrom 21,6 115

Quellen: eigene Berechnungen; Expertengesprache

Abbildung 3-3 zeigt die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Szenarien mit Einspeisevergi-
tung und ohne jegliche Einnahmen aus der Einspeisung des Uberschussstroms (nur Eigenversorgung) fiir die
drei Referenzgebaude im Falle eines Gebdudestrommodells (unten) im direkten Vergleich mit den vorherigen
Ergebnissen fir das Mieterstrommodell (oben). Die detaillierten Ergebnisse fiir das Projekt mit 30 WE finden
sich in Tabelle 3-6. Dabei zeigen sich ahnliche Ergebnisse wie zuvor beim Mieterstrom: Im Falle der acht WE
ergeben sich die gleichen Ergebnisse in beiden Fallen von 1,1 Prozent mit Einspeisevergiitung und -2,5 Pro-
zent bei einer reinen Eigenversorgung. Bei 30 WE liegt die interne Verzinsung des Mieterstrommodells (2,8
Prozent) leicht héher als beim Gebaudestrom (2,7 Prozent). Entsprechend werden die geringeren Kosten des
Gebaudestrommodells tber die zusatzlichen Einnahmen durch Mieterstromzuschlag und den héheren Ver-
kaufspreis an die WE Gberkompensiert. Abbildung 3-3 zeigt die einzelnen Einnahmen und Ausgaben des Pro-
jekts mit 30 WE im direkten Vergleich der beiden Modelle. Bei groRen Projekten ist sogar eine héhere Ren-
tabilitat des Gebdaudestrommodells zu beobachten. Das Gebdudestromprojekt liegt bei 150 WE mit Einspei-
severglitung (5,9 Prozent) einen halben Prozentpunkt vor dem Mieterstrommodell (5,4 Prozent). Und auch
ohne Einspeiseverglitung liegt das Gebaudestrommodell um 0,6 Prozentpunkte vorne.
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Abbildung 3-3: Rentabilitdt verschiedener Mieter- und Gebdudestromprojekte
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Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt zeigt sich ein Vorteil der Gebdaudestrommodelle bei groRen Projekten, bei denen aufgrund von
Skaleneffekten geringere spezifische Investitionskosten pro installierter PV-Kapazitat (kWp) zu erwarten sind
und entsprechend geringere Investitionskosten refinanziert werden mussen. Der Kostenvorteil groRerer An-
lagen ergibt sich zudem aus den ohnehin geringeren Einnahmen im Rahmen des Mieterzuschlags fiir gréRere
Anlagen ab 40 kWp und dem relativ zu den gesamten Ausgaben steigenden Anteil der Kosten der Netzstrom-
beschaffung. Allerdings sind diese Ergebnisse stark durch den hier angenommenen Preisunterschied zwi-
schen Mieter- und Gebaudestrom von 5 ct/kWh bedingt. Entsprechend wiirde das Gebdudestrommodell bei
dem gleichen Preisniveau wie der Mieterstrom eine deutlich héhere Rendite bedeuten und ein groRRerer
Preisabstand zwischen beiden Modellen wiirde diese entsprechend verringern.
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Tabelle 3-6: Vergleich der Wirtschaftlichkeit von gGV und Mieterstrom in der Basisvariante mit 30 WE

Basisvariante

Gebdudestrom

Investitionskosten

Gesamtkosten PV-Anlage 63.000 63.000
Gesamtkosten Batteriespeicher 13.500 13.500
Gesamtkosten weitere Investitionskosten 3.000 3.000
Summe 79.500 79.500

Laufende Einnahmen p. a.

Einnahmen aus Verkauf PV-Strom 4.457 3.618
Einnahmen aus Einspeiseverglitung 1.304 1.304
Einnahmen aus Mieterstromzuschlag 267 0
Grundgebuhr fiir Mieterstrom/Geb&dudestrom 3.060 3.060*
Erlos aus Weiterverkauf Netzstrom 4.147 0

Laufende Ausgaben p. a.
Aufwand des Mieter-/Geb3udestrombetriebs 3.070 2.800
Einkauf Netzstrom zum Weiterverkauf 4.942 0

Uberschuss p. a.

Summe laufende Einnahmen 13.235 7.982
Summe laufende Ausgaben 8.012 2.800
Uberschuss 5.223 5.182

Gewinn- und Verlustrechnung
Einnahmenuberschuss nach 20 Jahren (Euro) 104.470 103.643
Reinertrag nach 20 Jahren (Euro) 24.970 24.143

Renditekennziffern

Amortisationsdauer (Jahre) 15,2 15,3
Anfangsrendite (Objektrendite) 6,6% 6,5%
Interne Verzinsung (interner ZinsfuR, 1ZF) 2,8% 2,7%

* Anmerkung: Im Unterschied zur Vorstudie Fischer/Henger (2025) wird in dieser Berechnung auch im Falle des Gebdudestroms eine
Grundgebiihr fiir die Kunden angenommen und der Preisvorteil im Rahmen des Arbeitspreises abgebildet. Grundsatzlich steht es den
Anbietern frei, ob der Preisvorteil in Leistungs- oder Arbeitskomponente des Strompreises berlicksichtigt wird.

Quelle: eigene Berechnungen

o
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4 Ableitungen und Handlungsempfehlungen

Die Auswertung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeigt, dass die Einspeisevergiitung oder allgemeiner
die Einnahmen aus der Vermarktung von Uberschussstrom eine zentrale StellgréRe fiir die Rentabilitat von
Mieterstrom- und Quartiersstromprojekten darstellt. Besonders deutlich wird dies bei kleineren Vorhaben,
bei denen die Erlésstrome insgesamt weniger diversifiziert sind und Fixkosten (Planung, Messkonzept, Ab-
rechnung, Betrieb) im Verhaltnis zur installierten Leistung starker ins Gewicht fallen. In diesem Segment kann
eine Streichung der Einspeisevergiitung die Kalkulation substanziell verschlechtern. In vielen Fallen wird die
Schwelle zur wirtschaftlichen Umsetzbarkeit unterschritten. Das Ergebnis ist 6konomisch plausibel: Wenn ein
relevanter Anteil der erzeugten Strommenge nicht vor Ort abgesetzt werden kann, wird die Restverwertung
Uber Netzeinspeisung wichtiger. Fallt dieser Erlospfad weg, erhoht sich das Vermarktungsrisiko des Projekts
unmittelbar, wahrend die Kostenstruktur kurzfristig weitgehend unverandert bleibt. Aber auch grofRere Pro-
jekte werden vom Wegfall der Einspeiseverglitung unterhalb von 25 kWp betroffen sein, da in der Praxis
durch bauliche Gegebenheiten oder die Aufteilung in einzelne Hausanschlisse eine Aufteilung der PV-Kapa-
zitat in einzelne kleinere Anlagen notwendig wird.

Auch bei groBeren Projekten wie etwa gesamten Gebauderiegeln oder Quartieren entfaltet die Einspeisever-
glitung einen signifikanten Effekt auf die Renditekennzahlen. Zwar profitieren grofRere Vorhaben typischer-
weise von Skaleneffekten (beispielsweise geringere spezifische CAPEX, Betriebsfiihrung, bessere Auslastung
von Mess- und Abrechnungssystemen), jedoch ist gerade in Quartierskonfigurationen der Uberschussstrom-
anteil haufig nicht trivial. Dies gilt insbesondere in Zeitraumen hoher PV-Erzeugung bei gleichzeitig begrenz-
ter Vor-Ort-Nachfrage. Exemplarisch verdeutlicht dies das Referenzgebdude mit 150 WE: Im Referenzfall hal-
biert sich die interne Verzinsung (interner ZinsfulR) ohne Einnahmen aus der Netzeinspeisung von 5,4 Prozent
auf 2,6 Prozent. Der Riickgang ist damit nicht nur statistisch, sondern auch investitionspraktisch relevant,
weil viele Akteursgruppen (Wohnungswirtschaft, kommunale Unternehmen, Projektentwickler) interne Min-
destverzinsungen oder Risikoaufschldage hinterlegen. Gleichzeitig ist festzuhalten, dass selbst unter der An-
nahme wegbrechender Einspeiseerlose bei groRen Mieterstromprojekten weiterhin von einer positiven Ver-
zinsung auszugehen ist. In Szenarien mit hoher Teilnahmequote kann die interne Verzinsung trotz gestriche-
ner Einspeisevergitung erneut ein Niveau um 5,5 Prozent erreichen. Damit riickt die Ausgestaltung der Teil-
nahmebedingungen (Kundengewinnung, Tarifdesign, Vertragslaufzeiten, Wechselprozesse) sowie die opera-
tive Umsetzung (Abrechnung, Messwesen, Kommunikation) als wirtschaftlicher Hebel in den Vordergrund.

Um den Ausbau der PV auf MFH weiter voranzutreiben, lassen sich aus den Ergebnissen mehrere Schlussfol-
gerungen fur Regulierung, Forderdesign und Projektpraxis ableiten. Erstens bleibt der Befund robust, dass
Einnahmen aus der Einspeisung von Uberschussstrom fiir die Projektwirtschaftlichkeit relevant sind und zwar
nicht nur als ,Zusatzrendite”, sondern als Bestandteil eines tragfahigen Erldsmodells. Vor diesem Hinter-
grund erscheint die politisch angedachte Vereinfachung der Direktvermarktung als ein naheliegender Ansatz,
um Vermarktungskosten und administrative Hirden zu reduzieren. Insbesondere kleinere Projekte wiirden
von standardisierten, niedrigschwelligen Verfahren profitieren, weil dort Transaktionskosten im Verhaltnis
zum Ertrag besonders stark wirken. Ziel sollte sein, die Vermarktung von Uberschussstrom auch ohne klassi-
sche Einspeisevergltung verldsslich und kosteneffizient zu ermdoglichen, etwa durch vereinheitlichte Pro-
zesse, digitale Schnittstellen und klarere Anforderungen an Mess- und Bilanzierungsregime. Dabei ist aller-
dings von einem bendtigten Anpassungszeitraum seitens der Marktakteure auszugehen, um die neue Syste-
matik zu etablieren.
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Zweitens gewinnt die Forderung auf der Investitionsseite (CAPEX, capital expenditure) an Bedeutung, wenn
laufende Erlose aus Einspeisung sinken oder entfallen. Bereits heute existieren Forderpfade liber Landes-
und kommunale Programme sowie Uber zinsgiinstige Kredite (zum Beispiel KF\W-nahe Finanzierungen). Eine
starkere CAPEX-Forderung kann die Amortisationszeit verkiirzen und die Rendite stabilisieren, ohne dass
hierfiir dauerhaft hohe laufende Subventionen erforderlich waren. Aus wissenschaftlicher Perspektive ist da-
bei die Zielgenauigkeit entscheidend: Forderinstrumente sollten so gestaltet sein, dass sie zusatzliche Pro-
jekte ermoglichen (Additionalitdt) und nicht primar Mitnahmeeffekte erhhen. Gerade in Markten mit hete-
rogenen Gebdudetypen und Akteurstrukturen kann eine abgestufte Forderung nach ProjektgréRe, sozialem
Ziel (Bezahlbarkeit) oder Netz- und Systemnutzen sachgerecht sein.

Drittens spricht die Evidenz fir eine gezieltere Weiterentwicklung laufender Férderbestandteile im Mieter-
stromkontext. Wenn die Einspeiseverglitung sinkt, kann ein héherer Mieterstromzuschlag als Ausgleichsin-
strument dienen, um die Vor-Ort-Vermarktung zu starken und die Attraktivitat flir Mieterhaushalte wie auch
Betreiber zu erhalten. Ein solcher Mechanismus wiirde den Fokus starker auf die Systemlogik des Mieter-
stroms legen: Wertschopfung entsteht dann primar durch die lokale Nutzung erneuerbarer Erzeugung, nicht
durch die Einspeisung. Voraussetzung ist allerdings, dass die Férderhéhe und die administrativen Anforde-
rungen in einem angemessenen Verhaltnis stehen; andernfalls droht eine Verlagerung der Kosten von Erl6s-
ausfallen hin zu Birokratieaufwand.

Viertens ist der Faktor Batterie in der weiteren Betrachtung zentral. In den vorliegenden Berechnungen
wurde der Speicher vor allem im Sinne der Optimierung des Eigenverbrauchs berticksichtigt, also zur Erho-
hung der Vor-Ort-Nutzung und zur Reduktion von Uberschussstrom. Unter Bedingungen ohne Einspeisever-
glitung steigt die Bedeutung dieses Hebels weiter, weil jede zusatzlich vor Ort verbrauchte kWh den Verlust
eines externen Vermarktungserloses kompensiert. Dariiber hinaus kann die Rolle von Speichern perspekti-
visch Uber den reinen Eigenverbrauch hinausgehen, sofern mithilfe dynamischer Stromtarife auch der Zukauf
von Netzstrom optimiert und Flexibilitat als markt- oder netzdienliche Dienstleistung angeboten und vergi-
tet werden kann. Auch wenn dies in dieser Studie nicht im Vordergrund stand, legt die Systementwicklung
nahe, dass Speicher in Abhangigkeit der regulatorischen Rahmenbedingungen zuséatzlich zur Renditestabili-
sierung beitragen kdnnen.

In Summe zeigen die Ergebnisse, dass die Einspeisevergiitung und Uberschussstromvermarktung eine rele-
vante Stiitze der Wirtschaftlichkeit darstellt, deren Wegfall insbesondere kleine Projekte gefahrden kann und
auch bei groRen Vorhaben deutliche Renditeeffekte auslost. Gleichzeitig bleibt die wirtschaftliche Tragfahig-
keit groRerer Konfigurationen in vielen Fallen erhalten, sofern hohe Teilnahmequoten erreicht werden und
Optimierungspotenziale (insbesondere Speicher) genutzt werden. Fir Politik und Férderpraxis ergibt sich da-
raus die Notwendigkeit, Ubergédnge in der Erlésarchitektur flankierend zu gestalten — durch einfachere Ver-
marktungswege, investive Férderkomponenten und eine zielgenaue Weiterentwicklung der Regulierung fiir
Gebdude- und Mieterstrom.
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