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Prolog

& Finesder bedeutendsten CO - Einsparpotenziale liegt in der energetischen Sanierung des Gebiude-
bestands. Gerade in den 6ffentlichen Liegenschaften Baden-Wiirttembergs schlummern immer noch grofie
Sanierungspotenziale. Trotz zahlreicher Anstrengungen der kommunalen Gebiudeeigentiimer werden
Schulen, Rathiuser, Sporthallen, Schwimmbider und insbesondere K rankenhiuser hiutig noch immer von
veralteten, ineffizienten Anlagen beheizt, beliiftet und beleuchtet. Ein Grofiteil der Liegenschaften entspricht
nicht den Anforderungen an eine zeitgemifie Wirmedimmung. Erfahrungswerte aus Komplettsanierungen
zeigen, dass durch die Sanierung der technischen Gebdudeausriistung 20 bis 40 % und durch die Sanierung der
Gebiudehiille weitere 20 bis 40 % des Energieverbrauchs eingespart werden kénnen. Ausgehend von einem
Einsparpotenzial von 50 kWh/m* Gebiudefliche und Jahr an Wirme und 5 kWh/m?Jahr an Strom kénnten
rund 500.000 t CO, pro Jahr im 6ffentlichen Gebiudebestand in Baden-Wiirttemberg eingespart werden.
Dazusind allerdings Investitionen von 500 bis 800 Millionen Euro erforderlich. Stark steigende Brennstoft-
und Strompreise haben in den letzten Jahren den Druck auf die 6ffentlichen Haushalte erhht und die
Kommunen in Zugzwang gesetzt. Contracting ist neben den Eigenlosungen ein schr wichtiges Instrument,
um die Einsparpotenziale und damit auch die Klimaschutzziele des Landes Baden-Wiirttemberg wirtschaft-

lich zu erreichen.
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1. Definitionen Contracting

& Bisher wurde Contracting hiufig nur als Finanzierungsinstrument geschen. Der eigentliche Vorteil des
Contractings ist jedoch, dass der Contractor gezwungen ist, langfristig eine tiberdurchschnittliche Energie-
effizienz zu garantieren. Contracting ist daher ein sehr effizientes Werkzeug zur Erreichung der Klima-
schutzziele in 6ffentlichen Gebiuden. Die wirtschaftlichen Interessen des Contractors an einer hohen
Energieeffizienz erschliefen direkt die wirtschaftlichen Klimaschutzpotenziale und tragen dariiber hinaus

dazu bei, den Investitionsstau in 6ffentlichen Gebduden zu beseitigen.

1.1 WAS IST CONTRACTING?

In einem Contracting-Projekt beauftragt der Gebidudeeigentiimer den Contractor mit der Planung, dem

Bau, der Finanzierung und dem Betrieb der Energicerzeugung und der technischen Gebdudeausriistung.

Intelligent vorbereitete Contracting-Projekte haben das Ziel der Eftizienzsteigerung. Der Energieverbrauch

der Gebiude wird durch die Investition in neue Anlagen sowie deren Uberwachung und Optimierung wih-

rend der Vertragslaufzeit nachhaltig reduziert. Zwei grundlegende Handlungsansitze sind hierfiir erkennbar:

1)  Die Verbrauchsebene, d.h. die Anlagen, in denen die Nutzenergie bereitgestellt wird, also die Liiftungs-
anlagen, Warmwasserbereiter, die Heizkreise mit Pumpen und Regelung, die Beleuchtung und Motoren.
Der bauliche Wirmeschutz ist ebenfalls hier einzuordnen.

2)  Die Energiebereitstellung, d.h. die Anlagen, die Wirme und Strom fiir die Verbrauchsebene bereitstellen
Am Marktsind drei Contracting-Formen verbreitet:

1.2 DAS ENERGIEEINSPAR-CONTRACTING

Beim Energiceinspar-Contracting fithrt der Contractor in einer oder mehreren Liegenschaften (Gebiude-
pool) cin Biindel von Energiesparmafinahmen durch und garantiert eine bestimmte Energieverbrauchs-

und Energiekosteneinsparung. Beim Energieeinspar-Contracting wird mit Einsparmafinahmen der Energie-
verbrauch soweit wirtschaftlich vertretbar reduziert. Die erforderliche Wirme wird dann auf der
Erzeugungsebene von modernen Heizkesseln oder Blockheizkraftwerken bereitgestellt, die mit Holz,

Erdgas oder Heizol betrieben werden. Die Investitionen fiir die Energiesparmafinahmen sowie alle weiteren
Kosten des Contractors werden in der Regel allein aus den Energieverbrauchs- und Kosteneinsparungen refi-
nanziert. Bei besonders hohem Sanierungsbedarf (der kaum Energiceinsparungen nach sich zicht) werden
neben den eingesparten Energiekosten auch die vermiedenen Wartungs- und Instandhaltungskosten ange-
setzt. Aus der Sicht des Gebiudecigentiimers bietet das Energieeinspar-Contracting einen sehr groffen Anreiz:

Er bezahlt dem Contractor nur die tatsichlich nachweisbaren Energieverbrauchseinsparungen.
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DEFINITIONEN CONTRACTING

Das Energieeinspar-Contracting wird hiufig fiir die Erneuerung von Anlagen der technischen Gebiude-
ausriistung, der Energieversorgung und fiir kleinere Wirmeschutzmaffnahmen angewendet. Zur
Verbrauchsreduzierung werden dabei hiufig moderne Regelungstechnik, Deckenstrahlplatten, neue
Beleuchtungsanlagen, Liiftungsanlagen, Brauchwarmwasserbereiter und drehzahlgeregelte Pumpen und
Liftungsmotoren cingesetzt. Auf der Erzeugungsseite werden neben Blockheizkraftwerken und neuen
Gas- und Olkesselanlagen inzwischen auch komplette Holzhackschnitzel- oder Pelletkesselanlagen in

Energieeinspar-Contracting-Projekten realisiert.

Die Berechnung der Einspargarantie basiert auf den Referenzenergieverbrauchswerten und -kosten des Ist-
Zustands (z.B. Mittelwert der Verbrauchswerte der letzten drei Jahre und der Energiepreise zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses, die sogenannte Energieverbrauchs- und -kostenbaseline). Nach Ablauf eines Ver-
tragsjahres werden aus den gemessenen Energieverbrauchswerten Storgrofien wie z.B. Witterungseinfliisse
und Nutzungsinderungen bereinigt und daraus die Energieverbrauchs- und Kosteneinsparung ermittelt.
Der Contractor weist die Einsparungen nach Ablauf eines jeden Vertragsjahres nach und erhilt, wenn die
versprochene Einsparung auch tatsichlich erreicht wird, einen vertraglich festgelegten Anteil an diesen
Einsparungen. Auch andere, nicht auf die Energieeinsparung bezogene Leistungen werden von Einsparcon-
tractoren iibernommen und dann in die Einspargarantie miteinbezogen. Dazu kénnen vermiedene Personal-

kosten oder vermiedene Wartungs- und Instandsetzungskosten zihlen.

ZUSAMMENFASSUNG MEHRERER LIEGENSCHAFTEN

Hiufig bietet es sich an, aus den Einsparungen aus hoch wirtschaftlichen Mainahmen solche Sanierungen
mitzufinanzieren, mit denen sich eigentlich keine wirtschaftlichen Einsparungen erzielen lassen, die jedoch
aufgrund dringenden Sanierungsbedarfs in jedem Falle mit erledigt werden sollten: Die Erneuerung der
Wasseraufbereitung in einem Schwimmbad, die Innendimmung eines Dachs, der Austausch defekter Schale
schrinke, die Kaminauskleidung etc. Hierzu kann ein Gebiudepool aus mehreren Gebiduden gebildet wer-
den, bei dem sehr wirtschaftliche Manahmen und mehrere mittlere bis gering wirtschaftliche MafSnahmen
inanderen Gebiuden insgesamt wirtschaftlich darstellbar werden. In begrenztem Umfang ist das eine

Chance, auch kleinere Liegenschaften in Einspar-Contractingmafinahmen einzubeziehen.

Fiir kleinere Kommunen mit einem geringen Liegenschaftsbestand besteht die Moglichkeit, Gebiudepools
auch interkommunal zu bilden und auszuschreiben. Dadurch kann sich fiir den Gebdudeeigentiimer
bzw. fiir den Projektsteuerer der Aufwand fiir die Projektvorbereitung und das nachfolgende Ausschrei-

bungsverfahren erheblich reduzieren.

VORAUSSETZUNGEN

Einspar-Contracting funktioniert nur dann, wenn die Hohe der garantierten Energie- und Kosteneinspa-
rungen mindestens die Aufwendungen des Contractors und den Aufwand fiir die Projektsteuerung decken.
Der Aufwand des Contractors umfasst die Energieeinsparinvestitionen mit der Planung und Bauleitung, die
daraus resultierenden Kapitalkosten (Zins und Tilgung), die Wartungs- und Instandhaltungskosten sowie

die Energiemanagement- und Controllingkosten.
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DEFINITIONEN CONTRACTING

Der Erlos des Contractors sind die Energieverbrauchskosteneinsparungen und die vermiedenen Wartungs-

und Instandhaltungskosten, sofern diese vom Contractor iibernommen werden.

MINDESTBASISENERGIEKOSTEN

Energieeinspar-Contracting-Projekte lohnen sich in einem Gebiudepool ab einer Energiekostengrenze von
mindestens 30.000 €/ Objekt und Jahr, bei einem Pool aus mehreren Liegenschaften mindestens 100 bis
200.000 €/ Jahr fiir alle enthaltenden Liegenschaften. Anlagen-Contracting-Projekte konnen dagegen auch

mit deutlich geringeren jihrlichen Energiekosten realisiert werden.

MAXIMALE LAUFZEITEN

Das Einspar-Contracting ist sinnvoll fiir Maffnahmen, deren Investitionsaufwand in Vertragslaufzeiten von
rund 12 bis 15 Jahren mittels der Einsparungen refinanziert werden kann. Besonders investitionsintensive
Mafnahmen mit geringem Einspareffekt wie Dimmung der Gebiudehiille oder die Erneuerung von Fenstern
lassen sich aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs hiufig nicht alleine tiber Energieeinsparungen refinanzie-
ren. Gegebenenfalls kann die Vertragslaufzeit durch eingesparte Wartungs- und Instandhaltungskosten,

cinen einmaligen Baukostenzuschuss oder mit einer laufenden Zuzahlung verkiirzt werden.

1.3 DAS ANLAGEN-CONTRACTING

Beim Anlagen-Contracting oder auch Energieliefer-Contracting ibernimmt der Contractor die Versorgung
mit Wirme, Kilte, Dampf, Druckluft oder Strom und verkauft die Nutzenergie an den Gebidudeeigentiimer.
Das Anlagen-Contracting ist ausschlieflich auf die Energiebereitstellung begrenzt, die Optimierung der
Verbrauchsebene verbleibt weiter Aufgabe des Auftraggebers. Das Anlagen-Contracting eignet sich ins-
besondere fiir Gebiude, in denen die Energieversorgungsanlagen modernisiert werden miissen, die jedoch

tiir ein Energieeinspar-Contracting zu geringe Energiekosten oder zu geringe Einsparpotenziale aufweisen.

Der Contractor kalkuliert die Investition und die daraus resultierenden Kapitalkosten (Zins und Tilgung),
die Wartungs- und Instandhaltungskosten sowie die Brennstoffkosten. Der Contractor legt bei der Kalku-
lation des Arbeitspreises fiir die gesamte Vertragslaufzeit fest, welche Brennstoffmenge fiir die Erzeugung
ciner Kilowattstunde Wirme benétigt werden darf (Jahresnutzungsgrad der Anlage). Die Abrechnung
erfolgt hier iiber einen Arbeitspreis, mit dem die verbrauchte Endenergie, z.B. Wirme, abgerechnet wird,
und einen jihrlichen Grundpreis, der die Kapital-, Wartungs- und Instandhaltungskosten des Contractors
abdeckt. Um die Wirtschaftlichkeit seiner Projekte nicht zu gefihrden, muss auch hier der Contractor ein

dauerhaft bestmégliches Verhiltnis von eingesetzter Energie zu erzeugter Wirme sicherstellen.

Beim Anlagen-Contracting gibt es keine Kostenuntergrenze; in der praktischen Erfahrung werden grofie

Industriebetriebe bis hin zu Einfamilienhiusern iiber Anlagen-Contracting versorgt.
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DEFINITIONEN CONTRACTING

1.4 DAS INTRACTING

In groieren Kommunen kann das Energieeinspar-Contracting verwaltungsintern vereinbart werden. Unter
Intracting (Internes Contracting) wird ein Verfahren verstanden, bei dem innerhalb einer Verwaltungs-
einheit (Kommune oder Kreis) normalerweise der Organisationseinheit Energiemanagement als Intracting-
Stelle Investitionsmittel fiir wirtschaftliche Mafinahmen zur Energieeinsparung zur Verfiigung gestellt
werden. Diese Mittel werden gezielt fiir moglichst rentierliche Mafinahmen zur Energieeinsparung ein-
gesetzt. Die erzielten Einsparungen fliefen ganz oder zumindest teilweise so lange an die Intracting-Stelle
zuriick, bis die Investition abbezahlt ist. Sie wird dort in weitere Klima schiitzende Mafinahmen investiert.
Im Rahmen des Intractings wurden vom Energiemanagement der Stadt Stuttgart seit der Einrichtung des
Intractings im Jahre 1995 jihrlich durchschnittlich 750.000 € investiert. Die durchschnittliche Kapitalriick-
flusszeit der bisher in Stuttgart umgesetzten Projekte lag bei sicben Jahren. Mit jeder weiteren Mafinahme
wachsen die durch die Intracting-Projekte erzielten Einsparungen weiter an. Allein im Jahre 2006 wurden

s0 1,2 Mio. € eingespart.

Intracting erfordert von den beteiligten Ressorts umfassendes Fachwissen in Planung, Wartung und insbe-

sondere Energiemanagement sowie ausreichende Finanzierungsmittel. Zwischen Verwaltungsabteilungen

und Fachimtern werden in der Regel nur Vereinbarungen abgeschlossen. Diese konnen gegentiiber den

oftsehr umfangreichen Energie-Einspar-Contracting-Vertrigen deutlich einfacher gefasst werden. Vereinbart

werden miissen lediglich die Maffnahmen, die Kostenbasiswerte, die Kostenersparnis und die Zustindig-

keiten. Funktionieren kann das Intracting nur, wenn

a)  die von der Kimmerei bereitzustellenden Finanzierungsmittel nachweislich bzw. plausibel rechnerisch
entsprechenden Energiekosteneinsparungen gegeniiberstehen und

b)  die Verwaltung iiber ein effizientes Energiemanagement verfiigt, das in der Lage ist, die prognostizierten
Einsparungen auch tatsichlich zu erzielen. Wichtig sind geeignete, einfache Mainahmen zum Nachweis
des erzielten Einsparerfolgs. Der geringe Transaktionsaufwand lisst es zu, auch kleine Mainahmen im

Wert von wenigen Tausend Euro so zu finanzieren.

1.5 SALE- UND LEASE-BACK-VERFAHREN
Die Kommune verkauftim Rahmen einer Ausschreibung meistbietend oder zum Festpreis eine bestehende

Liegenschaft zum Restbuchwert an einen Public-Private-Partnership-Partner.

Der PPP-Unternechmer saniert die Liegenschaft nach funktionalen Vorgaben der Kommune und bringt diese
so auf den gewiinschten Stand. Dies kann die Sanierung der Bausubstanz und den Innenausbau bis hin zur
Moblierung beinhalten. Die Energieversorgung ist in der Regel in der Sanierung enthalten. Allerdings ist

der Anreiz des PPP-Partners nur dann hoch, wenn die Energickosten bei der Leistungsbeschreibung beson-
dere Aufmerksamkeit erhalten. Die Kommune nimmt die Liegenschaft ab, nutzt diese im Rahmen eines
Leasingvertrags und zahlt jihrliche Leasingraten. Nach Ablauf des Vertrages wird das Gebiude zum Rest-

buchwert von der Kommune iibernommen.
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2. Einsatzmoglichkeiten des Contractings

WAS BRINGT CONTRACTING?
Jedes Projekt ist nur so gut, wie die Beteiligten, das Konzept und die vertragliche Grundlage. Dies gilt nicht

nur fir Planungen und Mafinahmen in Eigenregie, sondern selbstverstindlich auch fiir das Contracting.

2.1 WANN IST CONTRACTING SINNVOLL?
Offentliche Auftraggeber setzen sich hiufig mit dem Thema Contracting auseinander, weil Haushaltsmittel

fiir anstehende Sanierungen fehlen.

FINANZIERUNGSHILFE

Contracting ist kein reines Finanzierungsinstrument. Vielmehr ist die Finanzierung eine erforderliche
Nebenfunktion, um ein umfassendes Energieeffizienzprojekt anzustoSen. Um sicherzustellen, dass

im Contracting vergleichbare Finanzierungskonditionen wie bei der kommunalen Refinanzierung erzielt
werden kénnen, kommen inzwischen Finanzierungsmethoden wie z.B. die Forfaitierung zum Einsatz

(siche Kapitel 6).

EFFIZIENZGEWINN DURCH KNOW-HOW-EINKAUF

In professionell vorbereiteten Projekten garantiert der Contractor durch die vertraglich festgeschriebenen
Zielsetzungen die Erschliefung der wirtschaftlichen Klimaschutzpotenziale. Dies geschieht durch eine

auf die Betriebsphase hin ausgerichtete Planung und den iberwachten, effizienten Energieeinsatz an den Er-
zeugungs- und Verbraucheranlagen. Vergleiche zwischen Eigenmafinahmen im 6ffentlichen und gewerb-
lichen Bereich und erfolgreichen Contracting-Projekten zeigen, dass die Energiceffizienz in den Anlagen

des Contractors hiufig um 20 bis 30 % hoher liegt als bei einer Realisierung in Eigenregie.

2.2 WANN IST DER EINSATZ VON CONTRACTING PROBLEMATISCH?

Contracting bietet bei richtiger Vorbereitung probate Losungen fiir fast alle Probleme im Energieerzeugungs-
und Energieverbrauchsbereich. Problematisch sind jedoch Projekte, bei denen erkennbar ist, dass der grund-
sitzliche Wille zum Auslagern der Investition und des Betriebs beim Auftraggeber fehlt, Direktvergaben an
~verwaltungsnahe® Einrichtungen geplant sind bzw. der Auftraggeber keine konkrete technische und wirt-

schaftliche Projektzielsetzung formulieren kann.
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EINSATZMOGLICHKEITEN DES CONTRACTINGS

Aus der Sicht des Auftraggebers kann die Beauftragung zweifelhafter Geschiftsmodelle teuer und unwirt-
schaftlich werden. Modelle, bei denen die Kommune von einem Dienstleister Vorschlige zur Sanierung
unterbreitet bekommt, dann selber investieren muss und sich ein ,Dienstleister” dann an den rechnerisch
geschitzten Einsparungen beteiligt, sollten gut bedacht werden. Hiutig handelt es sich um Angebote aufler-
halb 6ffentlicher Ausschreibungen, bei denen anstelle des Dienstleisters die Kommune das komplette Risiko
tiir die Investition und die tatsichliche erzielte Einsparung iibernimmt. Diese Modelle haben nichts mit

Contracting zu tun.

Bei der praktischen Umsetzung ergeben sich fiir Einspar- und Anlagen-Contracting-Projekte dann Probleme,
wennssich die der Kalkulation zugrundeliegenden Nutzungsparameter (z.B. Basiswirmeverbrauch, Strom-
verbrauch, Nutzungszeiten) in nicht vorhersehbarer Weise in kurzen Zeitabstinden stark dndern. Hier
konnen ggf. gut ausformulierte Vertragsunterlagen die meisten, jedoch nicht alle Risiken fiir den Contractor

und den Auftraggeber abdecken.

Contracting bietet bisher umfassende Sanierungskonzepte in der Energiebereitstellung und Energieverwen-
dung, jedoch noch keine erprobten Methoden fiir die ganzheitliche Sanierung von Gebiuden einschlielich
der Gebiudehiille. Bis heute gibt es noch keine Contracting-Erfahrungen bei Gebduden, die technisch

auf dem Stand der Zeit sind, deren Hauptsanierungspotenzial aber in der Gebiudehiille steckt. Griinde sind
die langen Amortisationszeiten fiir Dimmmafnahmen, Fenster- und Dachsanierungen. In Berlin und
Baden-Wiirttemberg laufen jedoch derzeit Vorbereitungen fiir Pilotprojekte, bei denen Gesamtsanierungen
cinschlieflich der Gebiudehiille iiber Contracting angestofien werden sollen. Die Chancen fiir derartige

Projekte nehmen mit steigenden Energiepreisen weiter zu.
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EINSATZMOGLICHKEITEN DES CONTRACTINGS

2.3 PRO- UND CONTRA CONTRACTING AUS SICHT KOMMUNALER AUFTRAGGEBER -

ZUSAMMENFASSUNG DER ERFAHRUNGEN DER STADT HEIDELBERG

Offentliche Auftraggeber stechen dem Contracting teilweise mit Vorbehalten gegeniiber. Die Erfahrungen der

Stadt Heidelberg mit Einspar- und Anlagen-Contracting der letzten 15 Jahre waren tiberwiegend positiv:

PRO CONTRACTING

PLANUNG UND BETRIEB IN EINER HAND Kann die Erfahrung externer Betreiber genutzt werden,
fithrt dies zu einem optimalen Anlagenbetrieb. Es entstehen Synergien durch die integrierte Abwick-
lung (Planung, Realisierung, Bauiiberwachung, Betrieb, Wartung, Instandhaltung und Finanzierung
aus einer Hand) . Der ganzheitliche Gedanke des Planens wird im Contracting auf den Bereich des
Gebiude- und Anlagenbetriebs ausgedehnt.

OPTIMIERTE ANLAGENAUSLEGUNG Beim Contracting wird die Erreichung des Energiesparziels
und Energieeffizienz finanziell honoriert, nicht ein hoher Investitionsaufwand. Dadurch besteht ein
doppelter Anreiz zu schlanker Auslegung der Anlagen statt zu kostenintensiven Sicherheitszuschligen,
die den Kommunen durch verringerte Investitionsvolumina zugute kommt. Zudem bestehen fiir
Contractoren als private Auftraggeber groflere Verhandlungsspielrdume bei der Beschaffung von
technischen Anlagen gegeniiber ffentlichen Auftraggebern.

RISIKOVERLAGERUNG DasRisiko des Einsparerfolgs und das Instandhaltungsrisiko werden vom
Auftraggeber auf den Contractor verlagert. Er tibernimmt wihrend der Vertragslaufzeit die Gesamt-
verantwortung. Die politische Akzeptanzist bei Contracting-Projekten in mittleren bis grofieren
Kommunen hiufig hther als bei eigenfinanzierten Projekten.

BESSERE DURCHSETZBARKEIT Nutzerspezifische Einsparpotenziale konnen tiber Sollwerte
(Temperaturen, Betriebszeiten) vom externen Contractor gegeniiber den Nutzern kompromissloser

cingefordert werden.

CONTRA CONTRACTING

KURZE VERTRAGSLAUFZEIT REDUZIERT QUALITATSSTREBEN DES CONTRACTORS Das Interesse
der Contractoren an hoher Qualitit und Langlebigkeit ist bei kurzen Vertragslaufzeiten hiufig
beschrinkt. Gleiches gilt fiir die Qualitit von Wartung und Instandhaltung. Tendenziell nimmt die
Bereitschatt, komplette Anlagenteile zu ersetzen, zum Ende der Vertragslaufzeit ab.
KONFLIKTTRACHTIGE SCHNITTSTELLEN AndenSchnittstellen zwischen den Zustindigkeitsbe-
reichen von Contractor und Auftraggeber besteht ein hohes Konfliktpotenzial, insbesondere dann,
wenn die Zustindigkeiten an diesen Schnittstellen nicht detailliert geregelt wurden.

HOHER AUFWAND ZUR PRUFUNG DER ABRECHNUNG Beim Einspar-Contracting besteht je

nach Vertragskonstruktion ein sehr hoher Zeitaufwand fiir die Priifung der Einsparabrechnungen.
Insbesondere die zusitzliche Anschaffung von Energie verbrauchenden Geriten und Nutzungsin-
derungen konnen aufwendige Korrekturberechnungen nach sich ziehen.

CONTRACTOR FINANZIERT TEURER Wirtschaftlich nachteilig wirken sich ungiinstigere Kredit-
konditionen des Contractors gegeniiber einer Kommunalfinanzierung aus. Dieser Nachteil kann in-
zwischen jedoch durch Finanzierungsinstrumente wie z.B. Forfaitierung weitgehend ausgeglichen
werden.

VERTRAUEN NOTIG Durch die lange Laufzeit besteht langfristig eine gegenseitige Abhingigkeit
zwischen Auftraggeber und Contractor, die ohne ein gegenseitiges Grundvertrauen nur schwierig zu

bewerkstelligen sein wird.
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3. Ausschreibung von Contracting-Projekten

&& Zur Durchfiihrung von Contracting-Projekten ist ein ausgefeiltes Projektmanagement notwendig,

da diese Projekte komplex und interdisziplinir sind. Contracting-Projekte gliedern sich zumeist in folgende

Phasen:

SCHRITT

ENERGIEEINSPAR-
CONTRACTING

ANLAGEN-
CONTRACTING

Machbarkeitsanalyse im Gebiudebestand, Erhe-
bung des Handlungsbedarfs von neutraler Seite
mit dem Auftraggeber. Wirtschaftlichkeitsab-
schitzung, Erstellung einer Referenzmafinahmen-
liste fiir eine Contractingausschreibung

Klirung des Contractingverfahrens: Anlagen-
oder Energiceinspar-Contracting

ca.2 -4 Wochen

Zusammenstellen der Basisdaten: Referenzener-
gieverbrauch, Referenzpreise und -kosten, sowie
Mafinahmenliste oder funktionale Beschreibung

4 Wochen

4 Wochen

Ausschreibung

Anlagen-Contracting: 6ffentliche Ausschreibung,
beschrinkte Ausschreibung bzw. nichtoffenes
Verfahren. Einspar-Contracting: Verhandlungs-
verfahren mit vorherigem Teilnahmewettbewerb,
beschrinkte Ausschreibung bzw. nichtoffenes
Verfahren

Angebotsphase
Riickmeldung der Bieter

» 8 Wochen

Auswertung nach inhaltlichen und formalen
Kriterien durch Auftraggeber / Projektsteuerer

2 Wochen

2 Wochen

Bei Vergabeverhandlung: Verhandlung mit einem
cingeschrinkten Bieterkreis

4 Wochen

2Wochen

Energieeinspar-Contracting: Vergabe einer
Feinanalyse an wirtschaftlichsten Bieter: Ziel der
detaillierten Planung und verfeinerte Angebots-
kalkulation. Bei Bestitigung der vorstehenden
Ergebnisse —» Schritt 9

10 —16 Wochen

Entfillt

Einspar- und Anlagen-Contracting:
Vergabevorschlag und Abschluss des Energie-Ein-
sparvertrages bzw. eines Wirmeliefervertrages

1 Woche

1 Woche

Summe der Wochen bis Vergabe

39 Wochen

21 Wochen

10

Ausfithrungsplanung des Contractors in enger
Abstimmung mit dem Auftraggeber

ca.8 Wochen

ca.8 Wochen

11

Umsetzung durch den Contractor

Durchfithrung der Energie-Einsparmafinahmen
mit jihrlicher Abrechnung der Einsparungen (Ein-
spar-Contracting) bzw. jihrlicher Abrechnung des
Energieverbrauchs (Anlagen-Contracting)

8—17]Jahre

10 - 20 Jahre

12

Ubergang der Anlagen zum Auftraggeber

Mit Vertragsbeginn

Mit Vertragsbeginn
oder bei Vertragsende

Ubersicht: Beispielbafter Ablauf von Energiecinspar- und Anlagen-Contracting
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AUSSCHREIBUNG VON CONTRACTING-PROJEKTEN

3.1 TECHNISCHES KONZEPT UND STAMMDATENERFASSUNG
Viele Gebiudecigentiimer bzw. -verwaltungen stehen angesichts des hohen Modernisierungsdruckes in ihren
Liegenschaften vor der Aufgabe, die Liegenschaften mit dem grofiten oder dem wirtschaftlichsten Moderni-

sierungsbedarfzu bestimmen.

Sehr hilfreich ist es, wenn sich diese Entscheidung auf Daten aus dem kommunalen oder betrieblichen Ener-
giemanagement stiitzt. Zum einen werden tiber das Energiemanagement die nicht investiven Einsparmdglich-
keiten bereits optimal ausgeschépft, zum anderen werden der Energieverbrauch und die Energiekosten konti-

nuierlich erfasst und die Anlagentechnik und der Gebiudezustand eingehend analysiert.

Auf der Grundlage der Verbrauchsdaten sowie der Gebiude- und Anlagenstammdaten sollten die Gebiude-
cigentiimer eine Machbarkeitsanalyse fir die Gebidude durchfiihren. Dabei sollen Sanierungs- und Ein-
sparpotenziale von neutraler Seite grob untersucht und eine Manahmenliste abgeleitet werden, die als
Referenzvariante fiir die Ausschreibung des Contracting-Vorhabens verwendet werden kann. Die Machbar-
keitsanalyse sollte die wesentlichen Bestandteile der Energieversorgungsanlagen (Kessel) aber auch die
gebiudeinternen Einsparpotenziale (Warmwasserbereitung, Pumpen und Regelungen, Liiftungsanlagen,
Beleuchtung etc.) betrachten. Die Maffnahmen werden anhand der technischen Handlungsnotwendigkeit

und der Wirtschaftlichkeit priorisiert und die Schnittstellen der Mafinahmen klar definiert.

Abschliefend wird die Eignung der Mafinahmen fiir ein Einspar- oder ein Anlagen-Contracting abgeschitzt.
Hierbei gilt die Faustformel, dass Mainahmen durch ein Einspar-Contracting umgesetzt werden konnen,

die sich einschlieflich der kumulierten Jahreskosten fiir Wartung, Instandhaltung und Finanzierung inner-
halb von ca.12 bis 15 Jahren aus den erzielbaren Einsparungen refinanzieren lassen. Ist dies nicht der Fall,
sollten diese Manahmen vom Gebiudeeigentiimer in Eigenregie durchgefiihrt oder im Einspar-Contracting
mit einem einmaligen Baukostenzuschuss des Gebiudeeigentiimers umgesetzt werden. Der Vorteil des
Contractings liegt dann darin, dass eine Gesamtsanierung des Objekts in einem Zug durchgefiihrt werden

kann, was sonst in der kommunalen Haushaltsplanung eher nicht moglich ist.

Beim Energieeinspar-Contracting sind die Verbrauchsangaben fiir Strom, Wirme und Wasser und die
Energie- bzw. Wasserkosten eine wichtige Basisangabe fiir das Angebot des Contractors. Auflerdem wird
aus diesen Daten der Referenzwert des Contracting-Vertrages errechnet, der wiederum Grundlage fiir die

Abrechnung der Einsparungen ist.

Analog sind beim Anlagen-Contracting die Verbrauchsangaben fiir Wirme und die benétigte Leistung als
Kalkulationsgrundlage fiir den Contractor wichtig. Anhand dieser Daten dimensioniert der Contractor
die Grofie z.B. seiner Kesselanlagen, die entscheidend ist fiir die Kalkulation des Grundpreises. Anhand

des Wirmeverbrauchs des Gebiudes kalkuliert der Contractor seinen Arbeitspreis.
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AUSSCHREIBUNG VON CONTRACTING-PROJEKTEN

Bei beiden Contracting-Formen ist es zweck mifig, eventuelle Vorhaben, die zu einer Verinderung des
Wirmeverbrauchs (Dimmung, Umnutzung, etc.) fiihren kénnten, in die Betrachtungen durch rechnerische
Korrekturen der Referenzverbrauchswerte bereits vor der Ausschreibung des Projekts miteinzubezichen.
Wihrend der Vertragslaufzeit konnen die inzwischen verwendeten vertraglichen Regelungen des Ein-
spar- und des Anlagen-Contractings die Folgen und beiderseitigen Risiken von baulichen Verinderungen

und Anderungen der Gebiudenutzung wihrend der Vertragslaufzeit in vertretbaren Grenzen halten.

3.2 CHECKLISTEN
Eine erste Abschitzung der vorhandenen Sanierungs- und Einsparpotenziale kann anhand der stark verein-

fachten Checkliste in Anlage 1 erfolgen.

3.3 DIE AUSSCHREIBUNG

Contracting- Auftrige sind ,gemischte Auftrige”, die regelmifig ein Lieferelement (Lieferung von Wirme,
Einspargarantic) sowic bauliche Elemente (Errichtung einer Heizungsanlage ctc) enthalten. Eine einheitliche
Regelung fiir eine Qualifizierung einer Contracting-Ausschreibung tiber Bau- (VOB) oder Lieferleistungen
(VOL) liegt bisher nicht vor, richtet sich jedoch nach dem rechtlichen und wirtschaftlichen Schwerpunkt des
jeweilig abzuschlieSenden Vertrages. In der Praxis wird das Einspar-Contracting je nach vertraglichem
Schwerpunkt sowohl nach VOL oder VOB ausgeschrieben. Innerhalb der Ausschreibungen wird in den
technischen Leistungsbeschreibungen die VOB / Cals grundlegendes Qualititskriterium fiir die Ausfithrung

der Manahmen zwischen dem Auftraggeber und dem Contractor festgelegt.

3.4 ROLLE EXTERNER BERATER

Als neutraler Berater konnen neben qualifizierten Energicagenturen auch qualifizierte Ingenicurbiiros
ottentliche und private Gebdudeeigentiimer dabei unterstiitzen, Contracting-Projekte anzustofien. Maf-
geblich ist die interessensfreie Entwicklungstitigkeit, technische und betriebswirtschaftliche Kompetenz
und viel Erfahrung bei der Durchfiihrung von offentlichen Ausschreibungen sowie der Erstellung der
entsprechenden Ausschreibungs- und Vertragsunterlagen. Die Erfahrung zeigt, dass eine ungeniigende

Ausschreibung auch meistens Ursache fiir entsprechende Probleme wihrend der Vertragslaufzeit ist.

TYPISCHE FEHLER VERMEIDEN

Die einfache Ubertragung von Mustervertragstexten ist in keinem Projekt eine ausreichende Grundlage
tiir eine Ausschreibung. Fehler werden in der Regel bei der Gestaltung des Vertrags sowie bei den Aus-
schreibungsunterlagen und bei der Gestaltung von Regelungen bei Abweichungen von den Basisannahmen

des Projektes gemacht.
Eine weitere Fehlerquelle sind unzureichende technische Mafinahmenbeschreibungen, eine ungenaue Fest-

legung der laufenden Aufgaben des Contractors und die unprizise Abgrenzung der technischen und organi-

satorischen Schnittstellen.
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AUSSCHREIBUNG VON CONTRACTING-PROJEKTEN

Die Leistungen eines guten Beraters sollten sein:

1. SCHRITT: CONTRACTING-EIGNUNG PRUFEN
Anhand weniger Basisangaben (Strom- und Brennstoffrechnungen, Flichenangaben sowie Hinweise
zum Handlungsbedarf) wird die ,Contracting-Eignung“ der Anlagen und Gebdude iiberpriift. Diese Dienst-

leistung sollte kostenlos sein und auf einfachen Checklisten beruhen.

2. SCHRITT: MACHBARKEITSSTUDIE

In einer Grobanalyse wird der tatsichliche Handlungsbedarf geklirt und die Investitionen, die zu erzielenden
Einsparungen sowie die Wirtschaftlichkeit der einzelnen Maffnahmen abgeschitzt. Gegebenenfalls wird
dem Contracting eine Umsetzung in Eigenregie gegeniibergestellt, bei der personelle Ressourcen und Know-
how ebenfalls beurteilt werden. Fiir Auftraggeber ist wichtig, dass Machbarkeitsstudien bis zu einem ge-
wissen Umfang im Klimaschutz-Plus-Programm und in den Forderprogrammen der Bundesregierung gefor-

dert werden konnen.

3. SCHRITT: AUSSCHREIBUNG
Der Projektsteuerer fiihrt die Ausschreibung der Contracting-Dienstleistung durch und begleitet die
Kommune beiallen Angebotsphasen bis hin zur Auswertung und dem Vergabevorschlag. Die komplexen

Anforderungen einer Contractingausschreibung erfordern eine intensive und sachkundige Vorbereitung.

4. SCHRITT: VERTRAGSMANAGEMENT

Nach Abschluss eines Contracting-Vertrages sind die Abrechnungen und die Leistungen der Contractoren

zu priifen sowie die Einhaltung der Vertrige zu tiberwachen. Beim Energieeinspar-Contracting ist es notwen-
dig, die vom Contractor ermittelten Einsparungen fachlich und hinsichtlich der Einhaltung der definierten
Berechnungsparameter zu priifen. Beim Anlagen-Contracting sind die abgelesenen und in Rechnung gestell-

ten Energicliefermengen (Wirme, Kilte, Strom) zu priifen.

3.5 BEWERTUNGSKRITERIEN FUR ANLAGEN- UND EINSPAR-CONTRACTING-ANGEBOTE

Die Angebote sind formal und inhaltlich griindlich zu priifen und abschlieend zu bewerten.

Wichtige Kriterien fiir die Bewertung beim Einspar-Contracting sind:

B Qualitit und Umfinglichkeit der angebotenen Einspar- und Sanierungsinvestitionen im Hinblick auf
technische und wirtschaftliche Aspekte

Die garantierten Energiekosteneinsparungen iiber die Vertragslaufzeit

Berechnungsparameter bzw. Baseline des Energieverbrauches

Die Beteiligung des Auftraggebers an den Energiekosteneinsparungen

Hohe eines eventuell vom Auftraggeber zu leistenden einmaligen Baukostenzuschusses
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AUSSCHREIBUNG VON CONTRACTING-PROJEKTEN

Die Bewertung erfolgt beim Einspar-Contracting anhand vorab festgelegter Wertungsfaktoren. Die Be-

wertung der Einspar- und Sanierungsinvestitionen, z.B. durch ein neutrales nachweislich qualifiziertes

Ingenieurbiiro oder eine Energicagentur mit einschligiger Erfahrung, wird mit dem Auftraggeber intensiv

abgestimmt. Die Ergebnisse werden zusammengefiihrt und nach jeder Verhandlungsrunde neu bewertet.

Ziel der Verhandlungen ist die Erliuterung des technischen Konzepts und der betriebswirtschaftlichen

Rahmenbedingungen. Insbesondere Fragen zu technischen Schnittstellen und Qualitit sowie Umfang der

Mafinahmen werden in diesem Zusammenhang geklirt und abschlie8end der beste Bieter ermittelt.

Beim Anlagen-Contracting wird in der Regel nach folgenden Kriterien bewertet:

Qualitit und Umfang der angebotenen Anlagen/Mafinahmen im Hinblick auf technische, betriebliche
und wirtschaftliche Aspekte. Bei vorgegebenen Konzepten und Leistungsbeschreibungen wird die
Einhaltung dieser Konzeption gepriift.

Hohe des Grund- und des Arbeitspreises bzw. daraus anhand der Basisverbrauchswerte errechenbare
Gesamtjahreskosten der Versorgungslosung.

Ermittlung der Lebenszykluskosten auf Basis der angebotenen Preisinderungsklauseln bzw. der vom
Bieter eingesetzten Faktoren.

Qualitit und Umfinglichkeit der angebotenen Einspar- und Sanierungsinvestitionen. Bei vorgegebenen
Konzepten und Leistungsbeschreibungen wird die Einhaltung dieser Konzeption gepriift.

Hohe des Grund- und des Arbeitspreises bzw. daraus anhand der Basisverbrauchswerte errechenbare
Gesamtjahreskosten der Versorgungslosung.

Hiufig werden noch im Vorfeld weitere Wertungskriterien wie z.B. CO,-Ersparnis oder finanzielle

Leistungsfihigkeit der Bietes festgelegt und in die Wertung einbezogen.

Die Ergebnisse werden in einer Bewertungsmatrix zusammengefiihrt. Der Bieter mit dem hchsten Punke-

wert wird als Vergabevorschlag dem Entscheidungsgremium vorgestellt.
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4. Laufende Betreuung von

Anlagen- und Einspar-Contracting-Projekten

&& Bei ernsthafter Wahrnehmung der Bauherrenfunktion durch eine Verwaltung kann man davon aus-
gehen, dass die Vorbereitung eines Contracting-Projekts bis zur Vertragsunterschrift einen vergleichbaren
Aufwand wie die Umsetzung einer Eigeninvestition verursacht. Die Aufgaben der Verwaltung bzw. des
von ihr eingesetzten Projektsteuerers sind die Abstimmung der Schnittstellen, die Priifung und Freigabe
von Ausfithrungsplinen und die Beantwortung und Erledigung der Korrespondenz mit dem Contractor.
Die Erfahrungen in einigen Projekten haben gezeigt, dass aufgrund der Vielzahl parallel angegangener
Maflnahmen wihrend der Ausfithrungsplanung und Ausfiithrung die Arbeitsbelastung bei der Kommune
deutlich anstieg. Hier kann die Unterstiitzung des Projektsteuerers zum Abfangen dieser , Leistungsspitze®
hilfreich sein. Nach der baulichen Umsetzung aller Mainahmen ist die Maffnahme vom Auftraggeber auf

Vollstindigkeit hin abzunechmen; die Funktionsfihigkeit ist vom Contractor ohnehin zu leisten.

Durch die Einbindung eines Dritten in die bestehende Gebidudewirtschaft funktionieren viele Regelungen
nicht mehr einfach per Zuruf. Daher miissen Nutzungsinderungen, Verinderungen der Temperaturniveaus
oder der Zubau von zusiitzlichen Verbrauchern immer auch noch mit dem Contractor abgestimmt werden.
Dies steigert moglicherweise die Transparenz, erhoht aber nicht in jedem Fall die Schnelligkeit verschiedener

Abliufe.

ANLAGEN-CONTRACTING

Dasich der Contractor hier iiber den Energieverkauf finanziert, wird die optimierte bedarfsseitige Regelung
der Anlagen auf der Verbraucherseite (Vorlauftemperaturen, Betricbszeiten etc.) in der Regel beim Auftrag-
geber verbleiben. Deren Betrieb, Wartung und Instandhaltung sind weiterhin vom Auftraggeber zu gewihr-

leisten. Dies erfordert ein aktives Energiemanagement innerhalb der Verwaltung,

EINSPAR-CONTRACTING
Da die Schnittstellen zwischen dem Eigentum und der Zustindigkeit des Auftraggebers und des Contractors
teilweise recht komplex sind, miissen die Zustindigkeiten im laufenden Betrieb fiir die Wartung, Instandhal-

tung und den Stérungsdienst tiberwacht und koordiniert werden.
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LAUFENDE BETREUUNG VON ANLAGEN- UND EINSPAR-CONTRACTING-PROJEKTEN

Allgemein:

B Alljihrlich sind die Abrechnungen des Contractors zu {iberpriifen. Die Priifung umfasst den Abgleich
der Zihlerstinde, die Uberprﬁfung der Anwendung der Preisgleitklauseln und die Kontrolle der ver-
traglichen Pflichten des Contractors, wie z.B. die regelmifige Wartung. Erst bei vollstindiger Leistungs-
erfiillung des Contractors besteht auch Anspruch auf Zahlung der vollen Vergiitung,

B Um Streitigkeiten bei der Abrechnung der Energiecinsparung oder des jihrlichen Energieverbrauchs zu
vermeiden, ist der Auftraggeber gehalten, eine nachvollziehbare Dokumentation von wesentlichen
Nutzungs- oder sonstigen verbrauchsrelevanten Anderungen vorzuhalten. Beim Einspar-Contracting
konnen diese Arbeiten einen deutlich htheren Umfang annehmen als beim Anlagen-Contracting, beein-
flussen sie doch die Hohe der Einsparungen, die beim Contractor verbleiben.

B Durch den Einsatz eines Dritten werden immer wieder Streitigkeiten zwischen den Nutzern und dem

Contractor entstehen, die eine Vermittlung des Auftraggebers erforderlich machen.
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5. Eigentumsregelungen

& Wesentlich fiir die Zuordnung des Anlageneigentums sind rechtliche und steuerliche Aspekte sowie die
praktikable Trennbarkeit von Anlage und Gebiude. Im Zweifel ist in den Projekten externer Rechtsbeistand

zurate zu zichen. Allgemein lisst sich jedoch folgende Unterscheidung vornehmen:

Handelt es sich um reine Energieerzeugungsanlagen (Wirme, Kilte, Strom) kénnen eine Eigentumsgrenze
und Verantwortungsgrenze in der Regel problemlos gefunden werden. Beim Anlagen-Contracting installiert
der Contractor eine Energieerzeugungsanlage im Gebiude oder auf dem Grundstiick des Contracting-
nehmers. Sobald Anlagen oder Anlagenteile mit dem Gebiude oder den Grundstiicken fest verbunden und
zu einem wesentlichen Bestandteil werden, erstreckt sich das Eigentum an dem Grundstiick auf die Anlagen.
Energicerzeugungsanlagen sind gemif§ § 94 BGB wesentlicher Bestandteil des Gebiudes. Um das Anlagen-
eigentum beim Contractor zu halten (Eigentumsvorbehalt), werden Energieerzeugungsanlagen zu einem vor-
tibergehenden Zweck installiert und damit als Scheinbestandteil des Gebiudes oder Grundstiickes

(§95 Abs.1 BGB) definiert. Im Contracting-Vertrag wird dabei die Demontage der Anlage nach Beendigung

des Vertrages ohne das Recht zur Ubernahme durch den Contractingnehmer vereinbart.

Der Eigentumsvorbehalt erlangt besondere Bedeutung im Falle des Verkaufs des Gebiudes oder Grund-
stiicks durch den Eigenttimer oder bei der Zwangsversteigerung des Gebiudes oder Grundstiicks. Dariiber
hinaus geht die Energicerzeugungsanlage ohne Eigentumssicherung im Insolvenzfall des Gebiudeeigen-

tiimers in die Insolvenzmasse ein. Der Contractor hat dann keinen Zugriff mehr auf die Anlage.

Bei Contracting-Projekten mit 6ffentlichen Auftraggebern (Bund, Linder, Kommunen) ist insbesondere das
Insolvenzrisiko vernachlissigbar. Offentliche Auftraggeber sind nach geltendem Recht in aller Regel nicht
insolvenzfihig. Daher ist ein juristischer Eigentumsiibergang weniger kritisch zu beurteilen. Wenn der
Contracting-Vertrag einen Eigentumsiibergang beinhaltet, geht das Eigentum an der Energieerzeugungsan-
lage zum Zeitpunkt der Installation an den Kunden tiber, unabhiingig davon, welcher Ubergangszeitpunkt

im Vertrag definiertist.

Umsatzsteuerlich wird dieser Vertrag als Lieferung einer Erzeugungsanlage an den Auftraggeber gehandhabt.
Das heif$t, die Umsatzsteuer auf die Summe der im Vertrag iiber die gesamte Laufzeit vereinbarten Grund-
preisraten ist zum Zeitpunkt des Vertragsbeginns fillig. Gegebenenfalls knnen aus dem Grundpreis die-
jenigen Betriige herausgerechnet werden, die nicht auf die Anlageninvestition entfallen (Wartung, Versiche-

rung, etc.). Soweit Contractoren entsprechende Vertrige abschlieen, miissen die genannten umsatzsteuer-
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EIGENTUMSREGELUNGEN

lichen Folgen in der Kalkulation berticksichtigt werden, da der Contractor in diesen Fillen die Umsatzsteuer

iiber die gesamte Vertragslaufzeit vorfinanzieren muss.

Beim Energieeinspar-Contracting, dessen Leistungsumfang deutlich iiber die Energieerzeugung hinausgeht,
ist eine Trennung zwischen Gebiudebestandteil und Eigentum des Contractors schwierig. Hier hat sich der
sofortige Eigentumsiibergang an den Auftraggeber am besten bewiihrt. Die Umsatzsteuer ist auch hier vom

Contractor vorzufinanzieren.
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0. Finanzierung

&& Contractoren investieren in neue Anlagen und fiihren energiesparende Mainahmen auf eigene Rech-
nung durch. Die Gebiudetechnik des Auftraggebers wird mit moderner Technik ausgestattet. Der Haushalt
des Eigentiimers wird von diesen Investitionen entlastet und die Contractoren tibernehmen das Risiko eines
langfristig garantierten effizienten Anlagenbetriebs. Beim Einspar-Contracting erhilt der Contractor nur
dann Geld, wenn er die garantierten Einsparungen nachweisen kann. Das Erfolgsrisiko fiir die Investition

wird komplett vom Gebiudeeigentiimer auf den Contractor iibertragen.

Ein wesentlicher Kritikpunkt 6ffentlicher Gebiudeeigentiimer waren die Finanzierungskonditionen der
Contractoren, die in der Regel um 1bis 2% hoher liegen als bei eciner Kommunalkreditfinanzierung. Um
Contractingvorhaben zu vergleichbar giinstigen Kommunalkreditkonditionen finanzieren zu konnen,
bedient man sich des Finanzierungsinstruments der Forfaitierung. Bei dieser Finanzierungsform tritt der
Contractor einen Teil seiner Forderungen, die er gemifi Contracting-Vertrag gegeniiber der Kommune
abrechnen darf, an ein Kreditinstitut ab. Dies begriindet ein Schuldverhiltnis zwischen der Kommune und
dem Kreditinstitut fiir diesen Teil der Forderungen. Hierfiir gewihrt das Kreditinstitut annidhernd Kom-
munalkreditkonditionen. Der 6ffentliche Auftraggeber muss gegeniiber dem Kreditinstitut eine Einrede-

verzichtserklirung abgeben, also in jedem Fall an das Kreditinstitut zahlen.

Diese Zahlungsverpflichtung gilt bei Einspar-Contractingvertrigen auch dann, wenn der Contractor seine
Einsparzielsetzung verfehlt. Um die Risiken fiir die Kommune stark zu begrenzen, wird die so verpflichtete
Kommune vom Contractor im Gegenzug einen entsprechenden Ausgleich einfordern kénnen. Um die
Zahlungen der Kommune abzusichern, werden nur Finanzierungskosten der Anlagen forfaitiert, die der
Contractor bei der Kommune investiert und die direkt bei Vertragsabschluss in deren Eigentum tibergehen.
Die Kommune besitzt also den Gegenwert der Anlagen fiir ihre Zahlungsverpflichtung. Dieses Verfahren

wird inzwischen hiufig angewendet und auch von den kommunalen Aufsichtsbeh6rden genehmigt.

Diese Regelungen sind nicht vergleichbar mit Cross-Border-Geschiften, sondern dienen allein dazu, fiir
cin Projekt zwischen einem Contracting-Unternechmen und einer Kommune kommunalkreditihnliche

Finanzierungskonditionen zu erzielen und die Wirtschaftlichkeit des Contractings zu verbessern.
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7. Wirtschaftlichkeitspriifung: Wesentliche
Bausteine eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs

zwischen Contracting und Figenlosung

7.1 HAUSHALTSRECHTLICHE VORGABEN

Im Zusammenhang mit Investitionen mit erheblicher finanzieller Bedeutung bestimmt §10 Abs.2 GemHVO,
dass die Gemeinde verpflichtet ist, die fiir sie wirtschaftlichste Lésung zu ermitteln. Dies geschieht bei mehre-
ren in Betracht kommenden Moglichkeiten durch den Vergleich der Anschaffungs- oder Herstellungskosten

und der Folgekosten.

Die Bedeutung dieser Vorschrift liegt somit insbesondere darin, dass sie bei der Beurteilung der Frage der
Wirtschaftlichkeit einer Mafinahme nicht nur die Hohe der , Erstellungskosten®, sondern ausdriicklich die
Einbezichung der Folgekosten in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung mit vorschreibt (vgl. Faiss in: Praxis

der Kommunalverwaltung, §10 GemHVO, Rdar. I1 2). Deshalb muss bei der Frage nach der Wirtschaftlich-
keit einer Investition mit erheblicher finanzieller Bedeutung die Gesamtfolge einer Entscheidung berticksich-

tigt werden.

7.2 ANNAHMEN UND BASISDATEN EINES WIRTSCHAFTLICHKEITSVERGLEICHS

Dem Wirtschaftlichkeitsvergleich liegt ein einheitliches Konzept der umzusetzenden Mafinahmen zur
Energieeinsparung zugrunde. Das Konzept umfasst das im Rahmen der Angebotslegung vorgeschlagene
Mafinahmenbiindel des Contractors . Damit wire eine inhaltliche Vergleichbarkeit der beiden Realisierungs-
Alternativen sichergestellt. Allerdings hingen in der Praxis die realisierten Energieeinsparungen sehr stark
von den Details der Anlagenauslegung, den Regelungskonzepten und der laufenden Betriebsoptimierung ab.

Daher ist nur eine begrenzte Vergleichbarkeit gegeben.

A) HAUPTLEISTUNGSPHASE
Zu crfassen ist die vorgeschene Hauptleistungsphase (Betricbsphase). Innerhalb dieses Zeitraums muss der

private Investor die getitigten Investitionen amortisieren, gleiches gilt fiir die Eigeninvestition.

B) VERGLEICHSZEITRAUM
Als Vergleichszeitraum wird ein Betrachtungszeitraum gewihlt, der sich an der durchschnittlichen
Nutzungsdauer der im Rahmen der Umsetzung der Contracting-Mafinahmen zu titigenden Investitionen

orientiert.

Nach Ablauf der Vertragslaufzeit wird bei der Realisierungsalternative ,Contracting” ein Weiterbetrieb

durch die Stadt unterstellt, wobei die betrieblichen Ansitze analog zur Realisierungsalternative , Eigenreali-
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sierung” angesetzt sind. Im Fall eines Einspar-Contractings wird davon ausgegangen, dass in der Betriebspha-

se durch die Stadt nur ca. 80% des im Contracting garantierten Einsparbetrags erzielt werden kénnen.

C) VERWENDETE INDIZES

Um die Kostenentwicklung wihrend der Bau- und Betriebsphase abzubilden, werden die einzelnen Investi-
tions- und Betriebskostenpositionen tiber die folgenden Indizes des statistischen Bundesamtes indiziert:
Technische Anlagen, Tarifindex der Arbeiter/-innen, Wirme (Gas, Ol), Strom, Wasser/Abwasser. Dabei kann
die zukiinftige Indexentwicklung im Rahmen eines mathematischen Verfahrens aus der Entwicklung der

vergangenen zehn Jahre extrapoliert werden.

D) ZINSSATZ FUR DIE DISKONTIERUNG

Um die der Hohe und der Filligkeit nach unterschiedlichen Zahlungsstrome der beiden Beschaffungs-
varianten zum heutigen Zeitpunkt vergleichbar zu machen, werden die Zeitwerte im Rahmen einer Kapital-
wertbetrachtung abgezinst (diskontiert). Dabei wird ein Zinssatz in Hohe des Kommunalzinssatzes mit einer
Laufzeit in Hohe der Vertragslaufzeit fiir die Eigeninvestition zugrunde gelegt. Der Contractingzinssatz liegt,

cine Forfaitierungslosung vorausgesetzt, rund 0,2 bis 0,3 % hoher als der Zinssatz fiir eine Eigeninvestition.

E) KOSTENANSATZE FUR DIE VERBRAUCHE
Die einzelnen Verbriuche werden entsprechend der in der Ausschreibung angegebenen Basiswerte sowie den

dazu gehorigen Preisgleitklauseln bewertet.

F) EINSPARUNGEN IM BEREICH WARTUNG UND INSTANDHALTUNG

Durch die Modernisierungsmafinahmen und den Austausch von teilweise tiber 20-jihrigen Heizungsanlagen
werden sich im Vergleich zum Status Quo erhebliche Einsparungen im Bereich der Wartung und Instand-
haltung der heutigen Anlagen ergeben. Da in der Regel keine belastbaren Rechnungswerte bei den Kom-
munen vorliegen, ermitteln sich diese Kosten entsprechend der VDI 2067 Blatt 1 als Prozentsatz der Anfangs-

investition.

G) INVESTITIONSVOLUMEN

Das Investitionsvolumen in technische Anlagen zuziiglich der Planungskosten, Baunebenkosten etc. sind
bei Contracting-Angeboten entsprechend als Kalkulationsgrundlage in Einzelwerten einzuholen. Bei
Realisierung der Eigenmafinahmen ist eine entsprechende Gliederung zu wihlen. In beiden Verfahren sollen
sowohl die Investitionen, Planungs- und Baunebenkosten der Art nach unterschiedlich dargestellt werden.
Dariiber hinaus sollen die Investitionen in die wesentlichen funktionalen Komponenten untergliedert sein.
Eine Vergleichbarkeit kann entweder auf der Basis funktionaler Einheiten oder basierend auf detaillierten
Leistungsbeschreibungen erfolgen. Hiufig ist mit dieser Kostenschitzung fiir die Eigenlosung ein recht hoher
Aufwand verbunden (4 bis 5% der Investitionssumme als Planungskosten der Entwurfsphase nach HOAI).
Um dies zu vermeiden, wird davon ausgegangen, dass die Investitionen in die Mafnahmen (zuziiglich der
Planungskosten) bei der Eigenlosung gleich hoch sind wie bei der Contractingmafinahme. Dafiir kann

vereinfachend die Investitionskostenschitzung des Contractors herangezogen werden. Die zugehorigen
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Planungskosten bei der Eigenlésung miissen nach den Kostengruppen und den Gewerken unterschiedlich
erfasst werden. Da im Gegensatz zam Contracting keine Generalplanung vorliegt (eine Gesamtplanungs-
summe) und die Losgruppen dadurch einen kleineren Gesamtumfang haben, liegen die Planungskosten bei

der Eigenl6sung meist deutlich hoher.

H) PPP-LEITFADEN ALS GEEIGNETES VERGLEICHSVERFAHREN?

In der Regel ist ein einfacher Jahreskostenvergleich ausreichend. Eine ausfiihrliche Anwendung des PPP-
Leitfadens ist der Sache nach, wenn tiberhaupt, beim Anlagen-Contracting zweckmifig. Dies lisst sich durch
die Grundpreise begriinden, die die jihrlichen kapitalgebundenen Kosten abdecken sollen. Deren Filligkeit
wird bei nachgewiesener Ausfithrung der technischen Anlagen zur Energicbereitstellung seitens des Contrac-
tors gegeniiber der Kommune in Rechnung gestellt. Bei einem Einspar-Contracting dagegen steht jegliche
Zahlung in Verbindung mit einer vorher erzielten Energie- und Wartungskosteneinsparung des Contractors.
Die Filligkeit der kommunalen Zahlungsstréme ist somit komplett durch die Einsparung von Kosten
gedeckt. Der PPP-Leitfaden versagt insbesondere dort, wo die angenommenen Einsparungen aus einer

in Eigenlosung erbrachten kommunalen Einsparmafinahme mit den garantierten Kosteneinsparungen eines
Einspar-Contractings verglichen werden sollen. Die Praxis zeigt, dass in Eigenregie realisierte Einsparmafi-
nahmen mangels vertraglicher Verbindlichkeit und fehlender Strukturen deutlich geringere Einsparraten
erzielen, als dies bei einer Einspar-Contracting-Losung der Fall ist. Die Wahl der Einsparsitze ist jedoch das

entscheidende Wirtschaftlichkeitsmerkmal beim Vergleich.
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8. Genehmigungsvor aussetzungen

&& Die Begriindung einer Zahlungsverpflichtung, die wirtschaftlich einer Kreditaufnahme gleichkommt,
bedarf gemif § 87 Abs. 5 Gemeindeordnung — GemO — der Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde.
Davon ist bei Contracting-Vertrigen in der Regel auszugehen. Fiir die Landkreise sind die Vorschriften

entsprechend anwendbar.

Die Genehmigung kann nur unter dem Gesichtspunkt einer geordneten Haushaltswirtschaft erteilt werden.
Dies setzt voraus, dass das Contracting mit der dauernden Leistungstihigkeit der Gemeinde im Einklang

steht.

Unter den in der Verwaltungsvorschrift »Freigrenzen” vom 21. Januar 2003 (GABL.S.112) genannten Kriterien
(Freigrenze abhingig von der Einwohnerzahl der Gemeinde) gilt die Genechmigung allgemein als erteilt. Da-

bei sind mehrere sachlich oder wirtschaftlich zusammenhingende Rechtsgeschifte als Einheit zu behandeln.

Im Hinblick auf die unterschiedliche Gestaltung der Contracting-Vertrige ist der jeweilige Einzelfall zu
priifen. Gegebenenfalls sind weitere Genehmigungen erforderlich, beispielsweise bei Biirgschaften und Ver-
pflichtungen aus Gewihrvertrigen (§ 88 Abs. 2 GemO). Die Wirtschaftlichkeit des cinzelnen Contracting-
Projekts ist in der Regel durch ein qualifiziertes externes Gutachten, zum Beispiel eines Wirtschaftspriifers,

nachzuweisen. Auf Kapitel 7 der Handreichung wird verwiesen.
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9. Antworten auf hiufig gestellte Fragen

& Contracting ist kein Zaubermittel, jedoch eine sinnvolle Alternative zu Eigeninvestitionen. Das wesent-
liche Hemmnis bei der Verbreitung des Contractings sind fehlende Informationen bei Entscheidungstrigern
und Mitarbeitern in 6ffentlichen Verwaltungen, die in den nachfolgenden Fragen und Antworten aufbereitet

werden.

WELCHEN AUFWAND ERFORDERT EIN CONTRACTING-PROJEKT?

Gute Vorbereitung und sachkundige Projektdurchfithrung sind Voraussetzung fiir den erfolgreichen Ablauf
cines Contracting-Projekts. Dazu gehort eine qualifizierte Machbarkeitsanalyse des Gebdudes, die Einrich-
tung und Betreuung einer ressortiibergreifenden Arbeitsgruppe sowie eine fachkundige Projektsteuerung,
die das Vorhaben zusammen mit dem Auftraggeber von ersten Projektiiberlegungen bis hin zur Unterschrift
des Contracting-Vertrages begleitet. Um den Aufwand zu minimieren, kénnen kleinere Kommunen eine ge-
meinsame Ausschreibung ihrer Gebdude mit Gebduden von Nachbarkommunen durchfiihren. Der Kosten-
aufwand fiir die Grobanalyse und die Durchfiihrung einer Ausschreibung bis hin zum Vertragsabschluss

liegt im Mittel bei 4 bis 6 % der Investitionssumme.

WIE WERDEN BEIM ENERGIE-EINSPAR-CONTRACTING DIE REFERENZKOSTEN ERMITTELT?

Der Referenzverbrauch und die Referenzkosten sind die Vergleichsgroflen, aus denen nach Ablauf eines
jeden Vertragsjahres anhand der dann gemessenen Energieverbrauchswerte die tatsichlich erzielten Ein-
sparungen nachgewiesen werden. Die Referenzkosten werden aus dem Referenzenergieverbrauch, dem
aktuellen Energiepreis zum Zeitpunkt der Ausschreibung und den daraus resultierenden Energiekosten fiir
cinen bestimmten Referenzzeitraum aus den Strom-, Wirme- und Wasserverbrauchsrechnungen fiir jedes
Gebiude getrennt errechnet. Um sicherzustellen, dass der Contractor von Witterungseinfliissen (mit

Vor- oder Nachteilen) unbeeinflusst vergiitet wird, werden die Referenzverbrauchswerte nach VDI 3807
witterungsbereinigt. Weitere Bereinigungen sind fiir gravierende Nutzungsinderungen oder Erweiterungen

und Stilllegungen von Gebiudeflichen vorgeschen.
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WARUM WERDEN DAS ENERGIEEINSPAR-CONTRACTING UND DAS ANLAGEN-CONTRACTING HAUFIG
NACH VOL AUSGESCHRIEBEN?

Beim Energieeinspar-Contracting und beim Anlagen-Contracting wird der Contractor zur Erreichung
seiner Zielsetzungen bauliche Leistungen z.B. fiir die Sanierung von Heizzentralen erbringen. Bei beiden
Contracting-Arten ist der wesentliche Vertragsgegenstand jedoch die Dienstleistung (Einspar-Contracting:
Erzielung und Garantie einer Energieeinsparung, Energiecontrolling, Wartung, Instandhaltung, beim
Anlagen-Contracting die Energielieferung). In der Praxis hat sich hiufig die Rechtsauffassung durchgesetzt,
dass die Bauleistungen nur eine Nebenleistung darstellen und der Dienstleistungsanteil bestimmend fiir den

Charakter der Ausschreibung ist.

EINE AUSSCHREIBUNG KOSTET DOCH NUR GELD UND BRINGT NICHT VIEL

Ein Teil der Vorbehalte, die sich insbesondere in Bauverwaltungen seit vielen Jahren hartnickig halten, sind
auf Projekte zuriickzufiihren, bei denen Contracting-Auftrige ohne Wettbewerb, ohne hinterlegte Konzepti-
on und mit einfachsten vertraglichen Regelungen beauftragt wurden. Auf diese Weise werden in mancher
Kommune immer noch simtliche stidtische Heizzentralen an den 6rtlichen Energieversorger tibergeben oder
das eine oder andere Anlagen-Contracting auf den Weg gebracht. Hier ist Arger vorprogrammiert: Ohne
Konzept und ohne Wettbewerb besteht fiir keinen Dienstleister ein ernster Ansporn zu wirtschaftlichen An-
geboten und zu kundennahen Leistungen. Setzt man jedoch einen Wettbewerb voraus, werden die Contrac-
toren bereits in der Angebotsphase dazu verpflichtet, wirtschaftlich und konkurrenzfihig zu kalkulieren. Die

Aufwendungen einer Ausschreibung sind dann im Hinblick auf die lange Vertragslaufzeit gut angelegtes Geld.

WARUM SOLLTE EIN PROJEKTSTEUERER EINGESETZT WERDEN?

Contracting-Projekte sind interdisziplinir, das Ausschreibungsverfahren, die Verhandlung und Bewertung
der Angebote sind zeitintensiv und komplex. Daher bedient sich die Mehrzahl der Kommunen bei der Um-
setzung eines Contracting-Projekts eines erfahrenen Projektsteuerers. Der Projektsteuerer muss darauf
achten, dass die technischen und wirtschaftlichen Zielsetzungen der Kommune optimal erreicht werden, dass
verwaltungsinterne Abldufe beriicksichtigt und die Vorschriften zum Ausschreibungsverfahren eingehalten
werden. Bei einem Contracting-Projekt sind Entscheidungstriger aus den Bereichen Finanzierung, Bauen,
technische Gebiudeiiberwachung sowie die Contractoren aus der Privatwirtschaft beteiligt. Deren Inter-
essen miissen zusammengefiihrt und -gehalten werden. Gerade in der Festlegung der Projektziele und deren
Verfolgung in den Verhandlungen mit dem Contractor sind umfassende Erfahrungen und ein neutraler
Standpunkt zwischen Auftraggeber und Contractor notwendig. Ingenieurbiiros und Energieagenturen tre-

ten hiufig als Projektsteuerer auf.

WER IST EIGENTUMER DER ENERGIESPARMASSNAHMEN, DIE IN EINEM ENERGIEEINSPAR-CONTRAC-
TING REALISIERT WERDEN?

Beim Energieeinspar-Contracting und bei Anlagen-Contracting-Projekten, deren Leistungsumfinge deutlich
tiber die Energieerzeugung hinausgehen, ist eine Trennung zwischen Gebiudebestandteil und Eigentum

des Contractors schwierig. Hier hat sich der sofortige Eigentumsiibergang an den Auftraggeber bewihrt. Im

Gegenzug verpflichtet sich der Auftraggeber zur Zahlung der nachgewiesenen Einsparungen.
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WER IST EIGENTUMER DER ERZEUGUNGSANLAGE BEIM ANLAGEN-CONTRACTING?

Ein Contracting-Vertrag kann jeweils so ausgestaltet werden, dass das Eigentum an der Erzeugungsanlage
entweder beim Contractor verbleibt oder an den Kunden iibergeht. Ist im Contracting-Vertrag eine Regelung
zur Ubertragung des Eigentums an der Erzeugungsanlage an den Kunden enthalten, geht die Anlage mit
Installation gemif§ §§ 949, 94 Abs. 2 BGB in dessen Eigentum tiber, unabhiingig davon, welcher Ubergangs-

zeitpunkt im Contracting-Vertrag definiert ist.

Enthilt der Contracting-Vertrag Regelungen zur Demontage der Anlage und wird dem Kunden kein Recht
zur Ubertragung des Eigentums eingerdumt, so ist die Erzeugungsanlage zum voriibergehenden Zweck in-

stalliert und verbleibt im Eigentum des Contractors.

Im Fall des Eigentumsiiberganges an den Kunden muss der Contractor die Umsatzsteuer auf die im Vertrag
tiber die gesamte Laufzeit geregelten Grundpreisraten zum Zeitpunkt des Vertragsbeginns entrichten und

vorfinanzieren.

WIE WERDEN DIE VERBRAUCHSANDERUNGEN, ZUM BEISPIEL DURCH STRENGE ODER MILDE WINTER,
BEIM EINSPAR-CONTRACTING BERUCKSICHTIGT?

Uber die Gradtagszahlen wird der Energieverbrauch ,witterungsbereinigt”, um zu verhindern, dass Auftrag-
geber oder Contractor durch unterschiedlich lange Heizperioden benachteiligt bzw. tibervorteilt werden.
Dieser Korrekturfaktor wird bei der jihrlichen Berechnung der erzielten Einsparung beim Einspar-Contrac-
ting herangezogen. Beim Anlagen-Contracting wird je nach Witterung mehr oder weniger Nutzenergie

geliefert und iiber installierte Zihler abgelesen.

WER TRAGT STEIGENDE ENERGIEPREISE BEIM ENERGIEEINSPAR-CONTRACTING?

Der Contractor iibernimmt beim Einspar-Contracting in der Regel nicht die gesamte Energieversorgung
eines Gebiudes, sondern spart vielmehr einen Teil des bisherigen Energieverbrauchs ein. Daher bezahlt der
Auftraggeber den verbleibenden Energieverbrauch weiterhin zu den jeweils aktuellen Energiepreisen an den

Energieversorger. Eventuelle Preissteigerungen des verbleibenden Energieverbrauches trigt der Auftragge-

ber.

Die eingesparte Energie wird beim Energieeinspar-Contracting mit einem vertraglich fixierten Referenz-
preis bewertet. Steigen die Energiepreise weiter an, steigt der Wert der eingesparten Energie, die Vergiitung

des Contractors fiir seine Energieeinsparungen bleibt jedoch auf dem alten, niedrigeren Preisniveau.

WER TRAGT STEIGENDE ENERGIEPREISE BEIM ANLAGEN-CONTRACTING?

Beim Anlagen-Contracting tibernimmt der Contractor die Energieversorgung eines Gebiudes und verkauft
Nutzenergie (Wirme, Kilte, Strom) an den Kunden. Zum Betrieb der Erzeugungsanlagen kauft der Con-
tractor Brennstoffe ein, zum Beispiel Gas fiir den Kessel. Verindert sich der Preis fiir die eingesetzten Brenn-
stofte, wird diese Preisinderungen iiber eine Preisanpassungsklausel des Wirmearbeitspreises weitergeben.

In der Preisgleitklausel werden Indices fiir die Preisentwicklung einzelner Brennstofte des statistischen Bun-
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desamtes verwendet. Beim Anlagen-Contracting wird durch effiziente Technik und erfahrene Betriebstiihrer

eine Reduzierung des Energieverbrauch (Primir- und Nutzenergie) erreicht.

WAS PASSIERT, WENN SICH DIE NUTZUNG DES GEBAUDES ANDERT UND DAMIT AUCH DER ENERGIE-
VERBRAUCH?

Zunichst sind dic im Energiccinsparvertrag verankerten Ausgangsdaten (Referenzenergieverbrauch und
-kosten) die Basis fiir die Berechnung der Energiecinsparung. Das Ziel des Einspar-Contractings ist s, durch
gecignete technische und organisatorische Mafnahmen den Energieverbrauch des Kunden zu reduzieren.
Um sicherzustellen, dass der Contractor nur an Einsparungen partizipiert, die er auch durch seine Mafinah-
men initiiert hat, miissen bei einer dauerhaften Nutzungsinderung, die den Contractor belasten oder begiins-
tigen wiirde, der Referenzenergieverbrauch und die Referenzverbrauchskosten fiir das Gebiude nachvoll-
ziehbar angepasst werden. Dabei konnen verinderte Nutzerzahlen, Nutzungszeiten etc. in diesen Berech-

nungen hinreichend genau nachvollzogen werden.

Beim Anlagen-Contracting wird die Nutzungsinderung des Gebiudes in der Regel iiber entsprechend
hohere oder niedrigere Primirenergickosten beim Contractor ausgeglichen. Eine aufwendige Ermittlung

der durch die Nutzungsinderung auftretenden Effekte erfolgt in der Regel nicht. Verbraucht der Kunde
aufgrund seiner Nutzungsinderungen mehr, bezahlt er den Mehrverbrauch und umgekehrt. Eine gravie-
rende Nutzungsinderung, die zu einer mafigeblichen Anderung des Energieverbrauchs des Gebiudes fiihrt,
kann unter Umstinden die Anpassung des Anlagenkonzepts des Contractors und damit eine Neukalkulation

erfordern.

WAS GESCHIEHT BEI UNTER- ODER UBERSCHREITEN DER EINSPARGARANTIE?

Die Einhaltung der Einspargarantie wird folgendermafien berechnet:

Energickosten-Baseline in Euro

- bereinigter Jahresverbrauchswert in Euro

tatsachlicher Einsparbetrag in Euro

- garantierter Einsparbetrag in Euro

Differenzbetrag des Abrechnungszeitraums in Euro

Waurde die Einspargarantie {iberschritten, so kann im Vertrag ein prozentualer Anteil des Differenzbetrages
fiir den Contractor festgelegt werden. Wenn der vereinbarte Einsparbetrag dagegen nicht erreicht wird,

so wird der Contractor den Differenzbetrag vom Auftraggeber nicht ausbezahlt bekommen. Damit kann
der Contractor in diesem Jahr seine Kosten nicht decken. Diese vertragliche Regelung dient dazu, die Bemii-

hungen des Contractors sowohl in der Kalkulations- als auch der Betriebsphase stetig aufrecht zu erhalten.
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WAS IST EINE FORFAITIERUNG?

Einer der wesentlichen Kritikpunkte 6ffentlicher Gebiudeeigentiimer waren die Finanzierungskonditionen
der Contractoren, die in der Regel um 2% hoher liegen als bei einer Kommunalkreditfinanzierung. Um
Contracting-Vorhaben zu vergleichbar giinstigen Kommunalkreditkonditionen zu finanzieren, bedient man
sich des Finanzierungsinstruments der Forfaitierung. Bei dieser Finanzierungsform tritt der Contractor einen
Teil seiner Forderungen, die er bei Erreichen seiner Einspargarantie vertragsgemifd an die Kommune abrech-
nen darf, an ein Kreditinstitut ab. Dies begriindet ein Schuldverhiltnis zwischen der Kommune und dem
Kreditinstitut fiir diesen Teil der Forderungen, wofiir das Kreditinstitut annihernd Kommunalkredit-
konditionen gewihrt. Der 6ffentliche Auftraggeber muss gegeniiber dem Kreditinstitut eine Einredever-
zichtserklirung abgeben, also in jedem Fall an das Kreditinstitut zahlen. Um dies abzusichern, werden

nur Finanzierungskosten der Anlagen forfaitiert, die der Contractor beim Auftraggeber investiert und die
direkt bei Vertragsabschluss in dessen Eigentum tibergehen. Der Auftraggeber hatalso einen Gegenwert

fiir seine Zahlungsverpflichtung. Dieses Verfahren wird inzwischen hiufig angewendet und auch von den

kommunalen Aufsichtsbehorden genehmigt.

IST FUR GEMEINDEN DIE ERRICHTUNG UND FINANZIERUNG EINER EIGENANLAGE UBER KOMMUNAL-
KREDIT NICHT GUNSTIGER ALS CONTRACTING?

Contracting ist nicht nur ein Finanzierungsinstrument, sondern bietet zusitzlich tiber die Laufzeit geschen
cin verbessertes Energiemanagement, den Betrieb, die Wartung und Instandhaltung der Anlage, die laufende
Optimierung und Reparaturen. Zudem geht das Betreiber- und Finanzierungsrisiko auf den Contractor tiber.
Mit Hilfe der Forfaitierung kénnen dhnliche Konditionen wie beim Kommunalkredit erreicht werden. Fiir
cine Gemeinde ist das Contracting gegeniiber der Eigenlosung aufgrund des vertraglichen Zwangs des Con-

tractors, Energie effizient einzusetzen, hiufig die wirtschaftlichere Losung.

BAUEN CONTRACTOREN NICHT NUR BILLIGE TECHNIK EIN?

Esliegt bei Vertragslaufzeiten von bis zu 15 Jahren im Interesse der Contractoren, nicht kurzfristig die In-
vestitionskosten zu minimieren, sondern die Kosten tiber die gesamte Laufzeit zu optimieren. Daher wird
der Contractor eine hohe Energicausnutzung anstreben und durch hochwertige Technik einen moglichst
storungsfreien Betrieb sicherstellen. Im Zuge der Vergabeverhandlungen und der Vertragsvorbereitung

werden die eingesetzten Fabrikate zwischen Auftraggeber und dem Bieter geklirt und festgelegt.

WOLLEN CONTRACTOREN NICHT NUR GELD VERDIENEN, WAS DIE KOMMUNE BESSER SELBER ERWIRT-
SCHAFTEN KANN?

Contracting ist immer noch einigen Vorbehalten ausgesetzt; immer wieder wird diese Frage gestellt. Bei
ciner Eigeninvestition durch die Kommune wird in der Regel nach einem Wettbewerb eine ausfithrende
Firma mit dem Bau beauftragt. Genauso wie beim Contracting wird auch hier von der ausfithrenden Firma
cine Marge cinkalkuliert. Die ausfiihrende Firma baut, rechnet bei korrekter Ausfithrung mitsamt der Marge
ab und verlisst die Kommune. Inwiefern dann eine durchschnittliche Kommune ohne Energiecontrolling
und Anlagenoptimierung mit dieser Anlage Energieeinsparungen selber erwirtschaften kann, darf bezwei-

felt werden. Beim Contracting hingegen muss die Marge zu einem Teil beim Bau der Anlagen, zum anderen
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Teil beim eftizienten Betrieb tiber lange Vertragslaufzeiten verdient werden. Gelingt es zum Beispiel dem
Contractor nicht, die urspriinglich kalkulierten Kesselwirkungsgrade dauerhaft zu halten, kann anstelle ei-

ner Marge schr schnell ein Defizit entstehen.

BEI CONTRACTING ERHALTEN DIE LOKALEN HANDWERKER KEINE AUFTRAGE, DAS GESCHAFT MACHEN
NUR GROSSE, UBERREGIONALE UNTERNEHMEN

Gerade im Anlagen-Contracting sind bereits zahlreiche Handwerksunternchmen in Baden-Wiirttemberg
titig. Voraussetzung dafiir, dass lokale Anbicter in Anlagen-Contracting-Projekte einsteigen konnen, ist eine
regionale Nachfrage. Hier sind die Kommunen mit ihrem groffen Gebiudebestand ein wesentlicher
potenzieller Auftraggeber. Beim Einspar-Contracting sind aufgrund der umfassenden Leistungen von der
Planung tiber Bau, Betrieb, Risikoiibernahme und Vorfinanzierung Unternechmen mit einer gewissen
Mindestumsatzgrofie und Mindestmitarbeiterzahl gefragt. Die hier derzeit noch mehrheitlich titigen Grof-
unternchmen bedienen sich jedoch, wettbewerbsfihige Preise vorausgesetzt, gerne des regionalen Hand-
werks, um die Maffnahmen baulich umzusetzen. Mit einem lokalen Partner kann der Einspar-Contracting-
Unternehmer dann den Verpflichtungen aus der laufenden Wartung, Instandhaltung und dem St6rdienst

vielfach effizienter nachkommen, als wenn dies mit iiberregionalen Partnern erfolgen wiirde.

NIMMT CONTRACTING NICHT DER BAUVERWALTUNG DIE ARBEIT UND DIE EXISTENZBERECHTIGUNG
WEG?

Hiufig sind in der Vergangenheit in kommunalen Bauverwaltungen Arbeitsplitze nicht wiederbesetzt wor-
den, was mit steigendem Alter und Instandhaltungsbedarf der Gebiude neben der Mittelknappheit zu einer
der Hauptursachen fiir den Instandhaltungsstau in unseren 6ffentlichen Gebiuden gezihlt werden darf.

Die Beauftragung externer Planer erfordert auf der kommunalen Seite eine sachverstindige Begleitung
durch qualifizierte Mitarbeiter. Genauso verhilt es sich beim Contracting: Auch hier miissen die technischen
Planungen des Contractors im Idealfall eng von der kommunalen Bauverwaltung begleitet werden. Da sich
der Contractor in der Regel nur mit der technischen Gebdudeausriistung in einem Teil des gesamten kommu-
nalen Gebidudebestands befasst, ist bei der Instandsetzung und den Umbauten an der Gebiudehiille und der
Gebiudeausriistung der tibrigen Gebdude noch ausreichend Arbeitsbedarf in der Bauverwaltung vorhanden.
Contracting kann also wesentlich dazu beitragen, die 6ffentlichen Bauverwaltungen teilweise zu entlasten,

kann aber nicht der Grund fiir die weitere Personalreduzierung oder Auflésung der Bauverwaltung sein.
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10. Vertragsunterlagen zum Contracting

&& Zum Einspar-Contracting wurde mit dem Leitfaden der DENA (www.dena.de) ein umfangreiches
Musterwerk verfasst, das jedoch fiir jedes Projekt unter technischen aber auch juristischen Aspekten stark
individualisiert werden muss. Beim Anlagen-Contracting ist, aufler den Vorschligen des VEW (Verband fiir
Wirmelieferung, Hannover) etwas Vergleichbares bundesweit noch nicht verfiigbar. Die Praxis zeigt jedoch,

dass auch im Anlagen-Contracting auf einige grundlegende Regelungen nicht verzichtet werden sollte.

10.1 KURZE ERLAUTERUNG ZUM EINSPARGARANTIEVERTRAG UND DEN VERDINGUNGSUNTERLAGEN
Im Einspargarantievertrag werden die Vertragspartner (§§ 1,2 und 3) benannt, der Leistungsumfang des Con-
tractors in den Gebiuden beschrieben (§ 4) und das Berechnungsverfahren fiir den Einsparbetrag definiert
(§5). Im Vertrag wird auch festgelegt, wie die Bezahlung des Contractors ausfillt, wenn er seine Einspar-
garantie iibertrifft bzw. wenn er die Einspargarantie nicht erreicht. Bei Nichteinhaltung der garantierten Ein-
sparungen geht dies zu Lasten des Contractors. In § 6 wird die Vergiitung des Auftragnehmers,in §§ 7und 8
werden die Zahlungsbedingungen festgelegt. Auf die moglichen Stérgrofien wird in den §§ 9 und 10 einge-
gangen, wie zum Beispiel die Anderung der Nutzung, Umbaumafinahmen an den Gebiduden etc. In §§ 11 bis 17
werden die Haftung und Gewihrleistung des Auftragnehmers im Rahmen der VOB bzw. der VOL prizisiert.

In § 18 werden die Vertragslaufzeit und wesentliche Vertragsfristen definiert.
Die Anlagen zum Einspargarantievertrag sind nachfolgend aufgelistet und kurz beschrieben:

1.) GEBAUDELISTE MIT ANSPRECHPARTNERN
Fir jede Kommune werden die ausgewihlten Liegenschaften mit Name, Anschrift und Adresse des Objekts
aufgefiihrt. Zu jedem Objekt werden in Stichworten der jeweilige Handlungsschwerpunkt, die Energiever-

brauchswerte, die Energiekosten und die Medienpreise aufgefiihrt.

2.) VORDRUCKE FUR GROBANALYSEN
Die beigefiigten Muster fiir die Grobanalysen sind von jedem Bieter auszufiillen und geben den Stand vor

Beginn des Projekts wieder.

3.) LEISTUNGSBLATT
Im Leistungsblatt werden die wesentlichen Informationen tiber die Eckdaten des Angebots abgefragt.
Besonderer Schwerpunkt liegt hier in der Abfrage der Schulungs- und Einweisungsveranstaltungen des

Contractors fiir die jeweiligen Gebiudehausmeister und die technischen Angestellten.
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VERTRAGSUNTERLAGEN ZUM CONTRACTING

4.) INVESTITIONSSTRUKTUR

Die Angebote sollen nachvollziehbar sein, daher legt der Anbieter die Eckdaten seiner Kalkulation offen.
Die Investition und die Dienstleistung des Contractors werden in mehrere Punkte gegliedert abgefragt.

Die Anlage 4 verlangt von den Bietern auch, dass fiir jede Mafnahme die Investitionen und die Einsparungen

separat genannt werden.

5.) ENERGIEMANAGEMENT UND CONTROLLING
Es werden die Inhalte des vom Contractor durchzufithrenden Controllings und Energiemanagements in den

ausgeschriebenen Gebiuden abgefragt.

6.) ANGEBOT ENERGIEEINSPARGARANTIEVERTRAG
Das Formblatt fragt die Eckdaten des Angebots des Contractors ab und wird zur kommerziellen Auswertung

des Angebots herangezogen.

7.) GANG DES VERHANDLUNGSVERFAHRENS

Fiir den Bieter wird der Gang des Verfahrens erliutert.

8.) HINWEISE ZUR ANGEBOTSERSTELLUNG
Umssicherzustellen, dass der Bieter alle geforderten Unterlagen mit seinem Angebot abgibt, erfolgt hier die

Auflistung aller Angebotsbestandteile.

9.) MUSTERTEXT FUR ANGEBOTSSCHREIBEN

Zur Vereinfachung der Auswertung wird ein Briefmuster vorgegeben.

10.) VERTRAG FUR DIE BEAUFTRAGUNG DER FEINANALYSE

Mit dem besten Bieter aus den ersten Verhandlungsrunden wird, nach Abstimmung mit den Gremien der
teilnechmenden Verwaltungen, der Vertrag zur Erstellung der Feinanalyse abgeschlossen. Dieser Vertrag legt
fest, dass der Bieter in Abstimmung mit den Verwaltungen in den folgenden Monaten die Feinplanung seiner
in Stufe 1angebotenen Mainahmen vornimmt. AnschlieSend tiberpriift er auf der Basis der Ausfithrungs-
planung die Kalkulation seiner Investitionen und die Angebotseckdaten (Einsparung, Mainahmenumfang
und Laufzeit). Kann der Bieter diese Eckdaten weiterhin aufrechterhalten, besteht seitens der Verwaltungen
die Moglichkeit, den Bieter mit der Umsetzung des Projekts zu beauftragen. Verfehlt der Bieter seine Eck-

daten, konnen die Kommunen das Angebot ohne Weiterfithrung ablehnen.

10.2. UBERSICHT ZU DEN WESENTLICHEN REGELUNGEN BEIM ANLAGEN-CONTRACTING
Der Anlagen-Contracting-Vertrag basiert auf den Regelungen der VOL und der AVB Fernwirme und sollte
klarstellen, welche Leistungen der Contractor erbringen muss und welche Vergiitung er dafiir erhilt. Genau-

so werden die Aufgaben des Auftraggebers geregelt.
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Im Anlagen-Contracting-Vertrag werden die Projektbeteiligten und die Vertretungsvollmachten festgelegt
(§2).In§ 3 werden die Leistungen des Auftraggebers, gegliedert in Haupt- und Nebenleistungen ausfiihrlich
erldutert, die technischen Details werden dabei in den Anhiingen geregelt. § 4 schreibt die Mitwirkungs-
pflichten des Auftraggebers fest, die insbesondere die Instandhaltung der Schnittstellen und die Bereit-
stellung von Flichen und Riumlichkeiten umfasst. § 5 bestimmt die Ubergabestellen der Wirme,

§ 6 beschreibt den Wirmetriger. In § 7 wird die zeitliche Gliederung des Projekts bis zum Lieferbeginn fest-
gelegt. § 8 schreibt die Wirmepreise, in der Regel gegliedert in Leistungs- und Arbeitspreis fiir den Vertrags-
beginn fest, § 9 regelt die Einfliisse der Marktpreisentwicklung der eingesetzten Brennstoffe, Investitions-
giiter und Lohne auf das vorgenannte Preisgefiige. § 10 bestimmt die Verbrauchserfassung iiber entsprechende
Wiirmemengenzihler. Weiter wird in § 11 geregelt, wie mit zusitzlichen Steuern und Abgaben, die nicht iiber
§9 erfasst werden konnen, umgegangen wird. § 12 klért die Eigentumsrechte an den vom Contractor einge-
bauten Anlagen, § 13 die Vertragsdauer. Schadensersatzpflichten und Gewihrleistungsanspriiche werden auf

der Grundlage der VOL und der VOB in §§ 14 und 15 niedergelegt.

Die Verdingungsunterlagen fiir ein Anlagen-Contracting sollten noch folgende Inhalte umfassen:

B Angebotsbedingungen: Hier wird der Abgabetermin, der Umfang der abzugebenden Unterlagen durch
den Bieter sowie die Bewertungsmethodik erlidutert.

M Beschreibung der Versorgungsaufgabe: Hier werden die Basiswirmeverbrauchswerte genannt und
ggf. hergeleitet sowie Prognosen fiir die kiinftige Wirmeverbrauchsentwicklung abgegeben.

B Leistungsumfang des Contractors: Neben der Beschreibung der Nebenleistungen wie Planung, Bau,
Finanzierung und Betrieb der Anlage wird hier der Umfang der Wirmelieferung erliutert. Die Leistun-
gen werden so beschrieben, dass sie als Kalkulationsgrundlage verwendet werden kénnen.

B Leistungsumfang des Auftraggebers und Terminplanung.
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EIGNET SICH IHRE LIEGENSCHAFT FUR CONTRACTING?

1. ALLGEMEIN

Kommune/Verwaltung:

Ansprechpartner:

Tel./E-Mail:

StralRe/Postfach:

PLZ /Ort:

2. ANGABEN ZUM OBJEKT

Name: StraRe:

PLZ /Ort:

Nutzung: (z.B. Schule mit Sporthalle)

Flache mit Angabe der Flachenart (Nettogeschossflache, BGF, Reinigungsflache etc.):

m2
Nutzungszeiten
3 Uberwiegend nur vormittags 3 auch nachmittags
1 abends
3 nur wochentags 3 auch an Wochenenden

Anzahl Nutzer: ca.

Ist das Objekt in einem Energiemanagement eingebunden?

Wenn ja, bitte Bearbeiter und Kontaktdaten nennen:

3. ENERGIEVERBRAUCH

Stromverbrauch: kWh/a
Stromkosten mMit MWSt.: e €/a
Warmeverbrauch: kWh/a

Warmekosten mit MwSt.:

Welcher Brennstoff?

a Heizol 3 Erdgas 3 sonstige
Wasserverbrauch: kWh/a
Wasserkosten mit MWSt.: o . €/a

Alrernativ kinnen Sie uns anch gerne zusammen mit diesem ausgefiillten Bogen die Kopien der Energierechnungen des

letzten abgeschlossenen Jabres per Post zusenden.
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4. HEIZUNGSANLAGEN/BRAUCHWARMWASSERANLAGEN

Bitte angeben, soweit obne grofsere Recherchen miglich, ggf. Hausmeister fragen:

Kessel:

LEISTUNG: s Hersteller: Baujahr:
Brenner:

LEISTUNG: o Hersteller: Baujahr:

Abgasverlustmessung des Kaminfegers:

Welche Abgasverluste wurden gemessen?. . %

Ggf. bitte Kopie per Post susammen mit der ausgefiillten Checkliste zusenden.

Ggf. Foto der Kesselanlage und des Heizkreisverteilers beifiigen.

Wie viele Pumpen sind im Heizkreisverteiler installiert?

Alter der Pumpen: .. Jahre
GrolRe des Brauchwarmwasserbereiters: . Liter

Anzahl der Warmwasserzapfstellen:

Zirkulation vorhanden?

5. BELEUCHTUNGSANLAGEN

Alter der Beleuchtungsanlagen: Jahre

Art der Beleuchtungsanlagen:
Typraum 1: Verwaltung
Flache in M2 Anzahl Leuchten: . Leistung je LeucChte: .
Typraum 2: Klassenzimmer

Flache in m2: . Anzahl Leuchten

. Leistung je Leuchte: .

Typraum 3:

Flache in M2Z: s Anzahl Leuchten: . Leistung je LeUchte: .

6. HANDLUNGSBEDARF

Welchen Handlungsbedarf sehen sie in dem Objekt?

Gibt es ein Konzept (nicht &lter als 5 Jahre)? Bitte Kopie beilegen.
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VORSITZ
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Umweltministerium Baden-Wiirttemberg
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