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1 Uber diesen Leitfaden

Dieser Leitfaden richtet sich an alle, die im Gebaudesektor etwas fiir den Klimaschutz tun und Energiekosten
einsparen wollen, insbesondere an Eigentiimer von Nichtwohngebauden. Deutschland braucht dringend
eine Minderung beim Energieverbrauch durch mehr Energieeffizienz - vor allem auch im Gebaudesektor. Nur
dann kénnen die Klimaschutzziele erreicht werden.

Energiespar-Contracting (ESC) ist eine am Markt eingefiihrte Losung fiir diese Herausforderung. Kompetente
Partner, die Energiespar-Contractoren, ermitteln Effizienzpotenziale und planen und realisieren Maftnahmen.
Zunéchst finanziert durch den Energiespar-Contractor, werden die MaRnahmen {iber eine Beteiligung an den
tatsachlich erzielten Einsparungen vergiitet - Einsparungen, die durch den Contractor auch noch garantiert
werden. Diese Besonderheit gibt es nur im ESC.

Bei der Ermittlung und Umsetzung von solchen EffizienzmaRnahmen gibt es beispielsweise in einer Kom-
mune eine Vielzahl von Akteuren mit unterschiedlichen Interessen und Kenntnissen.

s
Klimaschutzmanager/-in . Gebaude- und

(Initiative, Kontakte ESC-Berater/-in) Energiemanagement
Y

(Auswahl Gebaude, Lieferung Daten)

. Entscheider/-in .
(Blrgermeister/-in, Rat)
" 155 adO®
Bau- und Kammerei
Vergabeabteilung (Mittelbereitstellung, Férderung,
(Leistungsprogramm, Vergabe) Genehmigung)

“@ Orientierungsberatung und

Umsetzungsberatung
ESC-Berater/-in

1N

Grob- und Feinanalyse,

Rﬁ} MaBnahmenumsetzung,

Hauptleistungsphase
Energiespar-Contractor

Abbildung 1  Akteure im kommunalen Energiespar-Contracting: Die ESC-Beraterin oder der ESC-Berater nimmt den Bedarf des
Auftraggebers auf und schléagt auf der Grundlage der erhobenen Energiedaten EffizienzmaRnahmen vor. Diese werden
vom Energiespar-Contractor in der Grob- und Feinanalyse ausformuliert und umgesetzt. Beim Auftraggeber sind
verschiedene Instanzen am Prozess beteiligt.



Dieser Leitfaden mdéchte all diese Akteure in ihren Rollen an der richtigen Stelle mit dem benétigten Wissen
abholen - praxisnah und l6sungsorientiert, mit erklarenden Grafiken und leicht verstandlichen Texten.

Der Leitfaden wird erganzt durch die bewahrten dena-ESC-Umsetzungsinstrumente mitsamt einem aktua-
lisierten dena-ESC-Vertragsmuster, dem Einspargarantievertrag.

Der Leitfaden soll den Nutzerinnen und Nutzern nicht nur ein umfassendes Bild von dem Ldsungsweg
Energiespar-Contracting vermitteln. Er will sie auch motivieren und befahigen, ein erstes, zweites oder drittes
ESC anzugehen und umzusetzen.

Dieser Leitfaden gliedert sich in eine Reihe von informierenden dena-Unterlagen zum ESC ein. Alle Informa-
tionen folgen dem Ziel, in der Praxis bewahrtes Handwerkszeug zur Verfiigung zu stellen.

dena-LEITFADEN ,Energiemanagement und Energiespar-Contracting in Kommunen*“

dena-LEITFADEN ,,ESC-Orientierungsberatung - Entwicklung eines Energiespar-Contracting-Projekts,
Schwerpunkt Kommunen, Teil 1 - Orientierungsberatung und Baseline“

dena-LEITFADEN ,.ESC-Umsetzungsberatung - Entwicklung eines Energiespar-Contracting-Projekts,
Schwerpunkt Kommunen, Teil 2 - Umsetzungsberatung und Garantiephase“

dena-Themensteckbrief Energiespar-Contracting ,,Gebaude & Gebaudepools im Energiespar-
Contracting (ESC)“

dena-Factsheet ,So funktioniert Energiespar-Contracting®
dena-LEITFADEN ,Energieliefer-Contracting (ELC)“

Kostenfreie Downloads unter
https://www.kompetenzzentrum-contracting.de/umsetzungshilfen/dena-publikationen
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2 ESC - Energieeffizienz mit Garantie

21 Mehr Energieeffizienz im Gebaudesektor notwendig

Um die Erderwdarmung zu verlangsamen, werden die Klimaschutzziele immer anspruchsvoller. Angesichts
eines Gebdudebestands, der zu groRen Teilen aus der Zeit vor Einflihrung der ersten Warmeschutzversord-
nungim Jahr 1977 stammt, ist die Steigerung der Energieeffizienz im Gebaudesektor eine zentrale Heraus-
forderung.

211 Der Gebaudesektor muss liefern

Der Gebdudesektor konnte bislang keinen relevanten Beitrag zur Minderung der CO,-Emissionen leisten.
Insgesamt zeigt sich, dass der Verbrauch kaum abgenommen hat, nur die Erzeugung wurde griiner. Zeit also
fir EffizienzmaRnahmen, gerade im Gebadudesektor.

1.200

800

600

400

Endenergieverbrauch in TWh

200

O @ D o ~— o~ ™ < 2 o ~ @ (=] (=} —
[} o o - - — - - - - - - - [a o~
o o o o o o o o o o o o o o o
- o~ ~N o~ ~N o~ o~ ~ ~N ~ o~ o~ o~ o~ o~
B Raumwadrme Warmwasser M Klimakalte I Beleuchtung

Abbildung 2  Entwicklung Endenergieverbrauch in Gebduden nach Anwendungen, Quelle: dena-Gebaudereport 2022

212 Typische Hindernisse

Gerade den 6ffentlichen Haushalten stehen nur begrenzte Haushaltsmittel zur Verfligung. Die Energieeffi-
zienz der Gebdude war angesichts einer Fiille von vorgehenden Pflichtaufgaben lange kein prioritares Ziel.
Die moglichen Effizienzmafinahmen sind oft kleinteilig und erfordern eine intensive Betreuung durch die Ver-
waltungen, dort aber fehlt es an Personal. Die Mehrzahl der Planungspartner im haustechnischen Bereich ist



spezialisiert auf - haufig kostspielige - Neubauten, das Know-how ist bei nachtréaglichen EffizienzmaRnah-
men aus Betriebsperspektive oft liberschaubar. Zudem wurde energetisches Wohlverhalten bei den Geb&u-
debetreibern bislang weder durch die Energiepreise noch durch staatliche Forderung hinreichend angereizt.

213 Relevante Akteure

Immer mehr Gebaudebetreiber bauen Klimaschutzkompetenz auf. Energiemanagerinnen und -manager
kiimmern sich in einer zunehmenden Zahl von Einheiten professionell um die Erfassung der Energiedaten
und daraus abzuleitende Handlungsauftrdge. Von hier kommt typischerweise die Initiative fiir ein ESC.
Zunachst wird eine ESC-Beraterin oder ein ESC-Berater mit einer Orientierungsberatung beauftragt, gefordert
durch das BAFA (Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle). In der ESC-Beratung werden die Daten
zusammengestellt und mogliche EffizienzmalRnahmen vorgeschlagen. Auf der Basis dieses Berichts entschei-
det sich der Auftraggeber unter Einbeziehung insbesondere von Bauabteilung und Kammerei flir die Durch-
flhrung eines ESC.

. E'J
@
(/

* £
“ Einspargarantievertrag ‘
Kommune Energiespar-

(Gebdudeeigentiimer) Contractor

Orientierungsberatung Vermittlung

(Baseline, Gebdudepool) zwischen Gebdude-
Umsetzungsberatung eigentiimer und
(Vergabe, Umsetzung, Energiespar-Contractor

Garantiephase)

Abbildung3  Beteiligte am Energiespar-Contracting (ESC)

Idealerweise mit Begleitung der ESC-Beraterin oder des ESC-Beraters wird das ESC beschrieben und in ein
Vergabeverfahren liberfiihrt. Dort bieten die Energiespar-Contractoren im Wettbewerb ihre garantierten
Einsparungen auf Basis der sogenannten Grobanalyse an. Nach Auftragserteilung werden Basisdaten und
EffizienzmalRnahmen in der Feinanalyse nochmals gepriift, nach Bestatigung der garantierten Einsparung
kann die Umsetzung der MaBnahmen beginnen. Nach Abnahme durch die Bauabteilung beginnt die Haupt-
leistungsphase. Gebaude- bzw. Energiemanagement und Energiespar-Contractor verfolgen gemeinsam die
Einhaltung der vertraglich garantierten Einsparungen.

LEITFADEN ,,Energiespar-Contracting (ESC)“

11



12

2.2 Welche Energieeffizienzmaflnahmen gibt es?

Es gibt in allen Energiemedien auf dem Weg vom Primarmedium Uber die Erzeugung und Verteilung bis zum
Verbrauch in den Liegenschaften eine Vielzahl von Einsparmoglichkeiten. Alle konnen Gegenstand eines ESC
sein.

[

i Liegenschaft ESC
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o Optimierung Heizungsanlage/Fernwarmeiibergabestation o Einbau energieeffizienter Beleuchtung
o Austausch ineffizienter Heizungspumpen o EinsparmaRnahmen Wasser
e Austausch alter Heizungsanlagen o Einbau energieeffizienter Klima- und Raumlufttechnik (RLT)
o Hydraulischer Abgleich @ Fernliberwachung Gebaudetechnik
o Einbau/Optimierung Gebaudeleittechnik (GLT) @ MaBRnahmen an der Gebéudehiille
e Optimierung Steuerungs- und Regelungstechnik (MSR) @ Fenstertausch

Abbildung 4: M&gliche Einsparorte in einer Liegenschaft

Im ESC werden vorrangig ,,iibliche” Energieeffizienzmalnahmen im Gebdudebestand umgesetzt, die zur
Reduzierung des Verbrauchs fiihren. Sie werden in Gebdaudepools und groReren Liegenschaften durchgefiihrt
und sind auf die jeweiligen Gebaude abgestimmt. Es werden durch die Betrachtung von Pools hoch wirt-
schaftliche und auch weniger wirtschaftliche MaRnahmen realisiert, die zusammen zu den vom Energiespar-



Contractor garantierten Einsparungen beitragen. In der ,,Orientierungsphase“! gilt es, den fiir beide Seiten
(Auftraggeber und Auftragnehmer) passenden Maflnahmenmix zusammenzustellen. Im Folgenden werden
einige der ,,iiblichen“ MaRnahmen aufgefiihrt:

Ubliche ESC-MaRnahmen
Optimierung der Steuerungs- und Regelungstechnik
Optimierung der Betriebsfiihrung
Erweiterung oder Errichtung moderner Mess-, Steuer- und Regelungstechnik
Aufbau einer Gebaudeleittechnik (liegenschaftsiibergreifend)
Ferniiberwachung der Anlagen
MaRnahmen an der Heizungsanlage
Austausch alter Kesselanlagen, zum Beispiel Umstellung der Warmeerzeugung von Ol auf Warmepumpe
Erneuerung Heizkreisverteilung
Hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage
Austausch ineffizienter Heizungspumpen
Optimierung oder Sanierung der Warmwasserbereitung
Einsatz energieeffizienter Klima- und Raumlufttechnik
Austausch von Ventilatoren, Einsatz Frequenzumformer
Nachrustung einer Warmeriickgewinnung
Abgleich der Luftverteilung, gegebenenfalls Einbau von Volumenstromreglern
Sanierung ganzer Liftungszentralen
Einbau kontrollierter Be- und Entliiftung, beispielsweise in Klassenzimmern
Einbau energieeffizienter Beleuchtung/Leuchten
Retrofit oder Konversion bestehender Leuchten (inklusive neuer CE-Zertifizierung der Leuchten)
Umristung der StraRenbeleuchtung
Reduzierung des Wasserverbrauchs durch MalRnahmen im Bereich Sanitartechnik
Einsatz erneuerbarer Energien fiir Strom und Warme, zum Beispiel Photovoltaik oder Biomasseheizungen
Energiesparschulung der Nutzerinnen und Nutzer
Erganzende MafRnahmen
Sanierungsmalnahmen an der Gebaudehiille

Dammung der obersten Geschossdecke

! Siehe hierzu unten Kapitel 2.5 und 5.2
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m Fensteraustausch

=  Neuer Sonnenschutz

m Dammung des Dachs oder der Fassade

m Austausch von Glasbausteinen gegen Mauerwerk

m Einbau und Erneuerung von Tiiren

m Aufbau eines Energie-Monitorings

m Einbau neuer/zusatzlicher Zahler fiir Strom, Warme und Wasser

m Lokale oder cloudbasierte Datenanalyse

MaRnahmen an der Gebaudehiille kdnnen selten komplett liber Energieeinsparungen verglitet werden, sie
werden typischerweise vom Auftraggeber tiber einen Baukostenzuschuss und/oder Fordermittel mitfinanziert.

Dariiber hinaus kdnnen auch noch weitergehende MalRnahmen wie zum Beispiel Nahwarmenetze, serielles
Sanieren oder Mobilitatslosungen in ein ESC integriert werden.

@

Hydraulischer - Austausch alter - Austausch Optimierung Einfilhrung Energie-
Abgleich Heizungsanlagen ineffizienter [ 4 Steurerungs- und management
BAR Heizungspumpen ... Regelungstechnik MSR

Einbau energie- EinsparmafRnahmen g Ferniiberwachung N Einbau energie- Nutzerschulungen
effizienter Wasser * der Anlagen > effizienter Klima- nach Umbau
Beleuchtung e ] und Raumlufttechnik \Rl—y
CaemEeE —

TT 9
Neue Zahler fiir f-\ Optimierte Betriebs- Einbau/Optimierung Einsatz erneuerbarer MaBnahmen an
Strom & Warme 4@ fiihrung der Anlagen Gebaudeleittechnik Energien fiir Strom & der Gebaudehiille

(Monitoring & GLT Wirme
[]) Controlling)

® o &

Abbildung 5  Typische EffizienzmaRnahmen im ESC

2.3 ESCistdie Losung

Die meisten Gebaudeeigentiimer wollen und miissen Energie einsparen, doch leider fehlen haufig das notige
Geld und Personal. Und wenn doch MaRnahmen durchgefiihrt werden, bringen sie oft nicht die erhofften Ein-
sparungen.



eingeschrankte

ineffiziente ﬂn;::ztiellle
Gebdude el
Mangel an Personal
/Know-how

Abbildung 6  Ausgangslage vieler Kommunen

Fur diese ganz typische Situation gibt es eine optimale Losung: Energiespar-Contracting (ESC).

231 Energieeffizienz aus einer Hand

Der Energiespar-Contractor ermittelt Einsparpotenziale und plant, realisiert und finanziert die Energieeffi-
zienzmalinahmen. Dabei lassen sich bis zu 30 bis 50 Prozent des Endenergieverbrauchs einsparen. Er kiim-
mert sich wahrend der Vertragslaufzeit um das Controlling sowie um die Wartung und Instandhaltung der
umgesetzten Effizienzmalnahmen.

Energiedienstleister/ ‘ 020
Energiespar-Contractor 1 N M\
. ® "o, .'..

Investitionen in Anlagentechnik Reduzierung Alles aus einer Hand  Einspargarantie
und Gebdudehiille Energieverbrauch
und CO,

Planung . ‘ ‘

Finanzierung

Q Cinfassende Gebaudeeigentiimer (z. B. Kommune)

Investitionen und

Urserzing lv Dienstleistungen —
Einspargarantie
Energiecontrolling "

Contracting-Rate === E
Monitoring (anteilige) Refinanzierung

der Investitionen
Instandhaltung
ggf. Wartung Strombezug Energiebezug

Abbildung 7  So funktioniert ESC: Der Energiespar-Contractor kimmert sich um die EffizienzmaRnahmen. Die Malnahmen finanzieren
sich aus den Einsparungen.
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2.3.2 Kompetente, spezialisierte Partner

Fachpersonal in Planung und Ausfiihrung wird, insbesondere in den technischen Gewerken, immer rarer. Die
herkdmmlichen HOAI-Planer richten ihren Fokus auf die Errichtung und die dortigen Kosten, weniger auf die
Betriebsphase und den Lebenszyklus. So entstehen oft (iberdimensionierte, komplizierte Technikwelten, die
dann - zugespitzt - von Hausmeisterinnen und Hausmeistern ineffizient im Handbetrieb gefahren werden.

Die Energiespar-Contractoren sind darauf spezialisiert, individuelle und optimale technische Losungen zu
planen und zu realisieren. Nicht weil sie es von Natur aus besser konnen, sondern weil die energieeffizien-
teste Versorgung im Zentrum ihres Geschaftsmodells steht. Gerade die Erfahrung aus dem langjahrigen
Betrieb vieler Versorgungsanlagen hebt sie von den liblichen Planern ab.

Eine hohe Qualitat der Ausfiihrung ist ureigenstes Interesse der Energiespar-Contractoren, da sie fiir den effi-
zienten Betrieb geradestehen miissen und die Instandhaltungskosten niedrig halten wollen. Hier wird auf
langjahrige Vertragsbeziehungen mit bewahrten Partnern gesetzt.

2.3.3 Der Energiespar-Contractor zahlt die Maflnahmen

Der Energiespar-Contractor finanziert die EffizienzmaRnahmen, der Haushalt des Auftraggebers wird nicht
belastet. Als Verglitung erhalt der Energiespar-Contractor einen Anteil an den eingesparten Kosten, die
Contracting-Rate. Die restliche Einsparung verbleibt beim Auftraggeber.

Kosten
N

Einsparungen
der Energiekosten
durch ESC

DI

Jahre
Vertragsbeginn Garantiephase Vertragsende
B Energiekosten (Gebaudeeigentiimer) Contracting-Rate (Gebaudeeigentiimer)
Einsparung der Energiekosten durch ESC % Investitionen (Energiespar-Contractor)

Abbildung 8  Kostenverlauf im ESC: Durch die Umsetzung der Energieeffizienzmalinahmen sinken die Energiekosten deutlich. Die
Verglitung des Energiespar-Contractors erfolgt wahrend der Laufzeit aus den Einsparungen. Nach Vertragsende entlastet
die Energiekosteneinsparung voll das Energiekostenbudget des Auftraggebers.

2.3.4 Alleinstellungsmerkmal des ESC: die Einspargarantie

Bei einer klassischen Eigenrealisierung setzen Planer und Ausfiihrende im besten Fall funktionierende Maf3-
nahmen um. Nur dafiir haften sie bis zum Ende der Gewahrleistung. Ob die Anlage dauerhaft effizient lauft
und ob und in welcher Hohe tatsachlich Einsparungen erzielt werden, das ist allein Sache des Auftraggebers,
dafiir haftet niemand.



Ganz anders im ESC: Hier Gbernimmt der Energiespar-Contractor fiir die Realisierung der von ihm nach ein-
gehender Priifung prognostizierten Energieeinsparung nicht nur eine Haftung, sondern sogar eine echte
Garantie - mit harten Folgen fiir den Energiespar-Contractor, wenn die Garantie nicht erfiillt wird. Eine solche
Garantiehaftung fir den langfristigen Eintritt des zugesagten Erfolgs ist eine echte Seltenheit im deutschen
Rechtssystem und ein Alleinstellungsmerkmal des ESC.

2.4 Welche ESC-Varianten gibt es?

ESC ist ein offenes System, in dem zielgenau das jeweils gewiinschte Ergebnis anvisiert werden kann. Dem
folgend haben sich in der Praxis neben dem vorbeschriebenen klassischen ESC einige Varianten heraus-
gebildet.

Geschiftsmodelle ESC Light ESC klassisch ESC Plus
(wesentliche Merkmale)

Wesentliche Optimierung der Anlagen- Fokus auf Erneuerung und ESC klassisch + MaBnahmen
Merkmale technik (nicht oder Optimierung der Anlagen- an der Gebaudehiille
geringinvestiv) technik (investiv)

Modernisierungs- Geringe Investitionen z. B. Demontage, Ersatz-/Neuin- Komplexe Sanierung der

maRnahmen flir neue Zahler stallation der technischen Gebdude (technische Ge-
Gebdudeausriistung, ggf. baudeausstattung und Ge-
einzelne MaRnahmen an baudehiille) und weitere
Gebdudehiille, Integration Malnahmen

Gebaudeleittechnik (GLT)

Hoheder 10-20 Prozent 20-50 Prozent >50 Prozent
Energieeinsparungen

Vertragslaufzeit 2-3 Jahre 7-12 Jahre Bis zu 12 Jahre und mehr

Tabelle 1: Varianten von ESC im Vergleich

241 ESCplus

Beim ESC plus wird das klassische ESC durch die bauliche Sanierung von Gebauden bzw. Gebaudeteilen
erweitert. Es schlieRt also SanierungsmaRnahmen an den Fenstern, insbesondere aber Warmeschutzmal-
nahmen an der Gebaudehiille mit ein. Damit lassen sich umfangreiche Sanierungsvorhaben realisieren und
grofRere Einsparpotenziale erschlieRen und der Sanierungsstau bei der 6ffentlichen Hand lasst sich abbauen.
Dabei kdnnen bis zu 50 bis 80 Prozent des Endenergieverbrauchs eingespart werden.

Da die Investitionskosten hier deutlich héher sind, kann der Energiespar-Contractor sie nicht allein durch
Energieeinsparungen refinanzieren. Daher erfordern ESC-plus-Projekte eine zuséatzliche Finanzierung. Hierfur
bietet es sich an, einen Baukostenzuschuss in Form einer Eigenfinanzierung und/oder einer Férderung zu
zahlen oder die Vertragslaufzeit zu verléngern.

LEITFADEN ,,Energiespar-Contracting (ESC)“
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Zentrales Element bleibt die Ubernahme einer Einspargarantie durch den Energiespar-Contractor. Die Ein-
spargarantie des Energiespar-Contractors gilt dann fiir das gesamte Maflnahmenpaket bis zum Ende der
Vertragslaufzeit.

2.42 ESC light

ESC light zielt vorrangig auf gering- oder nichtinvestive MaRnahmen ab. Der Energiespar-Contractor opti-
miert in erster Linie die bestehende Technik. Der niedrige Investitionsbedarf resultiert damit in einer kurzen
Vertragsdauer von regelmaRig nur zwei bis drei Jahren.

Energieeinsparungen werden vom Energiespar-Contractor garantiert und durch Anlagenoptimierung, die Ein-
flihrung eines Energiemanagementsystems und andere gering- oder nichtinvestive Mallnahmen erzielt,
dennoch lassen sich damit bis zu 10 bis 20 Prozent des Endenergieverbrauchs einsparen. Die Vergiitung wird
analog zum klassischen ESC erfolgsabhangig gestaltet. Das Modell ist insbesondere geeignet fiir Auftrag-
geber, die keine personellen Kapazitéten fiir ein nachhaltiges Energiemanagement haben, und fiir Gebaude,
fiir die ein klassisches ESC nicht in Frage kommt (z. B. zu klein, keine Nutzungssicherheit liber ESC-Laufzeit,
kein Investitionsbedarf etc.).

24.3 Technologiespezifisches ESC

Beim technologiespezifischen ESC wird eine bestimmte Technologie in den Fokus geriickt. Best-Practice-
Beispiele finden sich iberwiegend im Rahmen der Umsetzung des sogenannten ,,Beleuchtungs-Contrac-
tings*:

Beleuchtungsanlagen in Gebauden von Behdrden, Industrie und Gewerbe
Kommunale StralRen- und Freiflachenbeleuchtungen

Das Grundprinzip dhnelt dem klassischen ESC, ist jedoch aufgrund der Abgegrenztheit und Einheitlichkeit der
technischen Anlagen weniger aufwendig.

244 Klimaschutz-Contracting / Griines ESC

Gesetzliche Vorgaben, die dem Klimaschutz dienen sollen, dréngen auf Einsparung von Treibhausgasen und
auf mehr Energieeffizienz. Damit wird ESC zunehmend auch zum Instrument fiir die Umsetzung von Energie-
bzw. Klimaschutzkonzepten. Das ,neue” Klimaschutz-Contracting und auch das ,,Griine Energiespar-Contrac-
ting“ erweitern daher das Erfolgsmodell ESC.

Die Ansatze dafiir sind so vielfaltig wie die Aufgaben des Klimaschutzes. In Frage kommen beim Griinen ESC
insbesondere die Installation von Photovoltaikanlagen, der Einsatz solarthermischer Kollektoren, der Einsatz
von Biomasse in Blockheizkraftwerken oder die Nutzung von Holz-Hackschnitzeln oder -Pellets fiir die
Warmeversorgung.

Klimaschutz-Contracting kann helfen, komplexe Projekte mit dem Ziel der maximal mdglichen CO,-Reduzie-
rung in einem lberschaubaren zeitlichen, organisatorischen und finanziellen Rahmen umzusetzen. Es kann
im Ergebnis ein Instrument zur Ermittlung der wirtschaftlichsten Kombination aus Energieeffizienz und
regenerativer Energieverwendung sowie gegebenenfalls energetischer Sanierung zur Erreichung der Klima-
schutzziele werden.



Mogliche Geschaftsmodelle:
Vergiitung in Abhangigkeit von den vermiedenen CO,-Emissionen
Vergiitung in Abhangigkeit von dem erreichten Effizienzstandard

Verglitung iber einen Grundpreis, der sowohl Investition als auch EffizienzmaRnahmen umfasst, sowie
einen Arbeitspreis, bei dem die Energiemenge nur bis zur Erreichung eines CO,-Budgets vergiitet wird

245 Ladesaulen-Contracting

Elektromobilitat ist die emissionsarme und kostengiinstige Antriebsalternative der Zukunft. Daher empfiehlt
sich der Aufbau eigener Ladeinfrastruktur, um Kunden, Beschiftigten oder der breiten Offentlichkeit eine
Moglichkeit zum Laden anzubieten. Das kann entweder eine 6ffentliche oder auch eine fiir andere zugéng-

liche Standladesaule sein.

Ladestationen lassen sich optimal in das Energiesystem des Gebaudes integrieren. So kann selbst erzeugter
Strom aus Blockheizkraftwerken und Photovoltaikanlagen direkt zum Laden der Fahrzeuge genutzt wer-

den. Mégliche umfasste Leistungen sind:
Aufbau von Ladeinfrastruktur
Planung, Installation und Betrieb aus einer Hand

Instandhaltung und Wartung

24.6 Wasist der Unterschied zum Energieliefer-Contracting?

Beim Energieliefer-Contracting (ELC) wird der Energieliefer-Contractor zum Energielieferanten aus bestehen-
den und/oder neu errichteten Anlagen. Der Energieliefer-Contractor erhalt seine Investitionen und den
Anlagenbetrieb {iber einen Grundpreis vergiitet, fiir die gelieferte Energie erhalt er zusatzlich einen Arbeits-
preis. Die Energieeinsparung ergibt sich nur mittelbar aus der Effizienz von moderner Anlagentechnik und
bedarfsangemessenem Betrieb. Am Gebdude selbst finden keine weiteren Effizienzmafinahmen statt, der

Auftraggeber erhalt auch keine Einspargarantie.
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Energiedienstleister/

Energieliefer-Contractor l %~
. [ ] "o,

Reduzierung Alles aus einer Hand  Planbare Kosten

Energieverbrauch
Investition in und CO,

Energieversorgungsanlage

g(!

)

Planung . . .
Gebaudeeigentiimer (z. B. Kommune)

Nutzenergie
(z. B. Warme)

Finanzierung

Umsetzung
Verbrauchsabhangige
Vergiitung

Betrieb

Wartung

Restlicher Energiebezug

Abbildung 9 So funktioniert ELC: Der Energieliefer-Contractor kiimmert sich um die Energieversorgung und erhalt dafiir einen
investitionsabhédngigen Grund- und einen verbrauchsabhéangigen Arbeitspreis.

2.5 So wird ESC umgesetzt

In der Orientierungsphase wird mithilfe der Unterstlitzung einer ESC-Beraterin oder eines ESC-Beraters
gepriift, ob eine oder mehrere Liegenschaften der Kommune fiir ein ESC infrage kommen. Nur wenn diese
Antwort nach der Bewertung festgelegter Kriterien positiv ausfallt, ist in einem nédchsten Schritt die Projekt-
vorbereitung anzugehen.

Sodann sind - ublicherweise weiterhin unter Einbindung der ESC-Beratung - erkannte Einsparpotenziale und
Energieeffizienzmalinahmen in einer funktionalen Leistungsbeschreibung (siehe Kapitel 6.1) abzubilden. Die
ESC-Beraterin bzw. der ESC-Berater steht der Kommune auch in der anschlieRenden Ausschreibungs- und
Vergabephase sowie der Umsetzungs- und Garantiephase beratend zur Seite und unterstiitzt wahrend der
gesamten Vertragslaufzeit.

Das ESC wird dann vorbereitet, es sind technische und rechtliche Dokumente zu bearbeiten und zu erstellen.

In einem &ffentlichen Vergabeverfahren wird das ESC in den Wettbewerb gebracht, der Bestbieter erhalt auf
der Grundlage seiner Grobanalyse unter Anwendung der ausgewahlten Zuschlagkriterien den Zuschlag.



Projektidee

Orientierung

Orientierungsberatung

Ermittlung ESC-Potenzial

ESC-Berater/-in

Energie-/Klimaschutz-
manager/-in

Liegenschaftsverwaltung

Erlauterungsbericht,
Liegenschaften/Pools,
Gebaudedaten,
Baseline,
EffizienzmaRnahmen,
Finanzierung/Férderung

Umsetzungsentscheidung

ESC-Berater/-in

Energie-/
Klimaschutzmanager/-in

Erhebungsbogen,

Baseline der Energiekosten,
PflichtmaRnahmen,
Raumtemperaturen Soll,
Vertragsdatenblatt,

[
- ) Angebot (Muster),
g ) Ers',tellu ng ‘ Liegenschaftsverwaltung Einspargarantievertrag
o Vorbereitung Leistungsbeschreibung und (Entwurf)
= Vergabeunterlagen
< Vergabestelle = Auftragsbekanntmachung,
Teilnahmeantrag,
Matrix Eignungskriterien,
Kimmerei Aufforderung zur
Angebotsabgabe,
Matrix Zuschlagskriterien
Rechtsberater/-in
Vergabeentscheidung
E5C Berater/-in = Auftragsbekanntmachung
Teilnahmeantrag,
Energie-/ Eignungsnachweise
Klimaschutzmanager/-in
Teilnahmewettbewerb il = ::ff:gi::g gaz;; er
% Auswahl geeignete Bieter " Liegenschaffsbe ehungen
c Verhandl rfah Liegenschaftsverwaltung 6 8 8
§ Wettbewerb cEIancUngsverianten = Bieterfragen
® Zuschlagswertung = Beantwortung Bieterfragen
~ Wirtschaftlichkeits- Vergabestelle = Grobanalyse
vergleich m  Erstes Angebot
Kiammerei (Vertragsdatenblatt)
m  Verhandlungen

Rechtsberater/-in

Finales Angebot

Zuschlags-/Aufhebungsentscheidung

Tabelle 2: Energiespar-Contracting im zeitlichen Ablauf: Verantwortliche und Aufgaben (Phase 1)

In der Feinanalyse validiert der Energiespar-Contractor dann die vorgeschlagenen Energieeffizienzmaf3-

nahmen und setzt sie in der Vorbereitungsphase planerisch und baulich um.

Nach Abnahme seiner Leistungen startet die Hauptleistungsphase, in der der Energiespar-Contractor die

garantierten Einsparungen erzielt und (nur) daflr vergiitet wird.

LEITFADEN ,Energiespar-Contracting (ESC)“




Vertragsschluss

ESC-Berater/-in
Einspargarantievertrag
Unterzeichnung Einspargaran- ) i
tievertrag Energiespar-Contractor keinanalyse
o Uberpriifung der technischen Ggl. Anpassung Vertrags-
- Eark d der Einhal datenblatt/Leistungs-
S Umselzharkeltlnd derEinhatc - beschreibung/Investitions-
) Feinanalyse tung der Einspargarantie Energie-/ struktur (MaBnahmen/
E Priifung, ob Grobanalyse durch Klimsschetzmansge/ia Kosten)/Erhebungsbégen
Feinanalyse bestatigt wird zur Bgsta ndsaufna!tme/
Kiindigung des Einspargarantie- Baseline der Ener.glekosten
vertrages bei Nichtbestétigung Liegenschaftsverwaltung Nachtrag 1 zum Einspar-
garantievertrag
Rechtsberater/-in
MaRnahmenumsetzung
Energiespar-Contractor
< Planerische Ausarbeitung der ESC-Berater/-in
‘g’ EnergieeffizienzmaRnahmen Bestandsplanung
o Vorbereitungs- Freigabe der Planungen Energie-/ Abnahmeniederschrift
E phase Umsetzung der Energie- Klimaschutzmanager/-in Nachtrag 2 zum
e effizienzmaRnahmen Einspargarantievertrag
o
Abnahme Liegenschaftsverwaltung
Rechtsberater/-in

@
-
£
[
-
o
i

Tabelle 3: Energiespar-Contracting im zeitlichen Ablauf: Verantwortliche und Aufgaben (Phase 2)

In den Folgekapiteln werden die rechtlichen Rahmenbedingungen sowie Férderprogramme vorgestellt, die
fiir die Umsetzung eines ESC relevant sind.

Wer sofort mit der Entwicklung eines ESC starten mochte, geht bitte direkt zu
Kapitel 5 ,,Wie startet ein ESC?¢,



3 Wie ist der rechtliche Rahmen fiir ESC?

Zahlreiche Gesetze und regulierte Qualitatsstandards definieren den Rahmen des ESC: politische Ziele, jede
Menge Ordnungsrecht, Energie-, Steuer- und Klimarecht. Die politische Vorgabe lautet, zeitnah den Zustand
der Treibhausgasneutralitat zu erreichen. Viele gesetzliche Regelungen formulieren dieses Ziel aus.?

3.1 Gebaudeordnungsrecht

311 Gebaudeenergiegesetz

Das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebduden® (GEG) trat am 1. November 2020 in Kraft.? Es gilt fiir alle Gebaude, die beheizt oder
klimatisiert werden, und enthalt ferner Vorgaben zum Warmedammstandard und Energiehaushalt von
Gebauden.

Der Zweck des Gesetzes besteht darin, einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden ein-
schlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom
fiir den Gebaudebetrieb voranzutreiben.* In diesem Rahmen und unter Beachtung des gesetzlichen Grund-
satzes der Wirtschaftlichkeit soll das Gesetz dazu beitragen, dass die ambitionierten energie- und klima-
politischen Ziele der Bundesregierung erreicht werden.®

Gerade bei 6ffentlichen Gebdauden handelt es sich meist um grofiere Gebadude, in denen auch entsprechend
viel Energie eingesetzt wird. Damit bestehen gerade im 6ffentlichen Sektor erhebliche Einsparpotenziale, die
besonders auch im Wege der Umsetzung von Energiespar-Contracting-MaRnahmen realisiert werden konnen.

In diesem Zusammenhang definiert das Gesetz die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand.® Die 6ffentliche

Hand muss den Warme- und Kalteenergiebedarf nicht nur bei neu errichteten Gebauden, sondern auch bei
bereits errichteten 6ffentlichen Gebauden, die grundlegend renoviert werden, durch die anteilige Nutzung
von erneuerbaren Energien’ decken.

Zu den erneuerbaren Energien im Sinne des Gesetzes zdhlen unter anderem:
Geothermie

die technisch durch im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem Gebadude stehenden
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie oder durch solarthermische Anlagen
zur Warme- oder Kalteerzeugung nutzbar gemachte Energie

die aus fester, fliissiger oder gasformiger Biomasse erzeugte Warme, die Abgrenzung erfolgt nach dem
Aggregatzustand zum Zeitpunkt des Eintritts der Biomasse in den Warmeerzeuger

2 Die rechtlichen Regelungen @ndern sich im Energiebereich schnell und haufig. Hier wird der Rechtsstand zum 30. April 2023 abgebildet.
? Das neue Gebdudeenergiegesetz soll am 1. Januar 2024 in Kraft treten.

“Siehe § 1Abs. 1 GEG

®Siehe § 1 Abs. 2 GEG

®Siehe § 4 GEG

" Siehe § 3Abs. 2 GEG
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Das GEG unterscheidet zwischen zu errichtenden und bestehenden Gebauden, ferner zwischen Wohn- und
Nichtwohngebauden. Zu errichtende Nichtwohngebaude sind grundsatzlich so auszufiihren, dass der
Jahres-Priméarenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung, Kiihlung und eingebaute
Beleuchtung die Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und damit im Ergebnis deutlich reduziert wird.®
Zudem missen stetig steigende Anteile der benétigten Warme- und Kalteenergie durch erneuerbare Energien
abgedeckt werden.®

Im Bereich der Erneuerung und Modernisierung von bestehenden (Wohn- und Nichtwohn-) Gebduden gelten
zahlreiche Sanierungs-, Austausch- und Nachriistverpflichtungen, iiberwiegend auch unabhéangig von einer
geplanten Sanierung. So missen in Wohngebauden

bestimmte Heizkesselanlagen ausgetauscht werden?®
Heizungs- und Warmwasserrohre geddmmt werden
oberste Geschossdecken gedammt werden

Neu in den Markt* gegebene Gebdude bendtigen nach dem GEG zwingend einen Energieausweis. Durch ihn
erhalten potenzielle Kauferinnen und Kaufer sowie Mieterinnen Mieter einen Einblick, wie es um die energe-
tischen Qualitaten des Hauses bestellt ist, und konnen daher abschatzen, welche Energiekosten auf sie

zukommen.

312 Energiedienstleistungsgesetz!?

Das ,,Gesetz liber Energiedienstleistungen und andere EnergieeffizienzmaRnahmen“ (EDL-G) sichert die
nationale Umsetzung der EU-Effizienz-Richtlinie. Die darin definierten MaRnahmen sollen einem geringeren
Primarenergieverbrauch dienen und damit den Klimaschutz unterstiitzen.

Nachdem die bestehenden Einsparpotenziale bislang nicht effektiv gehoben werden konnten, wollte der
Gesetzgeber mit dem EDL-G Unternehmen und 6ffentliche Auftraggeber zur Reduzierung des Primarener-
gieverbrauchs verpflichten.

Das Gesetz verpflichtet alle Unternehmen, die nicht der Definition von kleinen oder mittelstandischen
Unternehmen unterfallen®, regelmaRige Energieaudits durchzufiihren. GréRere Unternehmen werden
weitergehend dazu verpflichtet, regelmaRig ihren Energieverbrauch zu priifen.

Auch die 6ffentlichen Auftraggeber treffen zahlreiche Verpflichtungen in ihrer Vorbildunktion:**

Inanspruchnahme von Energiedienstleistungen

8 Siehe § 18 GEG

? Siehe §§ 34 bis 45 GEG

*Ab dem 1. Januar 2024 soll méglichst jede neu eingebaute Heizung zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Fiir
bestehende, funktionierende Heizungen dndert sich erst einmal nichts, sie diirfen zunéchst weiterlaufen und auch repariert werden. Erst nach einem
Totalausfall miissen sie ausgetauscht werden. Als zeitliche Obergrenze soll 2045 gelten: Ab hier diirfen keine Heizungen mehr mit Erdgas oder Heizol
betrieben werden. Der Gesetzesentwurf definiert zahlreiche Ausnahme- und Hartefallregelungen. So entfallt die Umstellungspflicht bei alteren Eigen-
tlimerinnen und Eigentlimern, die ihre Wohneinheiten selbst bewohnen.

1 Zum Beispiel Neubau, Sanierung, Verkauf, Vermietung (siehe § 80 GEG)

2 Das Energiedienstleistungsgesetz wird voraussichtlich ab 2024 im Energieeffizienzgesetz (EnEfG) aufgehen. Dieses normiert insbesondere weitergehende
Verpflichtungen fiir 6ffentliche Auftraggeber mit dem Ziel der Reduzierung des Priméar- und Endenergieverbrauchs sowie des Imports und Verbrauchs von
fossilen Energien. Konkret ist fiir die Bundeslander eine jahrliche Endenergieeinsparung von insgesamt 5 Terawattstunden vorgesehen.

B Richtlinie 2012/27/EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom 25. Oktober 2012 zur Energieeffizienz

* Betroffen sind Unternehmen aller Branchen, die allein oder im Firmenverbund insgesamt mindestens 250 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschaftigen
oder einen Umsatz von mehr als 50 Millionen Euro bzw. eine Bilanzsumme von mehr als 43 Millionen Euro erwirtschaften (siehe § 1 EDL-G).

> Siehe § 3 Abs. 3EDL-G



Durchfiihrung von Energieeffizienzmafnahmen, deren Schwerpunkt in besonderer Weise auf wirtschaft-
lichen MalRnahmen liegt, die zu nachhaltigen Energieeinsparungen fiihren

Hinausgehen lber die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes bei BaumaRRnahmen, soweit der
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit erfiillt bleibt

Zur Erreichung dieser Ziele bietet sich die Durchfiihrung eines ESC hervorragend an, da so der Kosten- und
Personalaufwand fiir die 6ffentliche Hand liberschaubar bleibt. Das bestehende erhebliche Einsparpotenzial
im offentlichen Sektor kann mithilfe von ESC gut gehoben werden.

3.1.3 Gebaude-Elektromobilitidtsinfrastruktur-Gesetz

Durch das ,,Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektro-
mobilitat“ (GEIG) sollen Fahrzeuge mit Verbrennungsmotoren verdrangt und durch Elektrofahrzeuge ersetzt
werden. In der EU sollen ab 2035 nur noch solche Neuwagen mit Verbrennungsmotor zugelassen werden, die
beim Fahren CO,-emissionsfrei sind.*® Damit soll die Dekarbonisierung des Verkehrssektors sichergestellt
werden.

Um den Einsatz von Elektrofahrzeugen zu starken und ihre Nutzung attraktiver zu gestalten, wurde im GEIG
die Verpflichtung zur Errichtung von Ladepunkten'” und zur Ausstattung von Stellplatzen mit der Leitungs-
infrastruktur®® fiir Elektromobilitdt geregelt. Der Umfang der Verpflichtung hdngt vom Gebaudetyp, vom
jeweiligen Gebdudezustand sowie von der konkreten Stellplatzsituation ab.

Gebaudetyp MaRnahme Stellplatzsituation Was ist zu tun?

Nichtwohngebadude Neuerrichtung Zu errichtende Nichtwohn- Mindestens jeder dritte Stellplatz muss mit
gebaude mit mehr als 6 Stell- Leitungsinfrastruktur ausgestattet werden.
platzen Zusatzlich muss mindestens ein Ladepunkt

errichtet werden.*®

Bestand Bestehende Nichtwohngebdude  Errichtung eines Ladepunktes ab 1. Januar 2025%°
mit mehr als 20 Stellplatzen

Renovierung Renovierte Nichtwohngebaude Mindestens jeder filinfte Stellplatz muss mit
mit mehr als 10 Stellplatzen Leitungsinfrastruktur ausgestattet werden.
Zusatzlich muss mindestens ein Ladepunkt

errichtet werden.?*

Tabelle 4 Wesentliche Pflichten nach dem GEIG

15 Vorschlag des Europaischen Parlaments und des Rates zur Anderung der Verordnung (EU) 2019/631

" Einrichtung, die zum Aufladen von Elektromobilen geeignet und bestimmt ist und an der zur gleichen Zeit nur ein Elektromobil aufgeladen werden kann
(siehe § 2 Nr. 9 GEIG)

8 Gesamtheit aller Leitungsfiihrungen zur Aufnahme von elektro- und datentechnischen Leitungen in Gebaduden oder im rdumlichen Zusammenhang von
Geb&uden vom Stellplatz liber den Zahlpunkt eines Anschlussnutzers bis zu den Schutzelementen (siehe § 2 Nr. 10 GEIG)

1 Siehe § 7 GEIG

» Siehe § 10 GEIG

' Siehe § 9 GEIG
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Eine Nichteinhaltung der Vorgaben des GEIG ist buRgeldbewahrt. Es ist daher geboten, sich mit den
gesetzlichen Anforderungen auseinanderzusetzen und sie zu erfiillen. Hierflir bietet sich ein sogenanntes
Ladesaulen-Contracting sehr gut an, die Errichtung von Ladeinfrastruktur kann aber auch gut in ein ESC
integriert werden.

3.2 Energierecht

3.21 Erneuerbare-Energien-Gesetz 2023

Mit dem Ziel einer treibhausgasneutralen Stromversorgung? hat der Gesetzgeber das ,,Gesetz fiir den Ausbau
erneuerbarer Energien“ (EEG 2023) grundlegend Uberarbeitet. Bis 2030 soll der Anteil des aus erneuerbaren
Energien erzeugten Stroms am Bruttostromverbrauch auf mindestens 80 Prozent gesteigert werden.?® Der
Ausbau erneuerbarer Energien liegt nun im Uiberragenden 6ffentlichen Interesse und dient der 6ffentlichen
Sicherheit.?*

Nach dem EEG 2023 bestehen folgende Vermarktungsmoglichkeiten und damit direkte finanzielle Forde-
rungen fiir Betreiber von Anlagen, in denen ausschlieRlich erneuerbare Energien® eingesetzt werden:

Marktpramie?®
Einspeisevergiitung?’
Mieterstromzuschlag®

Die Beteiligung von Kommunen am Ausbau von Windenergieanlagen an Land und Freiflachenanlagen® bleibt
weiterhin bestehen. So kénnen Anlagenbetreiber Gemeinden, die von der Errichtung ihrer Anlage betroffen
sind, finanziell beteiligen.*

3.2.2 Kraft-Warme-Kopplungsgesetz 2023

Auch das ,Gesetz fiir die Erhaltung, die Modernisierung und den Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung®
(KWKG 2023) unterstiitzt im Interesse der Energieeinsparung sowie des Klima- und Umweltschutzes die
Transformation zu einer nachhaltigen und treibhausgasneutralen Energieversorgung, die vollstandig auf
erneuerbaren Energien beruht.*

Dies erfolgt im Rahmen von Zuschlagszahlungen flir KWK-Strom aus KWK-Anlagen und der Férderung
innovativer KWK-Systeme.3?

2 Siehe § 1 Abs. 1 EEG 2023

» Siehe § 1 Abs. 2 EEG 2023

* Siehe § 2 EEG 2023. Im Rahmen von Abwégungsentscheidungen (beispielsweise bei der Abwagung erneuerbarer Energien gegeniiber Denkmalschutz,
Landschaftsbild oder Naturschutz) sollen erneuerbare Energien Vorrang genieften. Abwégungsfragen konnen sich insbesondere im Zusammenhang mit
bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen stellen.

% Siehe § 3 Nr. 21 EEG 2023. Zu erneuerbaren Energien zahlen Wasserkraft, Windenergie, solare Strahlungsenergie, Geothermie und Energie aus Biomasse
einschlieBlich Biogas, Biomethan, Deponiegas und Klédrgas sowie aus dem biologisch abbaubaren Anteil von Abfallen aus Haushalten und Industrie.

% Siehe § 19 Abs. 1 EEG 2023 i. V. m. § 20 EEG 2023

7 Siehe § 19 Abs. 1 EEG 2023 i. V. m. § 21 Abs. 1 EEG 2023

% Siehe § 19 Abs. 1 EEG 2023 i. V. m. § 21 Abs. 3 EEG 2023

» Siehe § 3 Nr. 22 EEG 2023

* Siehe § 6 EEG 2023

* Siehe § 1 Abs. 1 KWKG 2023

* Siehe § 5 KWKG 2023



Strom, der in KWK-Anlagen erzeugt wird, hat denselben Einspeisevorrang in das 6ffentliche Stromnetz wie
Strom aus Erneuerbare-Energien-Anlagen. Gefordert wird der KWK-Strom durch feste Verglitungssatze pro
Kilowattstunde. Der Férderzeitraum ist dabei auf 30.000 Vollbenutzungsstunden beschrankt.** Die Hohe der
Verglitung setzt sich aus den Faktoren Strompreis*, vermiedene Netzkosten® und Zuschlag® zusammen.

3.2.3 Marktstammadatenregisterverordnung

Stammdaten zu Strom- und Gaserzeugungsanlagen und Marktakteuren sind im Marktstammdatenregister -
dem Register fiir den deutschen Strom- und Gasmarkt - zu registrieren.*” Dies resultiert aus der ,Verordnung
Uber das zentrale elektronische Verzeichnis energiewirtschaftlicher Daten“ (MaStRV). Diese Registrierungs-
pflicht bezieht sich auf die wesentlichen Basisdaten der Erzeugungsanlage bzw. des Marktakteurs.*

Marktakteure und Betreiber von Erzeugungsanlagen haben sich bzw. die Erzeugungsanlage innerhalb eines
Monats nach ihrem erstmaligen Tatigwerden in ihrer jeweiligen Marktfunktion bzw. der Inbetriebnahme der
Anlage zu registrieren.®

324 Energiefinanzierungsgesetz

Die dargestellte Forderung von erneuerbaren Energien ist denklogisch mit Kosten verbunden. Fiir die unter
anderem im Zusammenhang mit dem EEG 2023 und KWKG 2023 entstehenden Ausgaben der Netzbetreiber
wurde das ,,Gesetz zur Finanzierung der Energiewende im Stromsektor durch Zahlungen des Bundes und
Erhebung von Umlagen“ (EnFG) eingefiihrt. Im EnFG finden sich seit dem 1. Januar 2023 gesammelt alle hier
relevanten Bestimmungen von der Umlagenerhebung bis zum Ausgleich des Finanzierungsbedarfs der
Netzbetreiber. AuRerdem regelt es die Voraussetzungen zur Begrenzung von Umlagen und enthalt Regelun-
gen zum Messen und Schatzen von eigenverbrauchten und an Dritte weitergeleiteten Strommengen.

* Siehe § 8 KWKG 2023

* Siehe § 4 KWKG 2023, abhéngig vom der KWK-Leistung

* Siehe § 6 Abs. 4 KWKG 2023

* Siehe §§ 6, 7 KWKG 2023. Damit die Zuschlagszahlung in Anspruch genommen werden kann, ist die KWK-Anlage auf Antrag beim Bundesamt fiir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle zuzulassen.

" Siehe § 3und § 5 MaStRV

* Siehe § 6 MaStRV i. V. m. dem Anhang zur MaStRV

* Siehe § 3und § 5 MaStRV
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3.3 Klima- und Umweltrecht

3.3.1 Klimaschutzgesetz

Mit dem ,,Bundes-Klimaschutzgesetz“ (KSG) verfolgt die Bundesregierung das Ziel der Netto-Treibhaus-
gasneutralitat*® bis 2045.*" Erreicht werden kann dies nur durch die Reduzierung von Treibhausgasemis-
sionen*? mit dem langfristigen Ziel negativer Treibhausgasemissionen*,

Nachdem das Bundesverfassungsgericht das KSG 2021 in Teilen fiir verfassungswidrig erklart hatte*, wurde
das KSG novelliert und verscharft.*

Die wichtigsten Inhalte des KSG im Uberblick:
Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand

Bis zum Jahr 2030 sollen Treibhausgasemissionen um mindestens 65 Prozent und bis 2040 um
mindestens 88 Prozent gemindert werden.

Bis zum Jahr 2045 wird Netto-Treibhausgasneutralitat erreicht.
Nach dem Jahr 2050 sollen negative Treibhausgasemissionen erreicht werden.

Festlegung der zuladssigen Jahresemissionsmengen - auch fiir den Gebaudesektor

3.3.2 Brennstoffemissionshandelsgesetz und Treibhausgas-
Emissionshandelsgesetz

Zur Erreichung dieser nationalen Klimaschutzziele und der Minderungsziele nach der EU-Klimaschutzverord-
nung sowie zur Steigerung der Energieeffizienz wurde das ,Gesetz liber einen nationalen Zertifikatehandel
furr fossile Brennstoffemissionen® (BEHG) erlassen.

Mit dem BEHG werden samtliche fossile Brennstoffe der CO,-Bepreisung unterworfen. Verpflichtete sind nach
dem BEHG die sogenannten ,Inverkehrbringer“ von Brennstoffen, also die Brennstofflieferanten.*® Sie miis-
sen Emissionshandelszertifikate erwerben und bei der zustandigen Stelle* einreichen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Brennstoffe, die in Anlagen mit einer Gesamtfeuerungswarmeleistung
von 20 Megawatt und mehr eingesetzt werden. Solche Anlagen unterfallen nach dem ,,Gesetz {iber den Handel

“ Siehe § 2 Nr. 9 KSG. Netto-Treibhausgasneutralitdt meint das Gleichgewicht zwischen den anthropogenen Emissionen von Treibhausgasen aus Quellen
und dem Abbau solcher Gase durch Senken.

“ Siehe § 2 Abs. 2 S. 1 KSG

“Treibhausgasemissionenwerden in § 3 Nr. 2 KSG als die anthropogene Freisetzung von Treibhausgasen in Tonnen Kohlendioxidaquivalent definiert,
wobei eine Tonne Kohlendioxiddquivalent eine Tonne Kohlendioxid oder die Menge eines anderen Treibhausgases ist, die in ihrem Potenzial zur
Erwdrmung der Atmosphére einer Tonne Kohlendioxid entspricht. Nach § 3 Nr. 1 KSG zéhlen zu Treibhausgasen: Kohlendioxid (CO.), Methan (CHa),
Distickstoffoxid (N20), Schwefelhexafluorid (SF¢), Stickstofftrifluorid (NFs) sowie teilfluorierte Kohlenwasserstoffe (HFKW) und perfluorierte Kohlen-
wasserstoffe (PFKW).

* Negative Treibhausgasemissionen fiihren zu einem Abbau von Kohlendioxid aus der Atmosphare. Etwaige Restemissionen sollen somit nicht nur
kompensiert, sondern sogar liberkompensiert werden (siehe § 3 Abs. 2 KSG).

“ BVerfG, Beschluss vom 24.03.2021, Az.: 1 BVR 2656/18

* Die nachste Novellierung wurde bereits vom Bundeskabinett beschlossen. Dem Entwurf nach sollen die bisherigen genauen Vorgaben, wie viele Treib-
hausgase in einzelnen Sektoren wie Industrie, Verkehr oder Gebauden pro Jahr eingespart werden miissen, wieder gestrichen werden. Mit der Reform soll
zukiinftig die zuldssige Gesamtmenge an klimaschédlichen Emissionen entscheidend sein.

“* Siehe § 2 Abs. 1 BEHG

“"In Deutschland die Deutsche Emissionshandelsstelle (DEHSt)



mit Berechtigungen zur Emission von Treibhausgasen“ (TEHG) dem bereits seit 2005 bestehenden Euro-
paischen Emissionshandelssystem (EU-ETS)*. Mit dem TEHG werden die Anlagenbetreiber, die Brennstoffe in
ihren (Grol3-) Anlagen verfeuern und dabei Treibhausgasemissionen verursachen, verpflichtet, Emissions-
handelszertifikate zu erwerben und bei der zustéandigen Stelle einzureichen.*

Beide Gesetze normieren die Verpflichtung zur Ubermittlung eines Uberwachungsplans vor Beginn einer
jeden Handelsperiode sowie zur jahrlichen Abgabe eines Emissionsberichts tiber die verursachten Emissionen.

3.3.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Mit dem ,,Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgéange“ (BImSchG) sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Emis-
sionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschaft vermieden und vermindert
werden.* Dabei ist das Ziel, fiir alle Anlagen ein hohes Schutzniveau fiir die Umwelt zu erreichen.

Bestimmte Anlagen unterliegen wegen ihres erhohten Gefahrenpotenzials einer Genehmigungspflicht mit
erhéhten Anforderungen.®

Typische in diesem Zusammenhang relevante Immissionen sind Larm und Luftverunreinigungen. Die Erheb-
lichkeitsschwelle wird von normkonkretisierenden Verwaltungsvorschriften, namlich der ,Technischen
Anleitung zur Reinhaltung der Luft“ (TA Luft) und der ,,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*

(TA Larm), festgelegt.

Bei Neuerrichtung oder Erweiterung von technischen Anlagen im und am Gebdude sind die Anforderungen
des BImSchG im Blick zu behalten.

3.4 Steuerrechtliche Aspekte

Bei Durchfiihrung eines ESC kdnnen auch steuerrechtliche Aspekte eine Rolle spielen.

341 Energiesteuergesetz

Im Bereich des Energiesteuergesetzes (EnergieStG) geht es um die Moglichkeit der Steuerentlastung® fiir die
gekoppelte Erzeugung von Kraft und Warme®3,

Fur Energieerzeugnisse, die in ortsfesten KWK-Anlagen eingesetzt werden, kann eine vollstandige Steuerent-
lastung®* in Anspruch genommen werden, wenn die KWK-Anlage

einen Monats- oder Jahresnutzungsgrad von mindestens 70 Prozent erreicht und

hocheffizient ist.

“*8 European Union Emissions Trading System

* Siehe § 2 Abs.1 TEHG i. V. m. Anhang 1 Teil 2,§ 7 TEHG

% Siehe § 1 BImSchG

°! Diese Anlagen sind in der Verordnung iiber genehmigungsbediirfte Anlagen (4. BImSchV) abschlieRend in einer Liste verschiedener Anlagentypen
aufgelistet.

°2 Steuerentlastung bedeutet, dass die vom Letztverbraucher entrichtete Steuer nachtraglich erstattet wird.

* Siehe § 53a EnergieStG. Einzelheiten zur Antragstellung regeln die §§ 99a bis 99¢ Energiesteuer-Durchfiihrungsverordnung (EnergieStV).

* Siehe § 53a Abs. 6 EnergieStG
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Auch eine teilweise Steuerentlastung fiir das Verheizen von Energieerzeugnissen in KWK-Anlagen mit einem
Monats- oder Jahresnutzungsgrad von mindestens 70 Prozent ist moglich.>

3.4.2 Stromsteuergesetz

Im Bereich des Verbrauchs von elektrischer Energie kann vollstandige Steuerbefreiung®® in folgenden Kon-
stellationen in Anspruch genommen werden:

Strom, der in Anlagen mit einer elektrischen Nennleistung von mehr als 2 Megawatt aus erneuerbaren
Energietragern erzeugt und vom Betreiber der Anlage am Ort der Erzeugung zum Selbstverbrauch
entnommen wird

Strom, der in Anlagen mit einer elektrischen Nennleistung von bis zu 2 Megawatt aus erneuerbaren
Energietragern oder in hocheffizienten KWK-Anlagen mit einer elektrischen Nennleistung von bis zu
2 Megawatt erzeugt wird und der

- vom Betreiber der Anlage als Eigenerzeuger im raumlichen Zusammenhang zu der Anlage zum Selbst-
verbrauch entnommen wird oder

- vondemjenigen, der die Anlage betreibt oder betreiben lasst, an Letztverbraucher geleistet wird, die
den Strom im rdaumlichen Zusammenhang zu der Anlage entnehmen

Die Inanspruchnahme der Begiinstigung verlangt dariiber hinaus auch eine form- und fristgerechte Antrag-
stellung® gegeniiber dem zustandigen Hauptzollamt:

Antrag Formulare Frist
Antrag fiir die Energiesteuerentlastung fiir die gekoppelte Erzeugung von 1139 31.12. des Folgejahres
Warme und Energie 1135
Antrag fiir die Stromsteuerentlastung flir Anlagen > 2 MW aus erneuerbaren 1470 31.12. des Folgejahres
Energietragern 1421a

1421az
Antrag fiir die Stromsteuerentlastung fiir Anlagen <2 MW aus erneuerbaren 1470 31.12. des Folgejahres
Energietragern 1421a

1421az
Antrag fiir die Stromsteuerentlastung fiir Anlagen < 2 MW aus hocheffizienten 1471 31.12. des Folgejahres
KWK-Anlagen 1422a

1422az

Tabelle 5 Ubersicht zu Entlastungsméglichkeiten aus dem Strom- und Energiesteuergesetz

3.4.3 Energiesteuer- und Stromsteuer-Transparenzverordnung

Wenn die Hohe der einzelnen Steuerbegiinstigung jeweils ein Aufkommen im Kalenderjahr von 200.000 Euro
oder mehr betragt, sind entsprechend der ,,Energiesteuer- und Stromsteuer-Transparenzverordnung*

° Siehe § 53a Abs. 1, Abs. 3 EnergieStG
* Siehe § 9 Abs. 1 StromStG.
°" Siehe § 9 StromStG. Einzelheiten zur Antragstellung regeln die §§ 8 bis 12d Stromsteuer-Durchfiihrungsverordnung (StromStV).



(EnSTransV) bis zum 30.06. des Folgejahres Anzeige- und Erklarungspflichten gegeniiber dem zusténdigen
Hauptzollamt zu erfiillen.%®

344 Einkommen- und Umsatzsteuergesetz

Im Einkommen- und Umsatzsteuergesetz (EStG und UStG) werden erneuerbare Energien im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung der Energieversorgung dahingehend begiinstigt, dass kleine Photovoltaik-
anlagen® seit dem 1. Januar 2023 steuerfrei sind.®°

Das UStG legt daneben fiir die Lieferung sowie fiir die Installation einer Photovoltaikanlage einen neuen
Umsatzsteuersatz von 0 Prozent fest.®* Umfasst sind hiervon alle Photovoltaikanlagen auf, an oder in
Wohnhéausern sowie 6ffentlichen und anderen Gebauden, die dem Gemeinwohl dienen. Per gesetzlicher
Fiktion gelten diese Voraussetzungen als erfiillt, sofern die installierte Leistung der Photovoltaikanlage laut
Marktstammdatenregister nicht mehr als 30 kW, betragt.

3.5 Haushalt und Genehmigungen

Bei der Abwicklung eines ESC durch &ffentliche Auftraggeber ist das jeweils geltende Haushaltsrecht (Bund,
Land, Kommune) zu beachten. Allen Haushaltsordnungen gemein ist der ,,Grundsatz der Wirtschaftlichkeit*.

Der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit umfasst das Sparsamkeits- und das Ergiebigkeitsprinzip. Das Sparsam-
keitsprinzip (sogenanntes Minimalprinzip) verlangt, ein bestimmtes Ergebnis mit moglichst geringem Mittel-
einsatz zu erzielen. Das Ergiebigkeitsprinzip (sogenanntes Maximalprinzip) verlangt, mit einem bestimmten
Mitteleinsatz das bestmdgliche Ergebnis zu erzielen.®

Hierzu gehort zunéchst die Priifung, ob eine Aufgabe durchgefiihrt und ob sie auch durch eine staatliche
Stelle durchgeflihrt werden muss. Ebenso sind fiir alle finanzwirksamen Manahmen® angemessene Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen anzustellen.®

Bei einem ESC ist daher vor Zuschlagserteilung ein Nachweis der Wirtschaftlichkeit des ESC im Vergleich zu
einer Eigenbesorgung zu erbringen.®

Dariiber hinaus hat die kommunalhaushaltsrechtliche Einstufung von ESC als ,,kreditédhnliches Rechts-
geschaft“® eine groRe Bedeutung. Sofern ein ESC als kreditdhnliches Rechtsgeschaft eingestuft wird, kann
eine kommunalaufsichtliche Genehmigung erforderlich werden.®” Ebenso kann die Contracting-Rate auf den

8 Siehe §§ 4,5 EnSTransV

# Es gelten folgende maximale Leistungsgrenzen: fiir Einfamilienhauser 30 kW,, fiir Mehrfamilienhduser oder gemischt genutzte Gebaude 15 kW, je Wohn-
und Gewerbeeinheit, fiir Nichtwohngebaude 30 kW,; zulassige Gesamtleistung bei mehreren Anlagen 100 kW,.

® Siehe § 3 Nr. 72 EStG

! Siehe § 12 Abs. 3 UStG

2 Siehe Nr.1zu § 7 VW-BHO

% Finanzwirksam ist eine Malnahme, wenn sie die Einnahmen oder die Ausgaben des Bundes- oder Landeshaushalts unmittelbar oder mittelbar
beeinflusst.

% Siehe § 6 Abs. 2 HGrG und § 7 Abs. 2 Satz 1 BHO. Eine Abweichung von diesem Grundsatz auf landesrechtlicher Ebene findet sich nur in der Landes-
haushaltsordnung des Freistaates Bayern, der die Anforderung nur fiir Malnahmen von ,erheblicher finanzieller Bedeutung“ begriindet.

 Ausfiihrlich zum Wirtschaftlichkeitsvergleich siehe Kapitel 7.6

% Rechtsgeschaft, das einer Kreditaufnahme wirtschaftlich gleichkommt. Das ist dann der Fall, wenn die Kommune im laufenden Haushaltsjahr - im
Wesentlichen - die volle Leistung erhalt, die von ihr dafiir zu erbringende Gegenleistung jedoch erst zu einem spéateren Zeitpunkt erbringen muss (siehe
BGH, Urteil vom 04.02.2004 - Az.: XIl ZR 301/01).

" Eine kommunalaufsichtliche Genehmigung entfallt aufgrund ihrer Stadtstaatlichkeit bei Hamburg, Bremen und Berlin. In den anderen Bundeslandern
sind die gemeinderechtlichen Vorschriften mafgeblich (z. B. Art. 72 BayGO; § 87 Abs. 5 GemO BW, § 103 Abs. 7 HGO).
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Kreditrahmen der Kommune angerechnet werden, obwohl den Ausgaben im ESC entsprechende Einsparun-
gen bei den Energiekosten gegeniiberstehen. In der Praxis wird das Vorliegen eines kreditahnlichen Rechts-
geschéfts und der sich daraus ergebenden Folgen von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich bewertet.

Es ist daher empfehlenswert, sich friihzeitig liber die geltenden Vorschriften des jeweiligen Landes und die
Genehmigungspflicht eines ESC bei der zustandigen Aufsichtsbehorde zu informieren. Als erste Orientierung
kann die dena-Ubersicht ,Landerregelungen: Haushaltsrecht“® dienen, in der die landerspezifischen haus-
haltsrechtlichen Einordnungen sowie die jeweiligen Anforderungen an die kommunalaufsichtliche Genehmi-
gung aufgearbeitet wurden.

3.6 Technische Regelwerke

Im Bereich der Energieeffizienz und des Energiemanagements gibt es technische Regelwerke, die Mindest-
anforderungen an Energiedienstleistungen definieren oder als Leitfaden flir deren Umsetzung dienen sollen.
Technische Regelwerke stellen grundsatzlich Empfehlungen dar, deren Einhaltung freiwillig ist.®® Anders
verhalt es sich, wenn die technischen Regelwerke in Gesetzen fiir allgemeinverbindlich erkldrt werden.” Eine
Bindungswirkung kann zwischen den Parteien eines Vertrags auch rein zivilrechtlich durch
Vertragsgestaltung erreicht werden.

Zu den beim ESC relevanten technischen Regelwerken zahlen insbesondere:
Regelwerk Regelungsgegenstand Wesentlicher Inhalt Gesetzesverweis

DIN EN ISO 50005  Energiemanagementsysteme Leitfaden fiir phasenweise Umsetzung von EDL-G™
Energiemanagementsystemen

DIN EN 16247 Energieaudits Anforderungen an Energieaudits sowie EDL-G™
Elemente des Energieauditprozesses

DIN V 18599 Energetische Bewertung von Verfahren zur Bewertung der Gesamtenergie- GEG™
Gebauden effizienz von Wohn- und Nichtwohngebauden
DIN EN 15900 Energieeffizienz- Begriffe und Mindestanforderungen zu Nein, Bindungs-
Dienstleistungen Energieeffizienz-Dienstleistungen wirkung allenfalls
durch Vertrag
VDMA- Performance Contracting™ Begriffe und Leistungen aus dem Bereich Nein, Bindungs-
Einheitsblatt Performance Contracting, Erlauterung wirkung allenfalls
24198 einzelner Phasen und Prozessentwicklung durch Vertrag
Tabelle 6 Ubersicht zu technischen Regelwerken im Bereich Energieeffizienz und Energiemanagement

 Online abrufbar unter https://www.kompetenzzentrum-contracting.de

% BGH, Urteil vom 14.05.1998 - Az.: VIl ZR 184-97; BT-Drs. 14/8454 vom 07.03.2002, S. 1 f.

" Siehe Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages zu DIN-Normen und Rechtssetzung vom 11. Dezember 2019 - Az. WD 7 - 3000 - 198/19, S. 5
" Siehe § 8c Abs. 7 EDL-G

™ Siehe § 8a EDL-G

7 Siehe § 3Nr.7, 10 und 22 sowie §§ 22 ff. GEG

" Performance Contracting ist die englische Bezeichnung fiir das Energiespar-Contracting: Energy Performance Contracting (EPC).



https://www.kompetenzzentrum-contracting.de/umsetzungshilfen/gesetze-bestimmungen/laenderregelungen-haushaltsrecht/

3.7 Vergaberecht

Offentliche Auftraggeber haben bei der Umsetzung eines ESC das Vergaberecht™ zu beachten. Das Vergabe-
recht regelt die wesentlichen Rechte und Pflichten fiir die entgeltliche Beschaffung von Liefer-, Bau- und
Dienstleistungen durch 6ffentliche Auftraggeber.

Offentliche Auftraggeber™ sind in der Regel die Bundesrepublik Deutschland, die Bundeslander, die Regie-
rungsbezirke, die Landkreise sowie die Gemeinden. Als 6ffentliche Auftraggeber kommen auch in Betracht
Korperschaften, Anstalten, Stiftungen und juristische Personen des Privatrechts sowie die der staatlichen
Kontrolle unterliegenden und im Allgemeininteresse tatig werdenden Einrichtungen nicht gewerblicher Art,
einschlieBlich der kommunalen Versorgungsunternehmen. Bei Auftragen unterhalb der Schwellenwerte
kdnnte gegebenenfalls, insbesondere auf Landerebene, eine abweichende Definition der 6ffentlichen Auf-
traggeber gelten.

Dabei ist zunachst zu klaren, ob bei den zu vergebenden Leistungen der Anteil der Bauleistungen oder der der
Liefer- und Dienstleistungen liberwiegt.

Weiter ist vorab zu priifen, ob der Auftragswert des ESC den Schwellenwert fiir ein EU-weites Vergabever-
fahren (Oberschwellenbereich) tiberschreitet. Unterhalb des Schwellenwerts ist ein nationales Vergabe-
verfahren (Unterschwellenbereich) durchzufiihren. Die seit dem 1. Januar 2022 und bis zum 31. Dezember
2023 geltenden Schwellenwerte sind:

= |

- =

P
-Eé

5,38 Mio. €

fiir Bauleistungen und
Konzessionen

140.000 «

fiir Liefer- und
Dienstleistungsauftrage
bei obersten und oberen
Bundesbehdrden

431.000 «

fiir Liefer- und Dienstleis-
tungsauftrage im Bereich
Trinkwasser, Energie,
Verkehr sowie Verteidigung

215.000 ¢

fiir sonstige Liefer- und
Dienstleistungsauftrage

und Sicherheit

Abbildung 10  Auftragsschwellenwerte fiir das EU-Vergaberecht bis Ende 2023, Quelle: BMWK

Diese Schwellenwerte gelten in den einzelnen Vergabeordnungen.

" Als Vergaberecht wird die Gesamtheit der Normen bezeichnet, die ein Trager 6ffentlicher Verwaltung bei der Beschaffung von sachlichen Mitteln und
Leistungen, die er zur Erflillung von Verwaltungsaufgaben benétigt, zu beachten hat (siehe BVerfG, Urteil vom 13.06.2006 - Az.: 1 BvR 1160/03).

" Das Verzeichnis der &ffentlichen Einrichtungen ist nun in Anhang 1l der Vergabekoordinierungsrichtlinie (Richtlinie 2004/18/EG) enthalten. Es bedarf aber
stets einer Einzelfallpriifung, ob tatsdchlich die Begriffsmerkmale des 6ffentlichen Auftraggebers vorliegen (siehe VK Siidbayern, Beschluss vom

07.03.2014 - Z3-3-3194-1-02-01/14).
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Abhangig von der vorstehenden Klarung sind fiir die Vergabe unterschiedliche Rechtsregime zu beachten:

Bauleistungen

Oberschwellenbereich: GWB (Gesetz gegen Wettbewerbsbeschréankungen), VOB/A (Vergabe- und Vertrags-
ordnung fiir Bauleistungen) 2. Abschnitt und VgV (Vergabeverordnung)

Unterschwellenbereich: VOB/A 1. Abschnitt

Dienstleistungen

Oberschwellenbereich: GWB, VgV

Unterschwellenbereich: UVgO (Unterschwellenvergabeordnung)

Zur rechtssicheren Vergabe eines ESC finden sich in den Kapitel 6 und 7 ausfiihrliche Erlduterungen.



4 Welche Forderprogramme konnen im ESC genutzt
werden?

Fir die Durchfiihrung von EnergieeffizienzmalRnahmen gibt es eine Reihe von Férderprogrammen, die auch
im Rahmen eines ESC genutzt werden konnen. In den meisten Forderprogrammen besteht fiir den Begiins-
tigten die Wahl zwischen einem zinsverbilligten Kredit mit Teilschuldenerlass und einem reinen Investitions-
zuschuss. Die Wahl wird dabei entscheidend davon abhadngen, wie der Antragsteller finanziell aufgestellt ist.
Wahrend der Kredit maRgeblich bei der Finanzierung unterstitzen kann, bietet sich ein Zuschuss dann an,
wenn die Finanzierung bereits gesichert ist. In den meisten Férderprogrammen sind auch Energiespar-
Contractoren antragsberechtigt und stellen die Fordermittelantrage selbst.

41 Forderprogramm ,Bundesforderung fiir effiziente Gebaude"

Mit dem Forderprogramm ,,Bundesforderung fiir effiziente Gebaude“ (BEG) werden MaRnahmen zur Sanie-
rung von Gebauden unterstiitzt, durch die dauerhaft Energiekosten eingespart werden.

Forderfahig sind dort unter anderem neue Heizungsanlagen, die Optimierung bestehender Heizungsanlagen
und der Einsatz optimierter Anlagentechnik.

Die BEG besteht aus drei Teilprogrammen:
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude - Einzelmafinahmen (BEG EM)
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude - Wohngebaude (BEG WG)™
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude - Nichtwohngebaude (BEG NWG)

Die Antragstellung im Férderprogramm BEG EM ist zum 1. Januar 2021 in der Zuschussvariante beim BAFA
gestartet. Die BEG NWG (Zuschussforderung fiir Kommunen und Kreditvariante) wird durch die KfW abgewickelt.

411 Bundesforderung fiir effiziente Gebaude — Einzelmaflnahmen

Die BEG EM fordert folgende MaRnahmen an bestehenden Gebauden, die die Energieeffizienz steigern, sowie
dariiber hinaus auch die Fachplanung und Baubegleitung der MaRnahmen durch sogenannte , Energieeffi-
zienz-Experten®:

EinzelmaRnahmen an der Gebdudehiille
Anlagentechnik (aufRer Heizung)
Anlagen zur Warmeerzeugung (Heizungstechnik)™

Heizungsoptimierung

" Hier nicht ndher betrachtet

" Fiir den nach dem neuen Geb&dudeenergiegesetz erforderlich werdenden Austausch der Heizung will der Bund umfangreiche Fordermittel bereitstellen.
Kiinftig soll es einen einheitlichen Férdersatz von 30 Prozent fiir den Austausch einer alten, fossilen gegen eine neue, klimafreundliche Heizung geben.
Zusétzlich hierzu sieht der Entwurf des neuen Gebdudeenergiegesetzes unterschiedliche ,,Klimaboni“ vor. So soll insbesondere der noch nicht notwendig
gewordene Austausch einer alten Heizung zusétzlich gefordert werden.
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Antragsberechtigt nach der BEG sind alle ,,Investoren® von Effizienzmafnahmen, demensprechend auch
Energiespar-Contractoren und/oder Kommunen. Fiir die Mehrheit der MaRnahmen bedarf es als Vor-
aussetzung fiir die Forderung der Einbindung von Energieeffizienz-Expertinnen und -Experten™, die
ublicherweise vom Energiespar-Contractor selbst vorgehalten werden.

412 Bundesforderung fiir effiziente Gebdude — Nichtwohngebdude

Die BEG NWG gilt fiir alle Nichtwohngebaude, zum Beispiel fiir Gewerbegebaude, kommunale Gebdude oder
Krankenhauser.

Relevant im Rahmen eines ESC kann die Sanierung eines bestehenden Nichtwohngebaudes zum Effizienz-
haus sein. Hier ist die Hochstgrenze der forderfahigen Kosten abhéangig von der Nettogrundflache des
Geb&udes. Der Antragsteller erhalt 2.000 Euro pro m? Nettogrundfliche, insgesamt aber maximal

10 Millionen Euro. Die Hohe des Tilgungszuschusses ist dabei abhangig von der erreichten Effizienzhaus-Stufe.

Effizienzgebaude Tilgungszuschuss Zuschuss
Effizienzgebaude 40 20 % 35%
Effizienzgebaude 40

i L 25% 40 %
Erneuerbare-Energien-Klasse oder Nachhaltigkeits-Klasse
Effizienzgebaude 55 15 % 30%
Effizienzgebaude 55

20 % 35%

Erneuerbare-Energien-Klasse oder Nachhaltigkeits-Klasse
Effizienzgebaude 70 10% 25%

Effizienzgebaude 70
i L 15% 30%
Erneuerbare-Energien-Klasse oder Nachhaltigkeits-Klasse

Effizienzgebdude Denkmal 5% 20 %

Effizienzgebdude Denkmal
) o 10% 25%
Erneuerbare-Energien-Klasse oder Nachhaltigkeits-Klasse

Tabelle 7 Hochstgrenzen des (Tilgungs-) Zuschusses in der BEG

Gefordert werden alle energetischen MaRnahmen, die zu einer Effizienzhaus-Stufe 70 oder besser fiihren,
sowie die Sanierung von Baudenkmalen oder Gebdauden mit besonders erhaltenswerter Bausubstanz.

Zu den dabei geforderten MaRnahmen gehdren auch die Baunebenkosten® und Wiederherstellungskosten®?,
die notwendige Fachplanung und Baubegleitung durch eine Energieeffizienz-Expertin oder einen
Energieeffizienz-Experten sowie eine akustische Fachplanung.

™ Die dena listet Energieeffizienz-Expertinnen und -Experten unter www.energie-effizienz-experten.de. Konkret ist deren Beratung erforderlich fiir folgende
gefoérderte MaBnahmen: EinzelmaRnahmen an der Geb&dudehiille, Anlagentechnik (aufRer Heizung), Errichtung, Umbau und Erweiterung eines Geb&ude-
netzes, Antrage mit einem Bonus fiir die Erarbeitung eines individuellen Sanierungsfahrplans (iSFP), Fachplanung und Baubegleitung.

8 Zu den Baunebenkosten zahlen verschiedene Ausgaben, die im Rahmen der Sanierung anfallen kénnen (z. B. fiir Architekten- und Ingenieurleistungen).
8 Wiederherstellungskosten kdnnen zum Beispiel entstehen, wenn AuRenwandddmmungen wieder verputzt oder AuBenanlagen wie Zugangswege
wiederhergestellt werden.



http://www.energie-effizienz-experten.de/

Kommunen kdnnen alternativ mit einem reinen Investitionszuschuss geférdert werden. Erfillt das
unsanierte Nichtwohngebaude die Anforderungen an ein sogenanntes ,Worst Performing Building® (WPB)®2,
steigt der (Tilgungs-) Zuschuss auch hier um 10 Prozent.

413 Antragstellung

Grundsatzlich und unabhangig vom gewahlten Teilprogramm gilt: Mit dem Vorhaben darf erst nach
Beantragung begonnen werden. Die Definition zum Vorhabenbeginn in den jeweiligen Férderpro-
grammen im ESC ist den Energiespar-Contractoren in der Regel geldufig. Auch die dena hélt hierzu
aktuelle Informationen vor.

Auch kann der Antrag fiir die Forderung der Begleitung durch eine Energieeffizienz-Expertin oder
einen Energieeffizienz-Experten direkt mit dem Kredit- bzw. Zuschussantrag verbunden werden. Ob
sie auch gefordert wird, wenn die Expertin bzw. der Experte beim Contractor angestellt ist, muss
individuell geklart werden.

Nach der Novellierung der Forderrichtlinien ist nun auch der Contractor fiir die Fachplanung antrags-
berechtigt, jedoch aktuell mit einem niedrigeren Fordersatz.

4.2 Richtlinie zur Forderung von Klimaschutzprojekten im kommunalen
Umfeld - ,Kommunalrichtlinie“

Die ,,Kommunalrichtlinie“ (KRL) wurde zum 1. Januar 2022 novelliert, um dem Klimaschutz vor Ort zuséatz-
liche Impulse zu geben.

Die Neuerungen im Uberblick:

Mehr Personal fiir die Umsetzung von Klimaschutz vor Ort
Mehr Antragsberechtigte
Strategische Angebote sind fiir alle Antragstellergruppen geoffnet
Mehr passgenaue Fordermoglichkeiten
Erhohte Forderquoten fiir finanzschwache Kommunen - bis hin zur Vollfinanzierung
Verlangerte Geltungsdauer bis zum 31. Dezember 2027

Die KRL bietet Beratung und Unterstiitzung bei der Planung und Durchfiihrung von Mallnahmen, die den

Klimaschutz in den Kommunen fordern. Ziel ist es, die Lebensqualitat der Einwohnerinnen und Einwohner zu
steigern und gleichzeitig die Energiekosten zu senken.

Dieses Ziel verfolgt die KRL durch die Forderung strategischer und investiver MaRnahmen, die auch Anreize
zur Einsparung von Treibhausgasen schaffen sollen:

8 Ein ,Worst Performing Building“ ist ein Gebaude, das hinsichtlich des energetischen Sanierungszustands zu den schlechtesten 25 Prozent der Geb&ude in
Deutschland gehort.
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FordermafRnahmen

Inanspruchnahme
von Beratungs-
leistungen im Bereich
des Klimaschutzes

Implementierung
und Erweiterung
eines Energie-
managements

Implementierung
eines Umwelt-
managements

Einfiihrung und
Umsetzung von
Energiesparmodellen

Erstellung von
Machbarkeitsstudien

Einrichtung von
Klimaschutzkoordi-
nation

Erstellung von
Klimaschutzkonzepte
n und Einsatz eines
Klimaschutz-
managements

Anschlussvorhaben
Klimaschutz-
management

Forderfahiger Inhalt

Einsatz fachkundiger externer
Dienstleister

Erforderliche Hard- und Software zur
Erfassung von Energiedaten (als
Komponenten)

Einsatz von Fachpersonal und
fachkundiger externer Dienstleister,
Reisekosten in Verbindung mit der
Teilnahme an Weiterqualifizierungen

Einsatz fachkundiger externer
Dienstleister

Einsatz von Fachpersonal und
fachkundiger externer Dienstleister
Offentlichkeitsarbeit

Umsetzung eines padagogischen und
geringinvestiven Starterpakets

Einsatz fachkundiger externer
Dienstleister

Einsatz von zusatzlichem Fachpersonal
und fachkundiger externer Dienstleister
Offentlichkeitsarbeit

Dienstreisen zu den unterstiitzten
Organisationseinheiten

Einsatz von zusatzlichem Fachpersonal
und fachkundiger externer Dienstleister
Offentlichkeitsarbeit

Reisekosten in Verbindung mit der
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen des
Klimaschutzmanagements

Einsatz von zusatzlichem Fachpersonal
und fachkundiger externer Dienstleister
Reisekosten in Verbindung mit der
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen des
Klimaschutzmanagements

Bewilligungsvoraussetzungen

Antragsteller verfiigt Uiber kein
Klimaschutzkonzept
Minderung von Treibhausgasen maglich

Antragsteller verfligt Uiber kein oder
unzureichendes Energiemanagement
Beschlussfassung durch das oberste
Entscheidungsgremium

Beschlussfassung durch das oberste
Entscheidungsgremium

Beschlussfassung durch das oberste
Entscheidungsgremium

Antragsteller verfligt bislang tiber keine
Machbarkeitsstudie zum Unter-
suchungsgegenstand

Klar bestimmbarer Untersuchungs-
gegenstand (Anlagen oder Infrastruktur-
bereiche)

Beschlussfassung durch das oberste
Entscheidungsgremium

Formlose Teilnahmeerklarung von
mindestens 25 % der Organisations-
einheiten des Antragstellers

Erhebliches Energie- und Treibhaus-
gaseinsparpotenzial
Fehlen eines Klimaschutzkonzepts

Bei weiteren Vorhaben: Erfiillung des
Konzepts aus dem Erstvorhaben
Beschlussfassung durch das oberste
Entscheidungsgremium

Bislang fehlende Umsetzung des
Klimaschutzkonzepts

Bereitschaft zur Wahrnehmung von
Monitoring-Aufgaben in bestimmtem
Umfang

Maximale
Forderquote

90 %

90 %

70 %

90 %

70 %

90 %

100 %

60 %



FordermafRnahmen

Ausgewahlte Klima-
schutzaufgaben aus
dem Klimaschutz-
konzept

Sanierung von
AufBen- und StralRen-
beleuchtung

Sanierung von Innen-
und Hallenbeleuch-
tung

Tabelle 8

Forderfahiger Inhalt

Umsetzung von bis zu drei MaBnahmen
aus dem Klimaschutzkonzept

Einsatz fachkundiger externer
Dienstleister

Leuchtenkopf, Leuchtmittel, Abdeckun-
gen sowie notwendige Steuer- und
Regelungstechnik (Komponenten)
Durchfiihrung einer photometrischen
Messung

Leuchtenkopf, Leuchtmittel, Abdeckun-
gen sowie notwendige Steuer- und
Regelungstechnik, Installationsmaterial
(Komponenten)

Bewilligungsvoraussetzungen

MaRnahmen entstammen dem

Maximale
Forderquote

70 %

zugrunde liegenden Klimaschutz-

konzept

Treibhausgaseinsparungi. H. v.

mindestens 50 %

40 %

Durchfiihrung einer Auslegung auf
Grundlage der DIN EN 13201-1
(StraRenbeleuchtung) durch einen

Fachplaner

Durchfiihrung einer Auslegung auf
Grundlage der DIN EN 12193
(Sportstatten) durch einen Fachplaner

Treibhausgaseinsparungi. H. v.

mindestens 50 %

40 %

Durchfiihrung einer Lichtplanung auf
Grundlage der DIN EN 12464-1:2021
bzw. nach DIN EN 12193 durch einen

Fachplaner

Ubersicht iiber férderfihige MaRnahmen nach der Kommunalrichtlinie

Die Forderung erfolgt durch Zahlung eines reinen Investitionszuschusses fiir umgesetzte MaRnahmen im

Sinne der KRL. Die Hohe des Zuschusses bestimmt sich iiber die Forderquote nach den finanziellen Verhalt-

nissen der Kommune. Der Antragsteller bendtigt Eigenmittel in Hohe von mindestens 15 Prozent des

Gesamtvolumens, bei finanzschwachen Kommunen reduziert sich der Eigenanteil auf 10 Prozent.

Antragsberechtigt im Sinne der KRL sind sowohl Kommunen als auch Energiespar-Contractoren, Letztere

allerdings nur fiir folgende ausgewahlte MaRnahmen:

Sanierung von AuRen- und StralRenbeleuchtung

Sanierung von Innen- und Hallenbeleuchtung

Sanierung und Nachriistung von raumlufttechnischen Anlagen, soweit die Arbeiten fiir eine Kommune

durchgefiihrt werden®

Beantragt ein Energiespar-Contractor die Forderung nach der KRL, gelten folgende zusatzliche Vorausset-

zungen fiir die Antragsberechtigung:

Vorlage des Contracting-Vertrags® sowie der im Zusammenhang damit geschlossenen weiteren Vertrage

Abgabe einer Erklarung der Projektbeteiligten spatestens mit Anzeige des Vorhabenbeginns liber:

8 Siehe Ziffer 5.2 b) KRL

8 Der Entwurf des Contracting-Vertrags hat den Contractor und den Auftraggeber als Vertragsparteien zu benennen und das Contracting-Verhaltnis
abschlieRend darzustellen. Der Contracting-Vertrag muss inhaltlich die mit dem Forderantrag geltend gemachten Forderbestandteile umfassen. Zum
Ausschluss einer Doppelférderung muss der Contracting-Vertrag zudem einen Verzicht des Auftraggebers auf die Geltendmachung eines eigenen
Forderanspruchs enthalten. Der abgeschlossene Contracting-Vertrag ist spatestens mit Anzeige des Vorhabenbeginns vorzulegen.
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- Information des Auftraggebers liber die Inanspruchnahme der Férderung sowie iiber die Hohe des
maximalen Férderungsbetrags

- Einverstandnis der Projektbeteiligten mit der Verwendungsnachweispriifung durch den Férdergeber
und der damit verbundenen Mitwirkungspflicht

4.3 Forderprogramm ,Bundesforderung fiir effiziente Warmenetze"“

Die ,Bundesforderung fiir effiziente Warmenetze“ (BEW) unterstiitzt den Neubau und treibhausgasneutralen
Umbau von Warmenetzen durch Gewahrung eines Investitionszuschusses.

Fordergegenstand in Modul 1 sind Transformationsplane fiir einen Umbau von Bestandsinfrastrukturen zu
treibhausgasneutralen Warmenetzen und Machbarkeitsstudien flir neu zu errichtende Warmenetzsysteme
mit Uberwiegend erneuerbarer Warmeerzeugung. Diese miissen auf die Warmeversorgung von mehr als
16 Gebauden oder mehr als 100 Wohneinheiten ausgerichtet sein.

Bezuschusst werden bis zu 50 Prozent der forderfahigen Kosten, maximal jedoch 2 Millionen Euro.

Fordergegenstand in Modul 2 sind alle Umsetzungsmafinahmen fiir einen Umbau von Bestandsinfrastruk-
turen und fiir neu zu errichtende Warmenetzsysteme mit liberwiegend erneuerbarer Warmeerzeugung.
Férderfahig sind alle Leistungen von der Erzeugungsanlage tiber die Warmeverteilung bis zur Ubergabe der
Warme an die versorgten Gebaude.

Bezuschusst werden bis zu 40 Prozent der forderfahigen Kosten, maximal jedoch 100 Millionen Euro pro
Antrag.

Fordergegenstand in Modul 3 sind EinzelmalRnahmen, zum Beispiel Solarthermie-Anlagen, Warmepumpen,
Biomassekessel, Warmespeicher, Rohrleitungen zur Anbindung erneuerbarer Warmeerzeuger sowie Warme-
Ubergabestationen.

Die Forderquote betragt 40 Prozent der forderfahigen Kosten, maximal jedoch 100 Millionen Euro pro Antrag.

Fordergegenstand in Modul 4 ist eine Betriebskostenforderung fiir die Erzeugung von erneuerbarer Warme
aus Solarthermie sowie aus strombetriebenen Warmepumpen.®

Beantragt ein Energiespar-Contractor die Forderung, gelten folgende zusatzliche Voraussetzungen fiir die
Antragsberechtigung:

Vorlage des Contracting-Vertrags® sowie der im Zusammenhang damit geschlossenen weiteren Vertrage
Abgabe einer Erklarung der Projektbeteiligten tber:

- Information des Auftraggebers liber die Inanspruchnahme der Férderung sowie liber die Hohe des
maximalen Forderungsbetrags

- Einverstandnis der Projektbeteiligten mit der Verwendungsnachweispriifung durch den Férdergeber
und der damit verbundenen Mitwirkungspflicht

% In diesem Zusammenhang ist es Férdervoraussetzung, dass die Solarthermie-Anlage bzw. Warmepumpe durch die BEW selbst schon geférdert wurde,
beispielsweise im Rahmen des Moduls 2 oder Moduls 3.

% Der Entwurf des Contracting-Vertrags hat den Contractor und den Auftraggeber als Vertragsparteien zu benennen und das Contracting-Verhaltnis
abschlieRend darzustellen. Die Laufzeit des Vertrags muss dabei die gesamte Forderungsdauer abdecken und der Vertrag inhaltlich die mit dem Forder-
antrag geltend gemachten Férderbestandteile umfassen. Zum Ausschluss einer Doppelférderung muss der Contracting-Vertrag zudem einen Verzicht des
Auftraggebers auf die Geltendmachung eines eigenen Forderanspruchs enthalten. Der abgeschlossene Contracting-Vertrag ist spatestens mit dem ersten
Zwischennachweis vorzulegen.



4.4 Forderprogramm ,Bundesférderung der Energieberatung fiir
Nichtwohngebiude, Anlagen und Systeme“

Das Forderprogramm ,,Bundesforderung der Energieberatung fiir Nichtwohngebaude, Anlagen und Systeme*
(EBN) unterstiitzt eine qualifizierte Beratung in Unternehmen, Kommunen, kommunalen Unternehmen,
gemeinnliitzigen Organisationen und Religionsgemeinschaften. Férderfahig ist dabei unter anderem eine
Energiespar-Contracting-Orientierungsberatung, die fiir ein ESC mit vertraglicher Einspargarantie geeignete
Gebaude oder Gebdaudepools ermittelt oder zusammenstellt und zur Vorbereitung der Umsetzung eines
geeigneten ESC entsprechende qualitative Vorschlage unterbreitet.

Konkreter Gegenstand und Férderung der Hohe nach werden ausfiihrlich im Rahmen von Kapitel 5.2 ,,Die
Orientierungsberatung ist der erste Schritt“ behandelt.
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5 Wie startet ein ESC?

5.1 Werist Initiator?

Die Initiative fiir ein ESC kommt meistens von Klimaschutzmanagerinnen oder -managern. Sie sind fiir die
Umsetzung von MalRnahmen fiir den Klimaschutz in Stadten und Gemeinden zustandig und haben daher ein
groRes Interesse an innovativen Losungen zur Energieeffizienzsteigerung. Das Wissen um den konkreten
Sanierungsbedarf der stadtischen Liegenschaften liegt allerdings im Liegenschafts- oder Bauamt. In Stadten
oder Landkreisen mit groReren Bauamtern werden auch zunehmend mehr Energiemanagerinnen

und -manager beschaftigt. Bei ihnen laufen die Informationen zu den Energieverbrdauchen der stadtischen
Liegenschaften zusammen und ihre Aufgaben liegen darin, die stadtischen Verbrauche zu tiberwachen und
zu reduzieren. Deshalb ist das Anstofen eines ESC haufig ein Zusammenspiel dieser Akteure. Auch Biirger-
meisterinnen und Biirgermeister selbst konnen Projekte anregen und sie in die zustandigen Abteilungen
tragen. In diesem Fall ist der politische Riickhalt fiir ein ESC von Anfang an gesichert.

5.2 Die Orientierungsberatung ist der erste Schritt

Am Anfang eines ESC steht notwendig eine Projektfindungsphase mithilfe der sogenannten Orientierungs-
beratung, in der der Auftraggeber mit Unterstlitzung einer ECS-Beraterin oder eines ESC-Beraters ermittelt,
ob ein ESC Sinn macht. Inhalte, Prozesse und Ergebnisse der Projektfindungsphase sind im dena-LEITFADEN
~ESC-Orientierungsberatung® ausfiihrlich dargestellt.’”

Die Initiative fiir die Auslosung einer Orientierungsberatung kann vom Gebdudemanagement, aber auch
vom Klimaschutz- oder Energiemanagement des Auftraggebers kommen.

In der Orientierungsberatung werden in einem ersten Schritt (Schritt 1) zunachst Umfang und Ziel einer
Orientierungsberatung festgelegt. Dabei sind neben allen grundsatzlichen Uberlegungen der Kommune
vorrangig folgende Punkte aufzuarbeiten:

Energiedaten (Datengrundlage Energiemanagement, Energieverbrauch, Energiekosten)

Motive (monetére, organisatorische und/oder 6kologische Ziele, Sanierungsstau, finanzielle und/oder
personelle Engpasse etc.)

Gebaudebestand und Zustand der Gebaudetechnik und -hiille

Auf dieser Grundlage erfolgt ein Auftaktgesprach (Schritt 2) zwischen einer ausgewahlten ESC-Beratung und
den in der Kommune zustandigen Akteuren (siehe Kapitel 2.1.3 ,,Relevante Akteure”). Gemeinsam erfolgt
sodann eine Zusammenstellung der fiir das ESC erforderlichen Daten (Schritt 3) zu

Eigentumsverhaltnissen
Nutzungsart und Mitversorgung von privaten Dritten

AusmalR der Nutzflache(n) auf Grundlage von Lageplanen und Grundrissen

8 dena-LEITFADEN ,,ESC-Orientierungsberatung - Entwicklung eines Energiespar-Contracting-Projekts, Schwerpunkt Kommunen, Teil 1 -
Orientierungsberatung und Baseline®, 1. Auflage, April 2021



Energieverbrauch Warme/Strom und diesbeziiglichen Energiekosten sowie ihrer Erfassungsart
Baujahr und Zustand der Gebdude und der technischen Anlagen

umgesetzten oder geplanten SanierungsmaRnahmen und ihrer Tiefe

gegebenenfalls vorliegenden Energiekonzepten oder -audits

Digitalisierungsgrad der Unterlagen

Contracting-Orientierungsberatung
Ziele Beratung zur Eignung von Gebauden oder Gebaudepools fiir ein Energiespar-Contracting

Ergebnisse des Ist-Zustands darstellen
Aufzeigen von Einsparpotenzialen
Vorschléage zu EffizienzmalRnahmen fiir die Anlagentechnik (ggf. fiir die Gebaudehiille)

Inhalte X X
Feststellung einer ESC-Eignung
Angaben zu aktuellen Férderprogrammen
Zielt auf reale Energieverbrauche und Einsparungen ab
Tabelle 9 Ziele und Inhalte einer Orientierungsberatung

Diese Informationen und Unterlagen ermdglichen eine erste Grobauswertung der Daten (Schritt 4) und
damit eine erste Ubersicht zur Eignungsbewertung der Gebdude sowie Handlungsbedarfen und Energie-
kosten.

In einer Gebaudebegehung (Schritt 5) lassen sich die ersten Einsparpotenziale meist schnell und zuverlassig
abschatzen. Untersucht werden Gebaudehiille, Heizungstechnik, Trinkwarmwasser-Anlagen, raumlufttech-
nische Anlagen, Kélteanlagen, Beleuchtung, Nutzungsarten (insbesondere Berlicksichtigung bei besonderen
Elektroverbrauchsgeraten), Messtechnik, Gebaudeleittechnik sowie Potenziale fiir den Ausbau erneuerbarer
Energien.

Um den laufenden Betrieb der Gebaude nicht unnétig zu beeintrachtigen und gleichzeitig den Anforderungen
der Foérderrichtlinie zu genligen, sind Kurzbegehungen durchzufiihren, in deren Rahmen sich die Akteure auf
die wichtigsten Punkte beschranken. Nicht zuletzt aus diesem Grund ist eine moglichst vollstandige
Datenlage zu den oben genannten Punkten sicherzustellen.

Alle in den Schritten 1 bis 5 gesammelten Informationen lassen so eine abschlieRende Eignungsbewertung
zu, gegebenenfalls unter der Bildung von Gebaudepools (Schritt 6).

Wegen der regelmaliig langen Vertragslaufzeit von bis zu 15 Jahren ist fiir alle Projektbeteiligten die Eigen-
tums- und Nutzungssicherheit von grofRer Bedeutung und daher konkreter zu betrachten (Schritt 7).
Planungen zu jeder Form der Eigentumsiibertragung eines (Pool-) Gebadudes sind in dieser Phase des Projekts
klar und transparent zu kommunizieren. Ebenso verhalt es sich mit kurz- oder mittelfristig geplanten
Anderungen in der Nutzung oder bereits geplanten und gegebenenfalls beauftragten SanierungsmaRnahmen
sowie Um- oder Anbauten.

Die Energiedaten der ausgewdhlten Gebdude zu Verbrauch, Kosten und gegebenenfalls CO,-Emissionen sind
in einer sogenannten ,Baseline der Energiekosten“ zusammenzufiihren (Schritt 8). Hierin enthalten sind die
nachweisbaren Verbrauchsdaten auf Basis von Rechnungen der Versorgungsunternehmen liber einen defi-
nierten Zeitraum (idealerweise zwei bis drei Jahre) sowie die Energiekosten. Auch die durch den Energiever-
brauch induzierten CO,-Emissionen werden in der Baseline abgebildet. Diese ,,vorlaufige“ Baseline wird
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wahrend der spateren Feinanalyse durch den Energiespar-Contractor dann an die Verbrauchswerte fiir das
Jahr vor Beginn der Hauptleistungsphase angepasst, nachdem sich die Projektvorbereitungszeit in der Regel
Uber einen langeren Zeitraum erstreckt hat.

Auf Grundlage der Baseline erfolgt dann eine qualitative Einschatzung des Einsparpotenzials bei jedem
Energietrager (Schritt 9) und wird mit den erforderlichen Umbaumafnahmen und dem damit verbundenen
Investitionsvolumen verkniipft (Schritt 10). Hierfiir erforderlich ist ein gemeinsamer Austausch dariiber, ob
und in welcher Hohe ein Baukostenzuschuss gewahrt wird. Unabhangig davon setzt sich das Investitions-
volumen zusammen aus:

m Erstinvestitionen (einschlieBlich der Projektentwicklungs- und Planungskosten)

m  Wiederkehrenden Kosten des Energiespar-Contractors an kalkulatorischen Zinsen (die auch die
Gewinnerwartung enthalten)

Instandhaltungs- und Betreuungskosten einschlieRlich Energiemanagement

Risikolibernahme

Moglichen Nachinvestitionen

0 Finanzierung ESC b Gesamtinvestition
U Erstinvestitionen Instandhaltungs- und
‘ﬁ Kredite (Teil-) Finanzierung (inkl. Projektentwicklungs- Betreuungskosten
aus Eigenkapital und Planungskosten) einschlieBlich
Energiespar- Energiemanagement
Contractor
5 " Baukostenzuschuss
Fordermittel
(durch Kommune) Risikolibernahme wiederkehrende Kosten des
Energiespar-Contractors an
mégliche k.alku[ator‘ischen Zinsen
Nachinvestitionen (inkl. Gewinnerwartung)
[ | Refinanzierung '
|| durch Kommune rediiziens PY
oo _— Energiekosten “
monatliche Contracting-Rate Kommune
(Gebdudeeigentiimer)

Abbildung 11: Finanzierung eines Energiespar-Contractings

Auch kdnnen Pflichtmalnahmen durch die Kommune festgelegt werden (Schritt 11), also solche, die der
Energiespar-Contractor in jedem Fall umsetzen muss. Hierzu gehéren klassischerweise:

m Fernauslesbare Zahler fiir jedes Medium in jedem Gebaude

m Aufbau eines fernsteuerbaren Energiemanagements




Angebot von Schulungen und Weiterbildungen
Verpflichtender Ein- oder Ausbau von Erneuerbare-Energien-Anlagen

Soweit eine PflichtmaRnahme die ganzheitliche Sanierung inklusive Gebdudehiille vorsieht (Schritt 12),
handelt es sich um ein ESC plus (siehe Kapitel 2.4.1).

Im Rahmen der Entscheidungsfindung zur Finanzierung des Projekts (Schritt 13) ist zu unterscheiden
zwischen:

Finanzierung aus Krediten, die der Energiespar-Contractor aufnimmt
(Teil-) Finanzierung aus Eigenkapital des Energiespar-Contractors
Baukostenzuschuss bzw. Komplettfinanzierung durch die Kommune

Jede dieser Varianten ist unter der Moglichkeit der Einbindung von Fordermitteln zu betrachten (Schritt 14),
denn die Tatigkeit der ESC-Beraterin oder des ESC-Beraters in der sogenannten Contracting-Orientierungs-
beratung wird gefordert. Auf Grundlage der ,Richtlinie zur Bundesforderung der Energieberatung fiir Nicht-
wohngebadude, Anlagen und Systeme*“ umfasst die Férderung unter anderem auch die Energiespar-Contrac-
ting-Orientierungsberatung.®® Hier wird neben der Ermittlung, ob Liegenschaften fiir ein ESC geeignet sind,
auch gepriift, ob ein Energiespar-Contractor die erforderlichen Investitionen aus den Energiekosteneinspa-
rungen - zumindest teilweise - refinanzieren kann. Geférdert wird zu folgenden Konditionen:

Forderfahige Kosten Energiekosten Energiekosten Finanzschwache
<300.000 Euro netto/a >300.000 Euro netto/a Kommunen®

Energetische Erstanalyse

Zusammenstellung eines
Gebaudepools

Eignungsbewertung

Baseline-Erstellung

Vorschlige fiir geeignete MaBnahmen 80 % 80 % 95%
zur Energieeinsparung e T Bl maximal 10.000 Euro bei Kumulation mehrerer
netto Forderprogramme

Schiatzung des Investitionsvolumens

Beratung zu Fordermoglichkeiten

Erarbeitung von Vorlagen fiir
Entscheidungsgremien

Vorbereitung der Ausschreibungs-
unterlagen (optional)

Tabelle 10 Forderung der Orientierungsberatung durch das BAFA

& Richtlinie ,,Energieberatung fiir Nichtwohngeb&ude, Anlagen und Systeme*“ vom 13. November 2020, Modul 3, BAFA
8 Als finanzschwach gilt eine Kommune im Sinne der Richtlinie, wenn sie nach dem jeweiligen Landesrecht ein Haushaltssicherungskonzept aufzustellen
hat.
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Als Resultat der Orientierungsberatung erhélt der Auftraggeber folgende Arbeitsergebnisse:
Auswahl Gebaude, Gebdudepool
Zusammenstellung der Gebaudedaten und -unterlagen
Baseline der Energiekosten
Einsparpotenziale, Investitionsvolumen und PflichtmaRnahmen
Empfehlungen zu Finanzierung und Férderung

Nach der Vorstellung dieser Arbeitsergebnisse auf Grundlage eines anzufertigenden Beratungsberichts
(Schritt 15) kann der Auftraggeber gemeinsam mit der ESC-Beraterin oder dem ESC-Berater entscheiden, ob
und mit welchem Fokus ein ESC durchgefiihrt werden soll.

5.3 Auch eine Umsetzungsberatung ist sinnvoll

Gerade in der Umsetzung muss dem Auftraggeber ein Dienstleister zur Seite stehen, der die Vorbereitung und
Umsetzung der Malinahme federfiihrend begleitet. Die Tatigkeit des Dienstleisters in der Umsetzungsphase
istim dena-LEITFADEN ,ESC-Umsetzungsberatung® ausfiihrlich dargestellt. Auf der Grundlage der dort
behandelten Leistungsinhalte fiihrt dieser Leitfaden mit der Anlage das ,Leistungsbild Umsetzungsberatung”
ein. Zum Leistungsinhalt der Umsetzungsberatung gehdren demgemal:

Vorbereitung I: Erstellung der Leistungsbeschreibung
Vorbereitung II: Erstellung der Teilnahme- und Vergabeunterlagen
Wettbewerb:

- Veroffentlichung des Vergabeverfahrens
- Teilnahmewettbewerb

- Auswahl geeigneter Bieter

- Verhandlungsverfahren

- Zuschlag

- Wirtschaftlichkeitsvergleich

Bei der Vergiitung dieses Leistungsbildes gibt es keine gefestigte Praxis. Es scheint jedoch naheliegend, die
Verglitung orientiert an der Systematik der HOAI aufzubauen. Demnach waren fiir die Festlegung der Hohe
der Vergiitung insbesondere folgende Parameter zu beriicksichtigen:

Umfang der Leistungen
Schwierigkeitsgrad der MaRnahmen
Bearbeitetes Investitionsvolumen

Eine Férderung gibt es fiir die Umsetzungsberatung noch nicht, gleichwohl ist diese Leistung fiir ein Gelingen
des Projekts von entscheidender Bedeutung. Einen klassischen Bauauftrag wiirde man auch nicht ohne
ingenieurtechnische Unterstiitzung in den Markt bringen und realisieren lassen.



6 Wie wird ein ESC vorbereitet?

Wenn der Auftraggeber sich auf der Grundlage der in der Projektfindungsphase gewonnenen Erkenntnisse fiir
ein ESC entscheidet, miissen die erkannten Einsparpotenziale durch EnergieeffizienzmaRnahmen bedarfs-
gerecht und rechtssicher in ein vergabefahiges Produkt tiberfiihrt werden.

Die Basisdaten des Projekts sowie die Grundstruktur moglicher Energieeffizienzmafinahmen sind in einer
funktionalen Leistungsbeschreibung darzustellen. Unbedingt gewiinschte MaRnahmen sind als Pflichtmal3-
nahmen aufzunehmen.

Daneben sind die vom Energiespar-Contractor in der Angebotsphase zu bearbeitenden Dokumente sowie die
erforderlichen vergaberechtlichen Unterlagen zu erstellen. Der Einspargarantievertrag mit all seinen Anlagen
ist auf das konkrete Projekt hin zu individualisieren.

Dieser Leitfaden stellt den Auftraggebern in seinen Anlagen alle erforderlichen Dokumente als Muster zur
Verfligung. Inhalt, Bedeutung und Benutzung der Dokumente und Anlagen wird nachfolgend praxisgerecht
und anwenderfreundlich dargestellt.

6.1 Leistungsbeschreibung

In der Anlage ,Leistungsbeschreibung® werden alle Angaben zum Vertragsobjekt kompakt zusammengefasst.
Dies beinhaltet den Ist-Zustand hinsichtlich Qualitat und Kosten ebenso wie den gewtinschten Soll-Zustand
mit moglichen EnergieeffizienzmalRnahmen und etwaigen PflichtmaRnahmen, die Anforderungen an die
Instandhaltung, gesetzliche und sonstige Vorgaben sowie schlieBlich die formellen Anforderungen an die
Grob- und Feinanalyse. Sie bildet die Klammer um alle weiteren leistungsbeschreibenden Anlagen wie den
+Erhebungsbogen zur Bestandsaufnahme*, die ,,Baseline der Energiekosten® und die ,Raumkonditionen
Soll“.

Bei einem ESC erfolgt grundsatzlich eine funktionale Leistungsbeschreibung. Das bedeutet, dass die zu
erbringende Leistung nicht in den Einzelheiten der verlangten technischen Eigenschaften, sondern vorrangig
durch die zu erreichenden Funktionen beschrieben wird (z. B. Behaglichkeitsanforderungen, Erzeugungs-
leistung, zugelassene Primarenergietrager). Uber die einzelnen Funktionen hinaus werden nach bestimmten
Vorgaben zu l6sende Aufgaben (z. B. Reduzierung von Energiekosten, Senkung von Treibhausgasemissionen,
Erreichen des Effizienzhaus-40-Standards, Begrenzung des U-Werts) definiert. Dabei libernimmt der Bieter
nicht nur die Ausfiihrung von bereits beschriebenen Leistungen, sondern auch die konzeptionelle und plane-
rische Erarbeitung der zur Losung der Aufgabe erforderlichen Einzelleistungen. Daneben kann der Auftrag-
geber auch PflichtmalRnahmen vorschreiben, die in jedem Fall umzusetzen sind.

611 Vergaberechtliche Zulidssigkeit der funktionalen Leistungsbeschreibung

In der Praxis wird die vergaberechtliche Zulassigkeit einer solchen Leistungsbeschreibung gelegentlich zu
Unrecht problematisiert.
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Bei einem ESC stellen zumeist Bauleistungen den Schwerpunkt der Leistungen dar, weshalb die Vorschriften
der VOB/A bzw. EU VOB/A anzuwenden sind.*°

Zwar ist dort grundsétzlich die Leistung ,durch eine allgemeine Darstellung der Bauaufgabe (Baubeschrei-
bung) und ein in Teilleistungen gegliedertes Leistungsverzeichnis zu beschreiben“.®* Schon bei der gewohn-
lichen Baubeschreibung kann aber neben Technischen Spezifikationen auf die Konkretisierung durch
LLeistungs- oder Funktionsanforderungen“®? zurlickgegriffen werden.

Wenn es nun aber ,zweckmdRig ist, [...] zusammen mit der Bauausfiihrung auch den Entwurffiir die Leistung
dem Wettbewerb zu unterstellen, um die technisch, wirtschaftlich und gestalterisch beste sowie funktions-
gerechteste Lésung der Bauaufgabe zu ermitteln, kann die Leistung durch ein Leistungsprogramm dargestellt
werden*“*

Genauso verhalt es sich bei einem ESC. Hier steht die Auffindung von Einsparpotenzialen im Zentrum der
Leistungsbeschreibung als ,,zu l6sende Aufgabe“. Wesentliche Idee ist, dass der Bieter hier liber ein spezia-
lisiertes Marktwissen verfiigt, das sich die Vergabestelle nutzbar machen will. Der Bieter muss konzeptionell
planerisch arbeiten, um seinen Leistungsauftrag zu erfiillen. Im Gegenzug libernimmt der Bieter eine Erfolgs-
garantie fiir das Erreichen der ,,zu l6senden Aufgabe“.

Energiedienstleister/ 020
Energiespar-Contractor 1 \~ NN
. [ J "o, .'..

Investitionen in Anlagentechnik Reduzierung Alles aus einer Hand  Einspargarantie
und Gebaudehiille Energieverbrauch

und CO,
Flanang o o o

Finanzierung

Q Umfas_sgnde Gebadudeeigentiimer (z. B. Kommune)
Investitionen und

Umsetung l" Dienstleistungen

Einspargarantie

Energiecontrolling

Contracting-Rate
(anteilige) Refinanzierung
der Investitionen

Monitoring

Instandhaltung

ggf. Wartung Strombezug Energiebezug

Abbildung12  Der Vergabegegenstand ESC mit seinen Besonderheiten

% Siehe hierzu eingehend Kapitel 6.4.1
1§ 7b EU Abs. 1 VOB/A

92§ 7a EU Abs. 2 Nr.2 VOB/A

#§7c EU Abs. 1VOB/A



Nach dem besonderen Charakter des Vergabegegenstands ESC kann diese Leistung also nur mithilfe einer
funktionalen Leistungsbeschreibung in den Markt gebracht werden. Dabei ist die Beschreibung von Einspar-
zielen als ,,Hauptleistungspflicht“ des Energiespar-Contractors zuldssig. Auch Pflichtmalnahmen kénnen
funktional beschrieben werden (z. B. Dammung des Dachs auf einen bestimmten U-Wert, Integration eines
BHKW mit bis zu 99 kW). Die weitreichende Ubernahme von Konzept- und Planungsleistungen durch den
Energiespar-Contractor ist im ESC gerade wirtschaftlich und technisch zweckmaRig. Ebenso ist es gerade
wesentlicher Inhalt des ESC, dass umfassende Erfolgsrisiken auf den Energiespar-Contractor verlagert werden.

Auf eine hinreichende Vergleichbarkeit der Angebote ist allerdings zu achten. Dies kann durch Mindest-
anforderungen sowie insbesondere transparente Wertungsparameter sichergestellt werden.*

Im Ergebnis ist also fiir das ESC eine funktionale Leistungsbeschreibung vorzubereiten,

aus der die Unternehmen alle fiir die Entwurfsbearbeitung und ihr Angebot maRgebenden Bedingungen
und Umstdnde erkennen kénnen

und in der sowohl der Zweck der fertigen Leistung

als auch die an sie gestellten technischen, wirtschaftlichen, gestalterischen und funktionsbedingten
Anforderungen angegeben sind.

612 Objektdaten Ist-Zustand

Der Auftraggeber stellt auf der Grundlage der in der Orientierungsberatung ermittelten Daten die projekt-
relevanten Informationen fiir die Ausschreibung zusammen und legt sie in den Musterdokumenten nieder.

Der Auftraggeber flillt zunichst das ,Vertragsdatenblatt“ aus. Dort findet sich ein Ubersichtsblatt, in dem alle
Daten zusammengefiihrt werden. Dahinter liegen Reiter fiir jede einzelne Liegenschaft. Dort werden in den grau
hinterlegten Feldern die fiir das Projekt ausgewahlten Liegenschaften mit den jeweiligen Projektdaten (Liegen-
schaftsbezeichnung, Adresse, Flachen, Energiekosten und Referenzpreise aus der Baseline) eingetragen.

Im ,Erhebungsbogen zur Bestandsaufnahme* wird der zum Zeitpunkt der Ausschreibung bestehende Ist-
Zustand des Vertragsobijekts fiir jede Liegenschaft dokumentiert. Sind einzelne technische Einrichtungen in
den Gebduden oder Liegenschaften nicht vorhanden, ist dies mit ,nicht vorhanden“ zu vermerken, liegen zu
einzelnen technischen Einrichtungen keine Daten vor, ist dies mit ,,x“ anzugeben. Eine eingebundene ESC-
Beratung kann hier den Auftraggeber unterstiitzen und entscheiden, welche Daten unbedingt hinterlegt

werden missen und welche nicht.

Halt der Auftraggeber weitere Angaben fiir die vollstandige Dokumentation des energiekostenrelevanten Ist-
Zustands des Vertragsobjekts flr erforderlich, so hat er die Erhebungsbogen entsprechend zu ergédnzen (z. B.
Dampfversorgung).

Die Angaben des Auftraggebers in den Erhebungsbdgen dienen den Energiespar-Contractoren als Grundlage
fiir ihre Einsparberechnung und Angebotserstellung und werden bei Abschluss des Einspargarantievertrags
Vertragsbestandteil. Die Erhebungsbogen sind deshalb mit groRRer Sorgfalt aufzustellen und haben insbeson-
dere Anlagenlaufzeiten (z. B. RLT-Anlagen) und Betriebszeiten (z. B. Beleuchtung) zu enthalten, um vergleich-
bare und belastbare Angebote der Contractoren zu erméglichen.

9 Siehe hierzu eingehend Kapitel 6.4.5, 6.4.6 und 7.5

LEITFADEN ,,Energiespar-Contracting (ESC)“

49



50

In der Anlage ,,Baseline der Energiekosten“ werden die fiir das Referenzjahr erfassten Ist-Energiekosten der
Liegenschaften dokumentiert. Das Referenzjahr sollte méglichst kurz vor der Ausschreibung liegen, um realis-
tische Verbrauchswerte und Referenzpreise zu erhalten. Die Anlage wird vom Auftraggeber an die tatsachliche
Anzahl der Liegenschaften des Projekts angepasst und den Energiespar-Contractoren vollstandig ausgefiillt im
Excel-Format zur Verfligung gestellt. Die grau hinterlegten Felder sind vom Auftraggeber zu befiillen, die orange
hinterlegten Felder werden automatisch auf Grundlage der Eingaben des Auftraggebers berechnet. Der Con-
tractor bestéatigt mit der Abgabe seines Angebots, dass er die Angaben gepriift und mit dem Auftraggeber abge-
stimmt hat, und macht seine Angaben in den blau hinterlegten Feldern im Reiter ,,Projektdaten®.

Die Baseline der Energiekosten dient zur Ermittlung des vom Energiespar-Contractor in seinem Angebot
anzugebenden garantierten Einsparbetrages sowie in der Garantiephase zur Ermittlung des tatsachlichen
Einsparbetrags. Die Baseline enthalt

den Bezug von Verbrauchsmedien (Heizenergie, Elektroenergie, Wasser, Abwasser, gegebenenfalls
weitere) im Referenzjahr

die Nettokosten der Verbrauchsmedien inklusive etwaiger Steuern sowie der gesetzlichen Umlagen ohne
Umsatzsteuer

die Referenzpreise der Verbrauchsmedien und weiterer Energietrager im Falle einer Energietragerumstel-
lung jeweils ohne Umsatzsteuer

die Gradtagzahlen im Referenzjahr (Hinweise zur Auffindbarkeit direkt in der Anlage)

die CO,-Faktoren fiir die Berechnung der eingesparten CO,-Emissionen

Die Beschreibung des Ist-Zustands ist durch textliche Ausfiihrungen und Fotos abzurunden.

6.1.3 Soll-Zustand/Energieeffizienzmafinahmen

Die in der Orientierungsberatung identifizierten Einsparpotenziale und die gewlinschten PflichtmaRnahmen
sind unter Verwendung des Musterdokuments ,,Leistungsbeschreibung® als funktionale Leistungsbeschrei-
bung darzustellen.

Ebenso sind alle Soll-Anforderungen an den kiinftigen Gebaude- und Anlagenzustand zu definieren. Dies
umfasst neben den gesetzlichen Vorschriften, den projektbezogenen &ffentlich-rechtlichen Vorgaben (z. B.
Denkmalschutz, Brandschutz, Barrierefreiheit) sowie den technischen Regelwerken und allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik auch die gegebenenfalls erweiterten Vorgaben des Auftraggebers (z. B. Klimaneutra-
litat).

Ebenso sind Angaben zu den objekt- und nutzerbezogenen Behaglichkeitsanforderungen zu machen. In der
Anlage ,Raumkonditionen Soll“ halt der Auftraggeber dabei die Soll-Zustande der Liegenschaften, insbeson-
dere alle fiir die Behaglichkeit und Funktionserfillung relevanten physikalischen Gréfien, und die Nutzungs-
zeiten fest. Die Anlage wird vom Auftraggeber an die tatsachliche Anzahl der Gebaude des Projekts angepasst
und den Energiespar-Contractoren vollstandig ausgefiillt zur Verfliigung gestellt. Der Auftraggeber hat die
grau hinterlegten Felder zu befiillen.

Die Beschreibung des Soll-Zustands ist durch textliche Ausfiihrungen und gegebenenfalls Fotos abzurunden.



6.14 Grundvergiitung vs. Baukostenzuschuss

Grundsétzlich erhalt der Energiespar-Contractor im ESC als Grundvergiitung einen Anteil an dem garantier-
ten Einsparbetrag. Die Energieeffizienzmalinahmen werden also aus den erzielten Energiekosteneinsparun-
gen finanziert, der Auftraggeber erfahrt keine Mehrbelastung.

Kosten

Einsparungen
der Energiekosten
durch ESC

I

Jahre
Vertragsbeginn Garantiephase Vertragsende
B Energiekosten (Gebaudeeigentlimer) Contracting-Rate (Gebaudeeigentiimer)
Einsparung der Energiekosten durch ESC % Investitionen (Energiespar-Contractor)

Abbildung 13 Kostenverlauf im ESC: Durch die Investition des Energiespar-Contractors und die Umsetzung der Energieeffizienz-
mafnahmen sinken die Energiekosten des Gebaudeeigentiimers, beispielsweise der Kommune, deutlich. Die Vergiitung
des Energiespar-Contractors erfolgt wéhrend der Laufzeit aus den Einsparungen. Nach Vertragsende entlastet die
Energiekosteneinsparung voll das Energiekostenbudget des Auftraggebers.

Insbesondere wenn technisch anspruchsvolle Lésungen (z. B. Wasserstoffelektrolyse) oder auch umfangrei-
chere Sanierungsmafnahmen an der Gebaudehiille Bestandteil des ESC sein sollen, werden die erzielten
Einsparungen nicht ausreichen, um die Investitionen komplett zu refinanzieren. In dieser Situation muss sich
der Auftraggeber liberlegen, ob und welchen Baukostenzuschuss er gegebenenfalls leisten kann und will. Die
Angabe eines moglichen maximalen Baukostenzuschusses bereits in den Vergabeunterlagen ist zur Herstellung
eines transparenten Wettbewerbs anzustreben. Dieser wirtschaftliche Hintergrund ist bei der Ausrichtung des
ESC zwingend zu beriicksichtigen und in der Phase der Leistungsbeschreibung zu reflektieren.

6.1.5 Von der Grob- zur Feinanalyse

In der Grobanalyse stellt der Contractor im Wettbewerb mit anderen Bietern auf der Grundlage der vom
Auftraggeber zusammengestellten Objektdaten sein Konzept fiir Energieeffizienzmalinahmen und eine sich
daraus ergebende Energiekosteneinsparung vor.

Nach der Auftragserteilung validiert der Bestbieter in der Feinanalyse vor dem Start der Planungs- und Bau-
phase die Objektdaten sowie seine Einsparprognose und bestatigt die Grobanalyse dem Auftraggeber
gegeniiber.

Die Anforderungen an die in der Grob- und Feinanalyse zu erstellenden Konzept- bzw. Planungsunterlagen
sind in der Leistungsbeschreibung darzustellen.
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6.1.6 Zusammenfassung in der Leistungsbeschreibung

Die vorstehend behandelten Unterlagen sind in das Gesamtdokument ,,Leistungsbeschreibung® zu inte-
grieren.

6.2 Angebotsunterlagen fiir den Energiespar-Contractor

Vorzubereiten sind ebenfalls verschiedene Unterlagen, die der Energiespar-Contractor im Vergabeverfahren
bearbeitet und mit seinem Angebot einreicht.

6.21 Vertragsdatenblatt

Im ,Vertragsdatenblatt“ werden die wichtigsten Vertragsparameter zwischen den Parteien festgehalten. Die
Anlage wird den Energiespar-Contractoren im Excel-Format zur Verfligung gestellt.

Die grau hinterlegten Felder werden vom Auftraggeber ausgefiillt und die blau hinterlegten Felder sind vom
Energiespar-Contractor zundchst zum Zeitpunkt der Abgabe der Grobanalyse auszufiillen und zum Zeitpunkt
der Feinanalyse anzupassen. Die orange hinterlegten Felder werden automatisiert auf Grundlage der Anga-
ben der Parteien ermittelt.

Der Auftraggeber und der Energiespar-Contractor geben im Vertragsdatenblatt jeweils zwei Projektverant-
wortliche an, die bevollmachtigt sind, alle rechtsgeschéftlichen Erklarungen das Projekt betreffend abzu-
geben und zu empfangen. Zudem haben Auftraggeber und Energiespar-Contractor jeweils eine Zustell-
adresse anzugeben, an die rechtswirksame Zustellungen das Projekt betreffend erfolgen kénnen.

Die Eintragungen des Energiespar-Contractors zu den einzelnen Energieeinsparungen und Leistungsredu-
zierungen erfolgen separat fiir die einzelnen Liegenschaften in den jeweiligen Reitern und werden im Ver-
tragsdatenblatt in den orange hinterlegten Feldern summarisch dargestellt.

6.2.2 Investitionsstruktur (MaSnahmen/Kosten)

In der Anlage ,Investitionsstruktur (MaBnahmen/Kosten)“ hat der Energiespar-Contractor Angaben zur Hohe
und Aufteilung der geplanten Investitionen gemaR der Kostenstruktur der DIN 276 Teil 1 (Kosten im Bau-
wesen - Teil 1: Kosten im Hochbau) zu machen. Die Anlage wird den Energiespar-Contractoren im Excel-
Format zur Verfligung gestellt.

Mit der Grobanalyse hat der Energiespar-Contractor zunachst die in der Investitionsstruktur (MaRnah-
men/Kosten) im ersten Reiter ,zweite Gliederungsebene“ blau hinterlegten Felder auszufiillen und die
Kosten der Kostengruppen 300 (Baukonstruktionen) und 400 (Technische Anlagen) einzutragen. Die grau
hinterlegten Felder werden vom Auftraggeber vorgegeben, orange hinterlegte Felder werden automatisiert
auf Grundlage der Angaben des Energiespar-Contractors berechnet.

Mit der Feinanalyse hat der Energiespar-Contractor die im Reiter ,,dritte Gliederungsebene* der Investitions-
struktur (MalRnahmen/Kosten) blau hinterlegten Felder auszufiillen und die Kosten bis zur dritten Gliede-
rungsebene der Kostengruppen 300 (Baukonstruktionen) und 400 (Technische Anlagen) einzutragen. Die im
Reiter ,,zweite Gliederungsebene“ fiir die Feinanalyse orange hinterlegten Felder werden auf Grundlage der
Eingaben des Energiespar-Contractors im Reiter ,,dritte Gliederungsebene® automatisch berechnet.



6.2.3 Musterangebot

Das Muster zum ESC-Angebot ist auf das konkrete ESC hin zu individualisieren.

6.3 Der Einspargarantievertrag

6.3.1 Einspargarantie und Vergiitung

Der abzuschlielende Einspargarantievertrag ist mit der Einspargarantie und der Vergiitung der Bauleistung
Uber die Laufzeit aus der Einsparung ein atypischer gemischter Vertrag. Er kombiniert werkvertragliche
Elemente mit solchen aus einem Dauerschuldverhaltnis. Die jeweiligen gesetzlichen Regelungen zu Vergii-
tung und Haftung erfahren dabei erhebliche Anpassungen. Die Ubernahme einer echten Garantie fiir die
Einsparung ist im zivilrechtlichen Umfeld véllig ungewdhnlich. Gerade diese Ubernahme einer Haftung fiir
die versprochene Einsparung (wenn die Einsparung nicht oder nur teilweise erzielt wird, erhalt der Energie-
spar-Contractor keine oder nur eine geringere Vergiitung) macht das Energiespar-Contracting so attraktiv fir
den Auftraggeber.

Der Energiespar-Contractor tibernimmt im Einspargarantievertrag eine echte Garantie fiir die Erreichung
einer Energiekosteneinsparung durch die Umsetzung der vertraglichen EnergieeffizienzmalRnahmen. Der
Energiespar-Contractor garantiert dem Auftraggeber dabei, dass die vertraglichen EnergieeffizienzmaRnah-
men wahrend der Dauer des Vertrags die in der Baseline der Energiekosten ausgewiesenen Energiekosten
mindestens um den garantierten Einsparbetrag senken.

Die Einspargarantie bezieht sich auf die Absenkung des Verbrauchs bei gleichbleibenden vertraglichen
Basisdaten. Anderungen der Basisdaten hinsichtlich der Nutzung, der Klimawerte, des Gebaudezustands
(Modernisierung) sowie der Energiepreise im Vergleich zum Referenzjahr werden fiir die Berechnung der
Einhaltung der Einspargarantie bereinigt. Reine Energie- und Medienkostendnderungen bleiben also fiir die
Ermittlung des tatsachlichen Einsparbetrags unbeachtet. Die Regelungen zur Bereinigung sind sehr aus-
fihrlich in der Anlage ,,Berechnungsvorschrift“ dargestellt.

Die Einhaltung der Einspargarantie ist jahrlich auf der Grundlage der gestellten Versorgerrechnungen nach-
zuweisen. Die Einspargarantie wurde eingehalten, wenn der tatsachliche Einsparbetrag in der Hohe mindes-
tens dem garantierten Einsparbetrag entspricht.

Als Grundvergiitung erhalt der Energiespar-Contractor eine prozentuale Beteiligung am tatsachlichen Ein-
sparbetrag. Entspricht der tatsachliche Einsparbetrag in einem Abrechnungszeitraum dem garantierten
Einsparbetrag, so steht dem Energiespar-Contractor die Grundvergiitung in vollem Umfang zu. Unterschreitet
der tatsachliche Einsparbetrag den garantierten Einsparbetrag, wird die Grundvergilitung in Hohe des
Differenzbetrags gemindert.

Kann der Energiespar-Contractor tatsachlich keine Einsparung realisieren, so erhalt er auch keine Grundver-
glitung. Uberschreiten die tatsachlichen Energiekosten sogar die in der Baseline der Energiekosten ausgewie-
senen Energiekosten, so ist der Energiespar-Contractor dem Auftraggeber zum Ersatz der Mehrkosten
verpflichtet.

Ubertrifft der tatsichliche Einsparbetrag den garantierten Einsparbetrag, so wird der Energiespar-Contractor
an der zusatzlichen Einsparung tber die Grundvergiitung hinaus beteiligt.
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Kann der Energiespar-Contractor in zwei aufeinanderfolgenden Abrechnungszeitraumen keine Einsparung
gegeniiber den in der Baseline der Energiekosten ausgewiesenen Energiekosten erzielen, steht dem Auftrag-
geber ein auRerordentliches Kiindigungsrecht zu.

6.3.2 Forfaitierung

Die im ESC-Vertrag iibliche Forfaitierung beinhaltet den Verkauf zukiinftiger Geldforderungen eines Energie-
spar-Contractors gegeniiber dem Auftraggeber an ein Finanzierungsunternehmen.

Das Finanzierungsunternehmen als Forderungskaufer erhalt vom Energiespar-Contractor in einem separaten
Vertrag (Forfaitierungsvereinbarung zwischen Energiespar-Contractor, Auftraggeber und Finanzierungsunter-
nehmen) eine Abtretungserklarung. Der Auftraggeber gibt mit der Forfaitierungsvereinbarung ein abstraktes
Zahlungsversprechen mit Einredeverzicht ab. Ein abstraktes Zahlungsversprechen ist rechtlich losgelost vom
Grundgeschaft, es steht selbststandig neben dem Einspargarantievertrag. Damit werden dem Finanzierungs-
unternehmen feste Zahlungsraten zugesichert, unabhangig vom Einsparerfolg des Energiespar-Contractors.

Der Energiespar-Contractor erhalt mit dieser Zusicherung gilinstige Finanzierungskonditionen fiir seine Inves-
titionen (kommunalkreditahnlich). Ohne Forfaitierung ist dies in der Regel nicht méglich, da die von ihm
umgesetzten EnergieeffizienzmalRnahmen spatestens mit der Abnahme in das Eigentum des 6ffentlichen
Auftraggebers libergehen und dem Energiespar-Contractor bzw. dem Finanzierungsunternehmen nicht fiir
die Kreditsicherung zur Verfligung stehen. Der Zinsvorteil kommt im Bieterwettbewerb dem Auftraggeber
durch verbesserte Angebotskonditionen zugute.

Die Forfaitierungsvereinbarung wird durch die Vertragspartner und das Finanzierungsunternehmen geschlos-
sen. Sie wird typischerweise vom jeweiligen Finanzierungsunternehmen gestellt.

Damit dem Auftraggeber trotz seines Einredeverzichts ausreichende vertragliche Druckmittel zur Verfiigung
stehen, wird im Einspargarantievertrag die Forfaitierung in ihrer Hohe begrenzt. Typischerweise werden hier
Anteile von 70 Prozent forfaitiert, da ansonsten eine Minderung der Grundvergiitung bei Nichterreichen der
Einspargarantie wirksam nicht mehr moglich ist. Die Hohe des forfaitierten Betrags entspricht ungefahr der
Investitionssumme, die bei Umsetzung als Eigenbau spatestens nach Abnahme zur Zahlung fallig ware, hier
jedoch Uiber den Zeitraum der Hauptleistungsphase als Grundvergiitung bezahlt wird. Die Forfaitierung tritt
erst mit der Abnahme der EnergieeffizienzmaRnahmen in Kraft. Als Sicherheit stehen dem Auftraggeber die
eingebauten Anlagen dann bereits zur Verfligung.

Gegen die Forfaitierung bestehen keine grundsatzlichen kommunal- und/oder haushaltsrechtlichen Bedenken.

6.3.3 Individualisierung des Vertragsmusters

Der Einspargarantievertrag ist vom Auftraggeber bereits vor Beginn der Ausschreibung an das Projekt
anzupassen. Hierzu hat der Auftraggeber im Mustervertrag

das Deckblatt den Auftraggeber betreffend zu befiillen und
das ESC auf dem Deckblatt und in der FuRzeile zu benennen.

Im Ubrigen bleibt das Vertragsmuster zunichst unverandert, die projektspezifischen Angaben beider Parteien
erfolgen im Wesentlichen durch die im weiteren Verfahren vorzunehmenden Anpassungen der Anlagen zum
Einspargarantievertrag.



6.4 Vergaberechtliche Festlegungen

Um das ESC rechtssicher in den Wettbewerb zu bringen, sind verschiedene vergaberechtliche Festlegungen
vorzunehmen und einige speziell vergaberechtliche Unterlagen zu erstellen. Auch hierfiir stehen mit dem
wVergabevermerk® und der ,Aufforderung zur Angebotsabgabe“ mit Allgemeinen Angebotsbedingungen
bearbeitbare Anlagen als Muster zur Verfiigung.

6.4.1 Wahl des Vergabeverfahrens (Verfahrensordnung, Verfahrensart)
Bei der Wahl des Vergabeverfahrens sind folgende Entscheidungen zu treffen:
Wabhl der Verfahrensordnung nach dem Schwerpunkt der Leistung und dem Auftragswert

Wahl der Verfahrensart nach der Komplexitat der Aufgabenstellung

Die Wahl der Verfahrensordnung richtet sich zunachst nach dem Schwerpunkt® der zu vergebenden Leistung.

Der Schwerpunkt der Leistungen bestimmt sich danach, welche Leistungen und Risiken den Vertrag pragen
und wie sich das finanzielle Investitionsvolumen auf die einzelnen Leistungsbereiche verteilt.

Im Oberschwellenbereich gilt stets das Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen®® (GWB). Uberwiegen die
Liefer- und Dienstleistungen, ist fiir die Vergabe der Leistung im Oberschwellenbereich die Verordnung liber
die Vergabe offentlicher Auftrage (VgV) anzuwenden. Im Unterschwellenbereich richtet sich die Vergabe nach
der Unterschwellenvergabeordnung (UVgO).

Uberwiegen dagegen die Bauleistungen, kommt im Oberschwellenbereich zusatzlich die Vergabe- und Ver-
tragsordnung fiir Bauleistungen Teil A, 2. Abschnitt (VOB/A EU) zur Anwendung. Im Unterschwellenbereich
gilt nur die VOB/A, 1. Abschnitt (VOB/A).

Im ESC erbringt der Energiespar-Contractor regelmafRig Bauleistungen (einmalige und laufzeitbezogene)
sowie Dienstleistungen (laufzeitbezogene). Der abzuschliefende Einspargarantievertrag ist mit der Ein-
spargarantie und der Vergiitung der Bauleistung tiber die Laufzeit aus der Einsparung ein atypischer
gemischter Vertrag. Der (kostenmaRig zu bestimmende) Schwerpunkt der Leistung diirfte regelmaRig im
Bereich der Bauleistungen liegen, insbesondere dann, wenn Malnahmen an der Gebaudehiille gewiinscht
sind. Hier ist jedoch eine konkrete Betrachtung des Auftraggebers erforderlich. Die nachfolgenden Erlau-
terungen gehen vom typischen Fall des Uberwiegens der Bauleistungen aus.

Die Wahl der Verfahrensordnung hangt weiter vom Auftragswert der zu vergebenden Leistungen ab. Bei der
Auftragswertermittlung miissen alle Bauleistungen sowie Dienst- oder Lieferleistungen beriicksichtigt
werden.?” Die Ermittlung erfolgt immer netto, das heil’t ohne Umsatzsteuer. Der Auftraggeber muss eine
Prognose anstellen, welche Vergiitung liber die Vertragslaufzeit an den Energiespar-Contractor
voraussichtlich zu bezahlen sein wird. Dies umfasst die Grundvergiitung und einen etwaigen
Baukostenzuschuss. Hier muss auf interne Voriiberlegungen und Schatzungen zuriickgegriffen werden. Im
Zweifel sollte das Vergabeverfahren liber Schwellenwert gewahlt werden, eine solche Entscheidung ist
vergaberechtlich nicht anfechtbar.

*§110 GWB
% Teil 4 Vergabe von 6ffentlichen Auftragen und Konzessionen, §§ 98 ff. GWB
°7§ 1 EU Abs. 2 Satz 2 VOB/A in Verbindung mit § 3 VgV
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Uberschreitet der so ermittelte Auftragswert den jeweiligen Schwellenwert (Oberschwellenbereich), ist ein
EU-weites Vergabeverfahren durchzufiihren. Unterhalb des Schwellenwerts (Unterschwellenbereich) ist ein
nationales Vergabeverfahren erforderlich. Die seit dem 1. Januar 2020 geltenden®® Schwellenwerte sind:

- = =

P
-E&

5,38 Mio. € 140.000 « 431.000 « 215.000 ¢

fiir Bauleistungen und fiir Liefer- und fir Liefer- und Dienstleis- fiir sonstige Liefer- und
Konzessionen Dienstleistungsauftrage tungsauftrage im Bereich Dienstleistungsauftrage
bei obersten und oberen Trinkwasser, Energie,
Bundesbehorden Verkehr sowie Verteidigung

und Sicherheit

Abbildung 14  Auftragsschwellenwerte fiir das EU-Vergaberecht bis Ende 2023, Quelle: BMWK
Diese Schwellenwerte gelten in den einzelnen Vergabeordnungen.

Dem Auftraggeber stehen grundsétzlich folgende Verfahrensarten zur Verfligung:

Verfahrensarten nach der VOB/A

VOB/A EU VOB/A
Oberschwellenbereich Unterschwellenbereich
Art des Verfahrens Vorschrift Art des Verfahrens Vorschrift
Offenes Verfahren §3EU Nr. 1VOB/A Offentliche Ausschreibung §3Nr. 1VOB/A
Nicht offene Verfahren §3EU Nr.2VOB/A Beschréankte Ausschreibung §3Nr.2VOB/A
(mit Teilnahmewettbewerb) (mit Teilnahmewettbewerb)
Verhandlungsverfahren §3EU Nr. 3VOB/A Beschrankte Ausschreibung §3Nr. 2 VOB/A
(mit Teilnahmewettbewerb) (ohne Teilnahmewettbewerb)
Verhandlungsverfahren §3EU Nr. 3VOB/A Freihandige Vergabe §3Nr. 3VOB/A
(ohne Teilnahmewettbewerb) (Vereinfachtes Verfahren)
Wettbewerblicher Dialog §3EU Nr. 4 VOB/A

(bedirfnisorientierter Wettbewerb)
Innovationspartnerschaft §3EU Nr. 5 VOB/A

(Verfahren zur Entwicklung innovativer
Bauleistungen und anschlieRender Erwerb)

Tabelle 11 Dem Auftraggeber stehen grundsétzlich verschiedene Vergabearten zur Verfligung.

% Die Schwellenwerte werden von der Europdischen Kommission im 2-Jahres-Turnus angepasst.



Die nachfolgenden Erlduterungen behandeln den Oberschwellenbereich. Im Oberschwellenbereich haben
grundsatzlich das offene Verfahren und das nicht offene Verfahren Vorrang.® Andere Verfahrensarten diirfen
nur gewahlt werden, wenn dies vergaberechtlich ausnahmsweise gestattet ist.

So kann ein Verhandlungsverfahren durchgefiihrt werden, wenn ,,mindestens eines der folgenden Kriterien
erfiillt ist:

a) die Bediirfnisse des éffentlichen Auftraggebers konnen nicht ohne die Anpassung bereits verfiigbarer
Lésungen erfiillt werden;

b) der Auftrag umfasst konzeptionelle oder innovative Lésungen;

¢) derAuftrag kann aufgrund konkreter Umstdnde, die mit der Art, der Komplexitét oder dem rechtlichen oder
finanziellen Rahmen oder den damit einhergehenden Risiken zusammenhdngen, nicht ohne vorherige
Verhandlungen vergeben werden ‘1%

Bei einem ESC stehen mit der Grob- und spater der Feinanalyse stets konzeptionelle und innovative Losun-
gen im Mittelpunkt, die eben gerade nicht im Vorfeld eindeutig und erschopfend beschrieben werden sollen.
Vielmehr soll eine weitgehend funktional beschriebene Einsparaufgabe mit dem spezialisierten Wissen des
Energiespar-Contractors optimal gelost werden. Das ESC und insbesondere der typengemischte Einspar-
garantievertrag mit der vom Energiespar-Contractor zu iibernehmenden Einspargarantie weisen eine
erhebliche Komplexitat mit einer ungewohnlichen Risikozuweisung auf, die eine Verhandlung liber die
Parameter der Leistung und des Vertrags vor Vergabe erforderlich machen.t®

Die geeignete Verfahrensart fiir die Vergabe von ESC ist demnach das Verhandlungsverfahren. Da schon die
Angebotsphase mit der Grobanalyse eine erhebliche Fachkompetenz des Bieters erfordert, wird in der Regel
ein Teilnahmewettbewerb vorgeschaltet, in dem geeignete Bieter ausgesucht werden.

Hinweis ,,Vergabedokumentation*

Besonders wichtig ist die verfahrensbegleitend und aktuell zu flihrende Vergabedokumentation, in der
alle Entscheidungen und Verfahrensschritte des Auftraggebers intern dokumentiert und gegebenen-
falls gesondert begriindet werden. Hierzu kann die Anlage ,Vergabevermerk® verwendet werden, in
der bereits passende Textbausteine hinterlegt sind.

6.4.2 Festlegungen zum Ablauf des Verhandlungsverfahrens mit
Teilnahmewettbewerb

Das Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb ist in aller Regel zweistufig aufgebaut:
1. Stufe: Teilnahmewettbewerb und Auswahl von geeigneten Bewerbern
2. Stufe: Angebots- und Verhandlungsphase

Der Ablauf eines Verhandlungsverfahrens mit Teilnahmewettbewerb ist vergaberechtlich nicht detailliert
vorgegeben. Dem Auftraggeber werden verschiedene Handlungsoptionen eingerdumt.'® Zur Wahrung des

%§119 Abs.2 GWB

10§ 3a EU Abs. 2 Nr.1 VOB/A

%! Dieser Absatz kann als Begriindung fiir die Wahl der Vergabeart im Vergabevermerk verwendet werden.
192 Sjehe § 3b EU Abs. 3 VOB/A
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vergaberechtlichen Transparenzgrundsatzes ist es wichtig, den Ablauf des Vergabeverfahrens vorab zu
bestimmen und in den Vergabeunterlagen eindeutig und nachvollziehbar zu beschreiben.

Die nachstehende Abbildung bildet eine Empfehlung fiir den strukturierten Ablauf eines Verhandlungs-
verfahrens mit Teilnahmewettbewerb ab:

2. Stufe

Angebots- und

Verhandlungsphase

= Liegenschaftsbegehungen
1. Stufe ung Bieterfrageng ;

= Grobanalyse
Teilnahmewettbewerb = Eingang erster Angebote
= Auftragsbekanntmachung = Wertung, Nachforderung,
= Teilnahmewettbewerb Aufklarung

Verhandlung
Eingang finaler Angebote

= Auswahl geeigneter Bewerber
= Aufforderung zur Abgabe

der Angebote = Wertung und Wirtschaft-
= Bereitsteuung der liChkeitsvergleiCh
Vergabeunterlagen = Zuschlag

Abbildung 15: Strukturierter Ablauf eines Verhandlungsverfahrens

Der Aufraggeber legt den Ablauf des Verhandlungsverfahrens fest und dokumentiert ihn zur spateren
Information der Bieter mit der Aufforderung zur Angebotsabgabe transparent in der Anlage ,Aufforderung zur
Angebotsabgabe“.

6.4.3 Ausschluss von Nebenangeboten

Grundsatzlich ist es moglich, im Rahmen eines Vergabeverfahrens auch Nebenangebote eines Bieters
zuzulassen. Dabei soll es dem Bieter, insbesondere in technischer Hinsicht, moglich sein, von einem Haupt-
angebot abzuweichen, das der Auftraggeber vorformuliert hat. Damit soll eine gewisse Innovation und
Optimierung durch die Nutzung besonderer Kenntnisse der Bieter ermoglicht werden. Will der Auftraggeber
Nebenangebote zulassen, muss er die Mindestanforderungen an solche Nebenangebote in den Ausschrei-
bungsunterlagen angeben.

Die vorstehenden Ausfilhrungen zeigen, dass bei einem ESC kein Bedarf fiir die Zulassung von Nebenange-
boten besteht. Das ESC liberldsst es ja gerade vollstandig dem Bieter, wie die Aufgabenstellung technisch zu
[6sen ist. Ein technisch ausformuliertes Hauptangebot existiert gerade nicht, da nur die Herausforderung
beschrieben ist. Deshalb kdnnte der Auftraggeber die Mindestanforderungen fiir ein mogliches Nebenange-
bot auch nicht ausreichend genau beschreiben, da die technische Losung zum Zeitpunkt der Ausschreibung
noch gar nicht bekannt ist. Ein Bedarf kdnnte sich nur im Bereich der PflichtmaRnahmen ergeben, diese
sollten aber - wie der Name schon sagt - alternativlos sein.

Es wird deshalb empfohlen, im Rahmen von ESC Nebenangebote auszuschlieRen. Es bleibt den Bietern dabei
- insbesondere bei Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens - unbenommen, auf der Basis ihrer Grob-
analyse mehrere ESC-Hauptangebote abzugeben.



6.4.4 Digitalisiertes Verfahren

Das Vergabeverfahren ist ein digitalisiertes Verfahren, bei dem die elektronische Dateniibermittlung obliga-
torisch ist. Der 6ffentliche Auftraggeber und die Bieter haben fiir das Senden, Empfangen, Weiterleiten und
Speichern von Daten grundsatzlich Gerate und Programme fiir die elektronische Dateniibermittlung (elektro-
nische Mittel) zu verwenden.® Der 6ffentliche Auftraggeber hat ausschlieflich solche elektronischen Mittel
zu nutzen, die die Unversehrtheit, die Vertraulichkeit und die Echtheit der Daten gewahrleisten.%*

Die Bieter haben ihre Angebote, Teilnahmeantrage, Interessenbekundungen und Interessenbestatigungen in
Textform mithilfe elektronischer Mittel zu ibersenden.®®

Der Auftraggeber muss entscheiden, liber welche digitale Plattform er das Vergabeverfahren abwickeln will.

6.4.5 Festlegung der Eignungskriterien fiir den Teilnahmewettbewerb

Der Auftraggeber legt zur Auswahl der geeigneten Bieter Eignungskriterien und deren Gewichtung fest. Die
Eignungskriterien miissen objektiv sein und diirfen die Bieter nicht diskriminieren. Durch die Festlegung von
Mindestanforderungen bei den Eignungskriterien kann der Auftraggeber den Kreis der Bieter einschranken.
Hier kommen als Eignungskriterien in Betracht: 1

Befahigung und Erlaubnis zur Berufsauslibung
Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit
Technische und berufliche Leistungsfahigkeit

Die Eignungskriterien miissen mit dem Auftragsgegenstand in Verbindung und zu ihm in einem
angemessenen Verhaltnis stehen.

Zum Nachweis der Eignung kann der Auftraggeber neben Eigenerklarungen auch die Vorlage von Nachwei-
sen fordern. Nachweise!”” sind zum Beispiel:

Eignungskriterien Nachweise

Befahigung und Erlaubniszur  Eintragung in das Berufsregister des Geschéftssitzes
Berufsausiibung Eintragung in das Handelsregister

Wirtschaftliche und Nachweis eines durchschnittlichen Mindestumsatzes in den letzten drei abgeschlossenen
finanzielle Leistungsfahigkeit ~ Geschéftsjahren, soweit er Bauleistungen und andere Leistungen betrifft, die mit der zu vergebenen
Leistung (Energiespar-Contracting) vergleichbar sind

Technische und berufliche Angaben iiber ausgefiihrte Leistungen fiir mindestens zwei von Art und Umfang (Umsatz) her mit

Leistungsfahigkeit Energiespar-Contracting vergleichbare Projekte in den letzten drei Geschéftsjahren (Referenzen)
Angaben zu den fiir eine vertragsgerechte Durchfiihrung des ESC erforderlichen personellen
Kapazitaten

Tabelle 12 Eignungskriterien und Nachweise fiir Bieter im ESC

13§11 EU Abs. 1 VOB/A

104§ 11a EU Abs. 1 VOB/A

15811 EU Abs. 4 VOB/A

16§ 6 EU Abs. 2 Satz 2 und 3 VOB/A, §§ 123, 124 GWB
7§ 6a EU VOB/A
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Dem Leitfaden liegt eine ,Matrix Eignungskriterien® als Muster bei. Sie ist insbesondere hinsichtlich der
Vergleichbarkeit auf das konkrete Projekt hin zu individualisieren.

Der Auftraggeber legt auch fest, wie viele Bieter er im Teilnahmewettbewerb auswahlen will. Es hat sich als
sinnvoll erwiesen, drei bis maximal finf qualifizierte Unternehmen auszuwahlen. Das Verfahren kann nach
dem Teilnahmewettbewerb nur dann fortgesetzt werden, wenn mindestens zwei Bieter zur Angebotsabgabe
aufgefordert werden kénnen.

6.4.6 Festlegung der Zuschlagskriterien

In der Vorbereitungsphase miissen auch die Zuschlagskriterien fiir das wirtschaftlichste Angebot festgelegt
werden. Sie sind allen Bietern spatestens mit der Aufforderung zur Angebotsabgabe bekannt zu geben. %
Zur Ermittlung des wirtschaftlichsten Angebots kdnnen neben dem Preis oder den Kosten auch qualitative,
umweltbezogene oder soziale Aspekte berticksichtigt werden. Fiir die Wertung kdnnen auch die erwarteten
CO,-Emissionen preislich bewertet werden. Die anzusetzenden Preise sind den Bietern in der Aufforderung
zur Angebotsabgabe mitzuteilen.

Bei der Zuschlagswertung von ESC werden folgende Zuschlagskriterien empfohlen:

Zuschlagskriterien Beschreibung
Nettoeinsparung in der Vertragslaufzeit Monetare Bewertung der Energiespar-Contracting-Angebote
(Kapitalwert) Folgende Angebotsparameter kdnnen dabei beriicksichtigt werden:

Einspargarantie Kosten [€/a]

Einsparung CO,-Emissionen [€/a]

Grundvergiitung des Contractors [€/a]

Gegebenenfalls Hohe eines einmaligen oder ratierlichen Baukostenzuschusses
[€ bzw. €/a]

Investitionskosten gesamt Monetare Bewertung der vom Contractor zu erbringenden EnergieeffizienzmaRnahmen
Folgende Angebotsparameter kdnnen dabei beriicksichtigt werden:
Investitionen in Warmeschutzmafnahmen [€]
Investitionen in Technische Gerate/Anlagen/Sachen [€]
Investitionen in Planung/Engineering [€]

Technisch-organisatorisches Technische Bewertung der in der Grobanalyse vorgeschlagenen
Umsetzungskonzept Energieeffizienzmalnahmen nach folgenden maglichen Parametern:
Technische Planung
Technische Qualitdt der Planung (Ubersichtlichkeit, Eindeutigkeit,
Widerspruchsfreiheit, hinreichende Darstellungsart und -tiefe)
Technische Innovation und Umsetzbarkeit der gewahlten
Energieeffizienzmallnahmen
Versorgungssicherheit und Stérungsmanagement
Schulungskonzept zu den vorgeschlagenen Energieeffizienzmanahmen
Umsetzungskonzept fiir die Planungs- und Bauphase
Erfassung der relevanten Akteure (technischer Betrieb, Immobilienabteilung, Facility
Management, Nutzer intern/extern, Behorden, Contractor, Lieferanten, Planer und
Ausfiihrende), Darstellung Zustandigkeiten und Schnittstellenmanagement
Realistischer Ansatz fiir Vorgangsdauern und Anordnungsbeziehungen, zeitlich-
organisationell zutreffende Abhangigkeiten
Beriicksichtigung laufender Betrieb, Interimslosungen

% §16d EU Abs. 2 Nr. 2 VOB/A



Zuschlagskriterien Beschreibung

Betriebsfiihrungskonzept
Erfassung der relevanten Akteure (technischer Betrieb, Immobilienabteilung, Facility
Management, Nutzer intern/extern, Contractor, Lieferanten), Darstellung Zusténdig-
keiten und Schnittstellenmanagement
Darstellung der vertragskonformen Durchfiihrung des Betriebs und der Instand-
haltung der EnergieeffizienzmaRnahmen
Darstellung der Erreichung der Versorgungssicherheit (Stérungsmanagement,
Reaktionszeiten, Verfligbarkeiten, Redundanzprozesse)
Darstellung des personell-organisatorischen Gesamtkonzepts fiir die vertrags-
gegenstandliche Versorgungsaufgabe (Koordination, Monitoring, einzusetzende
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter samt Qualifikationen, Anwesenheits- und
Servicezusagen)
Darstellung des geplanten Digitalisierungsgrades und des fortlaufenden weiteren
Digitalisierungspfades
Darstellung des Controlling- und Monitoring-Prozesses mit dem Auftraggeber zur
Entwicklung von Verbrauchen, Preisen und Treibhausgasemissionen

Nachhaltigkeit Weite Auslegung der umweltbezogenen Kriterien im Sinne der Umweltvertraglichkeit:
Anteil erneuerbarer Energien (liber den gesetzlichen Pflichtanteil hinaus)
Steigerung der Eigenerzeugung an erneuerbarem Strom (Anteil Photovoltaik pro
Dachflache)
Anteil der Flachenversiegelung
Regionale Nachhaltigkeit (Einbindung regional verfiigbarer griiner Primarenergien)
Langfristig treibhausgasneutrale Primarenergie (insbesondere Verfiigbarkeit liber die
Vertragslaufzeit hinaus, absehbare Unabhéngigkeit von gesetzgeberischen Neu-
bewertungen griiner Primarenergien)

Tabelle 13 Empfehlung fiir Zuschlagskriterien bei einem ESC

Bei der Nettoeinsparung in der Vertragslaufzeit wird dabei auf den Kapitalwert wahrend der Vertragslaufzeit
abgestellt. Der Kapitalwert ist der auf der Basis eines Zinssatzes ermittelte Barwert der kiinftigen Ein- und
Auszahlungen. Der Kapitalwert wird berechnet aus ,Einspargarantie Kosten“ zuziiglich ,,Einsparung CO,-
Emissionen® abziiglich der Vergilitung des Contractors (,Grundvergiitung® zuziiglich einmaliger bzw. ratier-
licher Baukostenzuschuss). Der fiir die Berechnung zugrunde gelegte Zinssatz muss gegeniiber den Bietern
transparent gemacht werden. Es wird empfohlen, den zum Datum der Aufforderung zur Angebotsabgabe
gliltigen EURIBOR-Zinssatz festzulegen.

So wird sichergestellt, dass eine echte Verbrauchsminderung und Haushaltsentlastung erzielt werden.
Ebenso werden CO,-Einsparungen im Wettbewerb stark angereizt. Auf der anderen Seite wird durch den Blick
auf die Hohe der Investitionen auch die technisch-wirtschaftliche Nachhaltigkeit der ausgewahlten
EnergieeffizienzmaRnahmen abgesichert.
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Im Rahmen der Zuschlagswertung wird folgende Gewichtung der einzelnen Zuschlagskriterien empfohlen:

Zuschlagskriterium Punkte
I. Nettoeinsparung in der Vertragslaufzeit (Kapitalwert) 50,00
Il. Investitionskosten gesamt 20,00
Ill. Technisch-organisatorisches Umsetzungskonzept 20,00
IV. Nachhaltigkeit 10,00

Tabelle 14 Empfehlung zur Gewichtung der Zuschlagskriterien im ESC

Diese Gewichtung wird auch in der Anlage ,,Matrix Zuschlagskriterien“ verwendet. Dort findet sich auch eine
vergaberechtssichere Methode zur Wertung und zum Vergleich der Angebote untereinander. Die Matrix kann
natiirlich individuell angepasst und verandert werden. Auf die vergaberechtlichen Grundsatze der
Bestimmtheit, Transparenz und Gleichbehandlung ist allerdings immer zu achten. Eine intransparente
Zuschlagsmatrix fihrt typischerweise zur vergaberechtlichen Angreifbarkeit der Zuschlagsentscheidung.

Der Auftraggeber teilt den Bietern die Festlegungen zu den Zuschlagskriterien spatestens mit der Aufforde-
rung zur Angebotsabgabe mit.

Hinweis ,,Vergabedokumentation

Der Auftraggeber hat in der Vergabedokumentation seine Uberlegungen zu den gewahlten Eignungs-
kriterien und insbesondere zu den Zuschlagskriterien zu begriinden. Dabei sollten der Bezug der
gewahlten Kriterien zur erwarteten MaBnahme ebenso wie die Steuerung des Vergabeverfahrens in
Richtung der mit der MaRnahme verfolgten Hauptziele nachvollziehbar gemacht werden.

6.5 Erstellung der Auftragsbekanntmachung

Mit der Bekanntmachung sind die Eignungskriterien, ihre Gewichtung, die Mindestanforderungen sowie die
Zahl der auszuwahlenden Bieter mitzuteilen. Ebenso sind alle Unterlagen zu benennen, die zur Bewertung
der Eignung herangezogen werden sollen.'®

Mit der Auftragsbekanntmachung werden die Bewerber aufgefordert, am Wettbewerb teilzunehmen. Ebenso
wird die Teilnahmefrist fiir die Abgabe der Bewerbungsunterlagen mitgeteilt. Sie muss mindestens 30 Kalen-
dertage betragen, gerechnet vom Tag nach Absendung der Auftragsbekanntmachung.

Das Muster einer Auftragsbekanntmachung liegt diesem Leitfaden als Anlage bei. Dieses Muster ist sorgfaltig,
gegebenenfalls unter Inanspruchnahme rechtlicher Beratung, auf das konkrete ESC hin zu individualisieren,
da die Auftragsbekanntmachung das Projekt im Auflenraum bestimmt und hier nachtragliche Korrekturen
schwierig bis unmoglich sind.

1% Sjehe Kapitel 6.4.6



6.6 Erstellung der Aufforderung zur Angebotsabgabe

Mit der ,,Aufforderung zur Angebotsabgabe“ werden die im Teilnahmewettbewerb ausgesuchten Bieter
formlich Uiber die gewahlte digitale Plattform aufgefordert, ein Angebot fiir das ESC abzugeben.

Dabei ist den Bietern die Gesamtheit der vorweg vom Auftraggeber erarbeiteten technischen, vertragsrecht-
lichen und vergaberechtlichen Vorgaben transparent und gleichbehandelnd mitzuteilen.

Dies umfasst zunachst die Uberlassung der Leistungsbeschreibung mit allen dortigen Anlagen (insbesondere
+Erhebungsbogen zur Bestandsaufnahme®, ,,Baseline der Energiekosten“ und ,Raumkonditionen Soll“)
sowie die vom Bieter im Zuge der Angebotsbearbeitung zu befiillenden Unterlagen ,Vertragsdatenblatt®,
sInvestitionsstruktur (MaRnahmen/Kosten)“ und ,,Angebot*.

Es umfasst des Weiteren den auf das Projekt hin individualisierten ,Einspargarantievertrag® als Entwurf.
Ebenso sind alle grundlegenden und individuellen vergaberechtlichen Vorgaben mitzuteilen.

In der Leistungsbeschreibung wird der Bieter liber die Struktur des ESC informiert und es wird umfassend
erldutert. Ebenso werden dem Bieter die Anforderungen an die Angebotserstellung sowie insbesondere an
die Bearbeitung der von ihm zu befiillenden Unterlagen dargelegt. Er wird unter Verweis auf den Einspar-
garantievertrag liber die ESC-typische Risikoverteilung zwischen Auftraggeber und Energiespar-Contractor
aufgeklart und zur eingehenden Priifung der Uiberlassenen Angaben zum Ist-Zustand der betroffenen Liegen-
schaften aufgefordert. Ebenso wird der Bieter tiber die Abwicklung von Liegenschaftsbegehungen, die
Behandlung von Bieterfragen, den Umgang mit Nachforderungen des Auftraggebers sowie den Ablauf der
Verhandlungen informiert. SchlieRlich wird eingehend erldutert, wie die vom Auftraggeber gewahlten
Zuschlagskriterien im Detail zu verstehen sind und wie die Wertung des Auftraggebers durchgefiihrt wird.

Die projektindividuellen Vorgaben sind vom Auftraggeber in das diesem Leitfaden beigegebene Muster
»Aufforderung zur Angebotsabgabe“ einzutragen:

Adresse des jeweiligen Bieters mit Ansprechperson
Vollstandige Bezeichnung des ESC

Zeitraum und Ansprechperson fiir Liegenschaftsbegehungen
Frist zur Einreichung des ersten Angebots

Zeitraum fiir die Durchfiihrung von Verhandlungen

Frist fiir die Einreichung des finalen Angebots
Zuschlagskriterien und deren Gewichtung

Bindefristen an die Angebote

Den Bietern ist im Zusammenhang mit der Komplexitdt und Grofie der Liegenschaft bzw. des Liegenschafts-

pools eine hinreichend lange Angebotsfrist einzurdumen, eine Angebotsfrist von drei Monaten hat sich bewahrt.

Der Auftraggeber hat in der Aufforderung zur Angebotsabgabe eine angemessene Frist festzulegen, innerhalb
der die Bieter an ihre Angebote gebunden sind (Bindefrist). Die Bindefrist betragt regelmaRig 60 Kalender-
tage.!t?

12§ 10a EU Abs. 8 S. 3VOB/A
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7 Wie wird ein ESC in den Markt gebracht?

7.1 Bekanntmachung

Die Auftragsbekanntmachung erfolgt mit den von der Européischen Kommission festgelegten Standard-
formularen und wird vom Auftraggeber dem Amt fiir Veroffentlichungen der Europédischen Union mit elek-
tronischen Mitteln libermittelt. '!! Die Veroffentlichung erfolgt dann im elektronischen Amtsblatt der Euro-
paischen Union (Tender Electronic Daily, TED: ted.europa.eu).!?

72 Teilnahmewettbewerb

Jedes interessierte Unternehmen kann einen formlosen Teilnahmeantrag abgeben. Die Bewerber {iber-
mitteln mit dem Teilnahmeantrag die vom Auftraggeber geforderten Informationen und Unterlagen fiir die
Priifung der Eignung und das Nichtvorliegen von Ausschlussgriinden.**®

Der Auftraggeber priift die Informationen, die Bewerbungsunterlagen, die Eigenerklarungen''* sowie die
vorgelegten Nachweise, insbesondere im Hinblick auf die Erfiillung der Mindestanforderungen an die
Eignung der Bewerber (Eignungskriterien). Der Auftraggeber wahlt unter Anwendung der festgelegten
Gewichtung die geeigneten Bewerber aus.

Die Bewerber, deren Bewerbungen abgelehnt werden, sind dariliber unverziiglich liber die digitale Plattform
zu unterrichten.'

Hinweis ,,Vergabedokumentation*

Der Auftraggeber hat in der Vergabedokumentation die Eignungskriterien fiir die Begrenzung der Zahl
sowie die vorgesehene Mindestzahl und gegebenenfalls auch die Héchstzahl der einzuladenden
Bewerber detailliert zu begriinden.

Die Auswahl der geeigneten Bewerber, insbesondere die Erfiillung der Mindestanforderungen an die
Eignung der Bewerber (Eignungskriterien), sind vom Auftraggeber zu dokumentieren und besonders
zu begriinden.

7.3 Angebotsphase

Die gesamte Kommunikation zwischen dem Auftraggeber und den Bietern wird liber die ausgewahlte digitale
Plattform abgewickelt.

11§12 EU Abs. 3 Nr. 2 VOB/A

128§ 10c EU Abs. 1, 10b EU Abs. 1 VOB/A

5 Sjehe Kapitel 6.4.5

4 Die geforderten Kriterien werden zum Beispiel bei den Referenzen durch Eigenerkldrungen nachgewiesen.
115§ 19 EU Abs. 1 VOB/A



7.3.1 Aufforderung zur Angebotsabgabe

Mit der Aufforderung zur Angebotsabgabe fordert der Auftraggeber die im Teilnahmewettbewerb ausgesuch-
ten Bieter formlich auf, ein Angebot fiir das ESC abzugeben. Die verpflichtende Abwicklung liber die gewahlte
digitale Plattform sichert den Zugang und die Vollstéandigkeit der Mitteilung.

7.3.2 Liegenschaftshegehungen

Durch Begehungen der Liegenschaft(en) erhalten die Bieter die Moglichkeit, geeignete Energieeffizienzmal3-
nahmen, die hierfiir notwendigen Investitionen und das erschlieRbare Einsparpotenzial zu ermitteln. Dabei
haben sie sich insbesondere von der Richtigkeit der iberlassenen Daten zu liberzeugen. Eine Teilnahme der
beim Auftraggeber fiir den Betrieb zusténdigen Personen (z. B. des Liegenschaftsnutzers) an den Begehungen
der Bieter wird empfohlen. Der Zeitpunkt der Liegenschaftsbegehung wird vom Bieter im Angebot vermerkt.
Es ist aus Griinden des Wettbewerbsschutzes darauf zu achten, dass sich die Bieter bei den Liegenschafts-
begehungen nicht begegnen.

7.3.3 Bieterfragen

Die Bieter kdnnen jederzeit Fragen zu den Inhalten der Vergabeunterlagen stellen (sogenannte Bieterfragen).
Der Auftraggeber hat hierauf gleichbehandelnd gegeniiber allen Bietern in anonymisierter Weise die erforder-
lichen Auskiinfte zu erteilen. Die Auskiinfte diirfen keine Riickschliisse auf die Identitat des fragenden Bieters
zulassen. Die Auskiinfte sind vom Auftraggeber unverziiglich, spatestens sechs Kalendertage''® vor Ablauf der
Angebotsfrist zu erteilen.

7.34 Grobanalyse / Erstes Angebot

Das Ergebnis seiner Grobanalyse tragt der Energiespar-Contractor in das Vertragsdatenblatt ein, auf das das
Angebot Bezug nimmt. In der Grobanalyse haben die Bieter die prognostizierten Energiekosteneinsparungen,
die vorgesehenen Energieeffizienzmalnahmen und die erforderlichen Investitionen im Detail anzugeben und
zu beschreiben. Der Zeitbedarf fiir die Feinanalyse wird vom Bieter ebenfalls benannt.

Nach Ablauf der Angebotsfrist werden die eingegangenen ersten Angebote durch mindestens zwei Vertrete-
rinnen oder Vertreter des Auftraggebers geoffnet. Bei der Offnung der Angebote sind Bieter oder ihre Bevoll-
machtigten nicht zugelassen. Die wesentlichen Angebotsinhalte aller eingegangenen ersten Angebote
werden in einer Niederschrift dokumentiert.**

Die eingegangenen ersten Angebote werden zundchst formal auf Vollstandigkeit und Verbindlichkeit des
Angebots gepriift. Fehlen geforderte Erklarungen oder Nachweise, miissen diese Erklarungen oder Nach-
weise durch den Auftraggeber nachgefordert werden.*® Sie sind spatestens innerhalb von sechs Kalender-
tagen durch den Bieter vorzulegen. Legt der Bieter die nachgeforderten Erklarungen oder Nachweise nicht
spatestens innerhalb von sechs Kalendertagen vor, erfolgt sein Ausschluss.

Die vollstandigen Angebote der Bieter, die nicht ausgeschlossen!*®* wurden, werden im Rahmen einer ersten

19§ 12a EU Abs. 3 VOB/A
117§ 14 EU Abs. 3VOB/A
118§ 16a EU VOB/A
19§16 EU VOB/A
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Angebotswertung in einer vorlaufigen Rangliste dargestellt. Auf Grundlage der Rangliste kann eine erste
Reduzierung des Bieterkreises erfolgen, um die Bestbieter fiir die erste Verhandlungsrunde zu ermitteln.

Hinweis ,,Zuschlag ohne Verhandlung*

m Sofern sich der Auftraggeber schon in der Vergabebekanntmachung ausdriicklich vorbehalten hat,
den Zuschlag auf das erste Angebot zu erteilen, kann er an dieser Stelle auch entscheiden, ob er den
Zuschlag ohne Verhandlungen bereits auf das erste Angebot des Bestbieters erteilt. Da die ersten
Angebote selten alle Erwartungen des Auftraggebers erfiillen und weitere Verhandlungen Verbesse-
rungen versprechen, wird ein Zuschlag ohne Verhandlungen nicht empfohlen.

7.4 Verhandlungsphase

7.4.1 Verhandlungen

Die Bestbieter werden zur ersten Verhandlungsrunde eingeladen. Die Verhandlungen mit den Bietern sind in
separaten Terminen durchzufiihren. Die Bieter haben dabei die Moglichkeit, ihr Angebot, ihre Grobanalyse
sowie gegebenenfalls ihr technisch-organisatorisches Umsetzungskonzept zu prasentieren. Der Auftraggeber
kann Fragen zum Angebot stellen. Der jeweilige Bieter kann darauf entweder sofort miindlich eingehen oder
im Nachgang zu den Gesprachen Antworten in Textform einreichen. Mit Ausnahme der Zuschlagskriterien
konnen alle Bestandteile des Angebots Gegenstand der Verhandlungen sein.

O v

“.“?

Kommune Energiespar-
(Gebaudeeigentiimer) Contractor (Bieter)
= Bauamt/Liegenschaftsverwaltung m Beantwortung von Fragen
Beantwortung fachlicher Fragen zum Angebot

zu den Liegenschaften

m Das Rechtsamt/die Vergabestelle
Beantwortung von Fragen zu
Vergabeunterlagen und zum

Vergabeprozess
m Die Kdmmerei = Moderation, Protokoll-
Beantwortung von Fragen beziiglich fiihrung, Zeitplan

der Finanzierung und Forfaitierung
m Evtl. die ,,Nutzer“-Amter/
Nutzerschaft

Abbildung 16: Beteiligte an Bietergesprachen fiir ein Energiespar-Contracting (ESC)

Insbesondere kann auch zur preislichen Struktur des Angebots verhandelt werden. Die Verhandlungs-
gesprache sind zu protokollieren. Die Protokolle!® sind in die Vergabedokumentation aufzunehmen.

20 Die Protokolle der Verhandlungsgesprache mit dem Bestbieter werden spéter als Anlage zum Einspargarantievertrag genommen.



Soweit in den Verhandlungen mit einzelnen Bietern Anpassungen der Vergabeunterlagen erfolgen
(Leistungsbeschreibung, Einspargarantievertrag), hat der Auftraggeber dies allen weiteren Bietern
transparent und gleichbehandelnd mitzuteilen. Alle Bieter erhalten die Gelegenheit, diese Anpassungen
ihrem finalen Angebot zugrunde zu legen.

Hinweis ,,Vergabedokumentation

Der Auftraggeber hat die einzelnen Schritte des Verhandlungsverfahrens detailliert zu dokumentieren.

7.4.2 Finales Angebot

Zum Abschluss der Verhandlungen teilt der Auftraggeber den verbliebenen Bietern das Ende der Verhand-
lungen mit und setzt ihnen eine einheitliche Frist zur Abgabe ihrer finalen (vorbehalts- und gremienfreien)
Angebote unter Berlicksichtigung der gegebenenfalls in den Verhandlungen vorgenommenen Anpassungen
der Vergabeunterlagen. Hier ist eine Frist von mindestens zwei Wochen angemessen.

7.5 Angebotswertung

Die finalen (vorbehalts- und gremienfreien) Angebote der Bieter werden unter Anwendung der Zuschlags-
kriterien mit der in der Matrix Zuschlagskriterien festgelegten Methode gewertet. Unterstiitzung bietet das
dena-Tool ,Angebotsbewertung®.

7.6 Wirtschaftlichkeitsvergleich

Wenn das wirtschaftlichste Angebot ermittelt wurde, kann es im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs
mit einer moglichen Eigenbesorgung verglichen werden. Hierzu stellen die Haushaltsordnungen der ver-
schiedenen staatlichen Gliederungsebenen ganz unterschiedliche Anforderungen auf.?** In der Regel diirfte
ein ESC gegenliber einer Eigenbesorgung wirtschaftlicher sein, da tiblicherweise sowohl der h6here Umfang
der Investitionen als auch der Zeitrahmen der Umsetzung unter Einbindung eines professionellen Dienstleis-
ters zu hoheren - und zudem garantierten - Energiekosteneinsparungen fiihren als bei der Eigenbesorgung.

Die jeweilige individuelle Bewertung obliegt dem Auftraggeber in seinem konkreten haushaltsrechtlichen
Umfeld.

7.7 Finale Uberarbeitung des Einspargarantievertrags

Der Einspargarantievertrag ist in Vorbereitung des Zuschlags auf den Bestbieter und sein Angebot hin zu
individualisieren. Dabei sind folgende Punkte zu bearbeiten:

Ergdnzung des Bieters als kiinftiger Auftragnehmer auf dem Deckblatt
Vergabenummer

Zeitpunkt der Liegenschaftsbegehung

21 Sjehe Kapitel 3.5
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Zeitpunkt der Verhandlung
Datum des finalen Angebots
Datum des Verhandlungsprotokolls

Sodann sind samtliche im Vertrag benannten Anlagen zusammenzustellen und der Vertragsausfertigung
beizugeben. Es empfiehlt sich, zu Dokumentationszwecken zwei Ausfertigungen des Vertrags mit allen
Anlagen zu erstellen und sicher zu verbinden.

7.8 Zuschlag, Vertragsschluss

Vor Zuschlagserteilung muss der Auftraggeber die Bieter, deren Angebote nicht berlicksichtigt werden
sollen,'?? spatestens zehn Kalendertage (bei elektronischem Versand) vor dem Vertragsabschluss liber den
beabsichtigten Zuschlag (Name des Bieters), die Griinde der vorgesehenen Nichtberiicksichtigung ihrer
jeweiligen Angebote und den friihesten Zeitpunkt des Vertragsschlusses informieren.'? Die Frist beginnt mit
dem Tag der Absendung der Zuschlagsinformation.

Nach Ablauf der Wartefrist erteilt der Auftraggeber auf das wirtschaftlichste Angebot den Zuschlag, sodass
der Einspargarantievertrag grundsatzlich mit Zugang des Zuschlagsschreibens rechtswirksam zustande
kommen kann. Im Hinblick auf die Komplexitdt des Vertragswerks empfiehlt es sich aber, neben dem
Zuschlagsschreiben den Einspargarantievertrag zu unterzeichnen. Nach Wahl des Auftraggebers kann der
Zuschlag auch ohne Zuschlagsschreiben durch Unterzeichnung des Einspargarantievertrags erfolgen. Zu
achten ist in jedem Fall auf ein sorgfaltiges Anlagenmanagement. Idealerweise sollte der Vertrag mit Anlagen
zweifach ausgefertigt, gebunden und unterzeichnet werden, damit auch bei Streitigkeiten Jahre nach Ver-
tragsschluss in veranderter personeller Besetzung noch transparent ist, welche Unterlagen in welcher Fas-
sung Gegenstand des Vertrags geworden sind.

22§19 EU Abs. 1 VOB/A
2 §134 Abs. 1 und Abs. 2 GWB



8 Wie wird ein ESC umgesetzt?

Nach der Vertragsunterzeichnung startet die Umsetzung des ESC mit der Feinanalyse. Konnen dort die ver-
traglichen Leistungsparameter der Einsparung von Energiekosten und der Preisstruktur bestatigt werden,
Ubernimmt der Energiespar-Contractor in der Vorbereitungsphase die Planung und die Umsetzung der
Energieeffizienzmallnahmen. Nach deren Abnahme durch den Auftraggeber beginnt die Hauptleistungs-
phase, in der sich der Energiespar-Contractor um die Instandhaltung der neu umgesetzten Energieeffizienz-
maflnahmen kiimmert, fiir die Versorgungssicherheit geradesteht und etwaig libernommene Effizienzdienst-
leistungen erbringt. Vor allem aber haftet er fiir die garantierten Einsparungen und wird aus ihnen anteilig
vergutet.

8.1 Feinanalyse

In der Feinanalyse Uiberpriift der Energiespar-Contractor die in der Angebotsphase ermittelten Energieeffi-
zienzmalinahmen im Rahmen einer detaillierenden planerischen Betrachtung hinsichtlich sowohl der
zugrundeliegenden Basisdaten als auch der technischen Umsetzbarkeit und insbesondere der Einhaltung der
gegebenen Einspargarantie.

811 Uberpriifung der Objektdaten Ist-Zustand

In einem ersten Schritt ist der Energiespar-Contractor dazu verpflichtet, die Gesamtheit der Objektdaten zum
Ist-Zustand zu priifen und die entsprechenden Anlagen zur Leistungsbeschreibung anzupassen (Erhebungs-
bogen zur Bestandsaufnahme, Baseline der Energiekosten). Er hat dann diese angepassten Objektdaten
seinen weiteren Planungen zugrunde zu legen. In diesem Zusammenhang sind insbesondere intensive
Liegenschaftsbegehungen durchzufiihren.

812 Validierung der EnergieeffizienzmafSnahmen

Die von ihm angebotenen Energieeffizienzmalnahmen sind im Rahmen der Feinanalyse vom Energiespar-
Contractor auf ihre technische Umsetzbarkeit und ihren Beitrag zur Einhaltung der garantierten Einsparun-
gen hin zu liberpriifen. Der Energiespar-Contractor hat dabei insbesondere auch etwaige Planungen des
Auftraggebers, die Gegenstand der Leistungsbeschreibung sind, intensiv auf ihre technische Umsetzbarkeit
hin zu Gberpriifen. Die EnergieeffizienzmaRnahmen sind insbesondere zu verfeinern und zu detaillieren.

Unter Beachtung aller vertraglichen Vorgaben des Auftraggebers kdnnen auch zusatzliche oder andere
Energieeffizienzmalnahmen in die Planung aufgenommen werden.

8.1.3 Anderung des Preisniveaus wihrend der Feinanalyse

Zwischen der Abgabe eines Angebots durch den Energiespar-Contractor und dem Abschluss der Feinanalyse
konnen einige Monate liegen. Insbesondere in Zeiten sehr volatiler Preise sollte es dem Energiespar-Con-
tractor ermdglicht werden, bei einer nachgewiesenen Anderung des Preisniveaus zwischen der Grobanalyse
und der Feinanalyse die Investitionsstruktur (MaBnahmen/Kosten) sowie das Vertragsdatenblatt nach den
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Bestimmungen in der Berechnungsvorschrift (Ziffer 3) anzupassen. Die sich nach den dortigen Bestimmun-
gen ergebende Anpassung der Vergiitung (Grundverglitung, Verlangerung der Laufzeit, Baukostenzuschuss)
ist ebenfalls auszuweisen.

814 Ergebnis der Feinanalyse

Im Ergebnis der Feinanalyse befiillt der Energiespar-Contractor insbesondere die Spalte ,,Feinanalyse“ im
Vertragsdatenblatt.

Ebenso aktualisiert er in der Anlage ,Investitionsstruktur (Maflnahmen/Kosten)“ die Kostenanséatze und
erganzt die dritte Gliederungsebene.

Dabei kann er festgestellte Abweichungen gegenliber den Basisdaten in den jeweiligen Anlagen vermerken,
ebenso kann er in Anwendung der Berechnungsvorschrift Preisénderungen wahrend der Feinanalysephase
beriicksichtigen. Die ersten beiden Monate werden nicht beriicksichtigt. Soweit sich nach der Berechnungs-
vorschrift Anpassungen bei der Grundvergiitung ergeben, wird dies im Vertragsdatenblatt vermerkt. Hier
kann sich sowohl eine Erh6hung der Grundvergiitung, das heifdt eine héhere Contracting-Rate, als auch eine
Verlangerung der Vertragslaufzeit ergeben. Im Einvernehmen kdnnen die Parteien auch einen Baukosten-
zuschuss oder dessen Erhéhung vereinbaren.

Alle Anpassungen sind vom Auftraggeber und seiner ESC-Beraterin bzw. seinem ESC-Berater eingehend auf
Richtigkeit und Durchgangigkeit hin zu tGberprifen.

8.15 Bestitigung der Grobanalyse
Die Feinanalyse bestatigt die Grobanalyse, wenn
die aufgrund der Grobanalyse zugesagte Einspargarantie durch die Feinanalyse nicht unterschritten wird

und die Grundverglitung sowie (kumulativ) die Investitionsstruktur (Kosten) nicht um mehr als 10 Prozent
gegenlber der Grobanalyse abweichen.

Veranderungen, die sich aus der Abweichung von den Basisdaten sowie aus Preisveranderungen wahrend der
Feinanalyse ergeben, bleiben dabei zugunsten des Auftragnehmers unberticksichtigt. Dies gilt fuir die
Abweichung von Basisdaten nur dann, wenn die Abweichung nicht fiir den Auftragnehmer im Rahmen der
Grobanalyse erkennbar war.

8.1.6 Kiindigungsmoglichkeit bei Nichtbestatigung

Bestatigt die Feinanalyse die Grobanalyse in einer dem Energiespar-Contractor zuzurechnenden Weise nicht,
kann der Auftraggeber den Vertrag kiindigen. In diesem Fall erhalt der Energiespar-Contractor auch keine
Vergiitung fiir die Feinanalyse. Konnen sich die Parteien nicht dariiber einigen, ob die Bestatigung erfolgt ist,
wird ein Schlichtungsverfahren in Gang gesetzt. Kiindigt der Auftraggeber nicht, wird der Vertrag zu den
Bedingungen der Feinanalyse fortgesetzt.



8.1.7 Nachtrag zum Einspargarantievertrag (Ergebnisse der Feinanalyse)

Vor Eintritt in die Vorbereitungsphase werden alle im Rahmen der Feinanalyse gednderten Anlagen mit den
dortigen Inhalten durch Unterzeichnung des ,, 1. Nachtrags zum Einspargarantievertrag“ zum Bestandteil des
Einspargarantievertrags gemacht.

8.2 Vorbereitungsphase

In der Vorbereitungsphase werden die im Ergebnis der Feinanalyse in Qualitat, Umfang, Kosten und Bauzeit
vereinbarten EnergieeffizienzmalRnahmen vom Energiespar-Contractor geplant und umgesetzt. Die Regelun-
gen zu erforderlichen Planfreigaben durch den Auftraggeber finden sich in der Leistungsbeschreibung.

Im Hinblick auf die spezielleren Regelungen des Einspargarantievertrags gegeniiber einem Bauvertrag und
die Besonderheiten der vertraglichen Risikoverteilung mit der Einspargarantie werden die gesetzlichen
Anordnungsrechte des Auftraggebers im Bereich der Planung** sowie bei der Ausfiihrung von Bauleistun-
gen'® ausgeschlossen. Der Auftraggeber soll nach Beginn der Vorbereitungsphase den Leistungsinhalt nicht
mehr einseitig verandern kénnen.

Es obliegt grundsatzlich ausschlieRlich dem Energiespar-Contractor, die fiir die von ihm geplanten Energie-
effizienzmafnahmen erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und Erlaubnisse, gegebenenfalls
unter Mitwirkung des Auftraggebers, herbeizufiihren.

Der Energiespar-Contractor hat bei der Umsetzung der EnergieeffizienzmaRnahmen die vereinbarte Investi-
tionsstruktur (MaRnahmen/Kosten) zu erfiillen und dies zur Abnahme nachzuweisen.

Der Auftraggeber erhalt zum Abschluss der MaRnahmendurchfiihrung die Gesamtheit der Planungsunter-
lagen als Bestandsplanung. Nahere Regelungen zu Qualitat und Umfang finden sich in der Leistungsbeschrei-
bung.

Die Abnahme der Leistungen des Energiespar-Contractors durch den Auftraggeber erfolgt unter Verwendung
der Abnahmeniederschrift. Der Eigentumsiibergang der neuen Anlagen und Gerédte auf den Auftraggeber
erfolgt spatestens mit Abnahme der Leistungen des Energiespar-Contractors.

Vor Eintritt in die Hauptleistungsphase halten die Parteien die erklarte Abnahme und den sich hieraus
unmittelbar ergebenden Beginn der Hauptleistungsphase durch Unterzeichnung des ,,2. Nachtrags zum
Einspargarantievertrag® fest.

Der Auftraggeber hat nach Abschluss der Vorbereitungsphase die Sicherheit, die zugesagten Investitionen
erhalten zu haben.

124 §§ 650q Abs. 1, 650b Abs. 1, Abs. 2 BGB
125§ 650b Abs. 1, Abs. 2 BGB bzw. § 1 Abs. 3, Abs. 4 VOB/B
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Aufgabe

Benennung eines/einer Projektverantwortlichen fiir die Umsetzung

Beantwortung fachlicher Fragen

Durchfiihrung von Projektsteuerungsrunden

Erarbeitung eines Terminplans fiir die Umsetzung der Energiesparmafinahmen

Erarbeitung eines Zahlungsplans im Falle eines Baukostenzuschusses

Durchfiihrung von Planungs-/Baubesprechungen

Priifen der Erhebungsbdgen (im einstufigen Verfahren, ansonsten in der
Feinanalyse)

Erstellen von erforderlichen behérdlichen Genehmigungsunterlagen, z. B. fiir
Baugenehmigungen

Umsetzung der EnergiesparmalRnahmen

Abnahme der umgesetzten MalRnahmen

Bestatigung Beginn Garantiephase

Zustandig (Empfehlung)

MalRnahmentrager/Bauverwaltung, Energiespar-
Contractor, evtl. Nutzer

Bauverwaltung, Nutzer

Bauverwaltung, ggf. mit fachlicher Beratung
(Energie-Agentur)

Energiespar-Contractor, Bestatigung durch
Bauverwaltung und Nutzer

Energiespar-Contractor, Bestatigung durch
Malnahmentrager/Bauverwaltung, mit Einbe-
ziehung der zustandigen Haushaltsabteilung

Energiespar-Contractor, Bauverwaltung, Nutzer

Energiespar-Contractor, Bestdtigung durch
Malnahmentrager

Energiespar-Contractor

Energiespar-Contractor

MafRnahmentrager mit Unterstiitzung der
Bauverwaltung

Bauverwaltung, ggf. mit fachlicher Beratung
(Energie-Agentur)

Tabelle 15 Aufgaben eines Energiespar-Contractors wahrend der Umsetzungs- und Bauphase



9 Hauptleistungs-/Garantiephase

In der Hauptleistungs- oder auch Garantiephase libernimmt der Energiespar-Contractor die Instandhaltung
der umgesetzten EnergieeffizienzmalRnahmen und mdgliche Ersatzinvestitionen. Er steht fiir die Versor-
gungssicherheit gerade. Ebenfalls weist er den garantierten Einsparbetrag im Rahmen von Jahresabrech-
nungen nach und erhalt in Abhéngigkeit hiervon seine Vergiitung. Im Rahmen von gemeinsamen Steue-
rungsrunden (abnehmende Anzahl iiber die Laufzeit des Vertrags) werden offene Fragen geklart und
mogliche Nutzungsanderungen nachgehalten.

Der Auftraggeber erhélt so in allen Fragen rund um den Energieverbrauch seiner Liegenschaften einen neuen,
kompetenten Gesprachspartner, allein das ist ein nicht zu unterschatzender Mehrwert.

Aufgabe Zustandig

Projektsteuerungsrunden Technische Abteilung (Nutzer), Energiespar-
Contractor, ggf. Bauverwaltung, ggf. ESC-
Berater/-in

Einhalten der vorgegebenen Raumkonditionen Energiespar-Contractor

Jahresabrechnung MalRnahmentrager mit Unterstiitzung durch ESC-

Berater/-in, Energiespar-Contractor

Zahlung der Contracting-Rate Kammerei
Instandhaltungsverpflichtung (eingebaute Anlagen) Energiespar-Contractor
Uberwachung Energieverbrauch, Abrechnung der Verbrauchsreduzierung und Energiespar-Contractor

der eingesparten Energiekosten fiir jedes Vertragsjahr

Mitteilung und Dokumentation von Nutzungsanderungen MalRnahmentrager, Nutzer
Ubergabe/Schlussaudit: Vor-Ort-Begehung, Dokumenteniibergabe, MalRnahmentrager, Nutzer, Energiespar-
Nutzungsiiberlassung der Anlagen/MafRnahmen an Kommune Contractor, ggf. ESC-Berater/-in

Tabelle 16 Aufgaben und Zustandigkeiten wahrend der Hauptleistungs- bzw. Garantiephase eines ESC

Der Auftraggeber bleibt fiir Dach und Fach sowie die nicht vom Contractor liberarbeiteten oder neu erstellten
Anlagen verantwortlich. ModernisierungsmaRnahmen und Flachenerweiterungen des Auftraggebers sind mit
dem Contractor abzustimmen und diirfen den Contractor nicht benachteiligen.

9.11 Instandhaltung

Ab Beginn der Hauptleistungsphase ist der Energiespar-Contractor zur Instandhaltung der umgesetzten
Energieeffizienzmalinahmen verpflichtet. Die Instandhaltung umfasst neben der Wartung und Inspektion
auch die Instandsetzung.'?® Der Energiespar-Contractor ist auch verpflichtet, die von ihm umgesetzten
Energieeffizienzmalinahmen (insbesondere technische Anlagen) durch neue zu ersetzen, wenn eine
Instandsetzung nicht moglich ist (Ersatzinvestition).

1% Sjehe Ziffer 2 Nr. 9 Einspargarantievertrag unter Verweis auf DIN 31051
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9.12 Versorgungssicherheit

Bei Stormeldungen hat der Energiespar-Contractor die maximale Reaktionszeit gemaf Vertragsdatenblatt
einzuhalten und unverziiglich mit der Storungsbeseitigung zu beginnen.

Sollten die Anlagen zur Versorgung der Liegenschaft(en) aus vom Energiespar-Contractor zu vertretenden
Griinden ausfallen oder schwerwiegend beeintrachtigt sein und sollte die Versorgung nicht innerhalb von
48 Stunden nach Meldung oder Bekanntwerden wieder aufgenommen werden kénnen, ist der Energiespar-
Contractor zur Bereitstellung einer Ersatzversorgung bis zur Einsatzfahigkeit der Anlagen auf eigene Kosten
verpflichtet. Kommt er dieser Pflicht nicht nach, ist der Auftraggeber zur Ersatzvornahme auf Kosten des
Energiespar-Contractors berechtigt.

9.13 Energieeffizienzdienstleistungen

Typische Effizienzdienstleistungen eines Energiespar-Contractors wahrend der Hauptleistungsphase sind:
Wartung, Instandhaltung, Reparatur, Ersatz
Betriebsfiihrungsmodelle erneuerbare Energien (z. B. Mieterstrom)

Qualitatssicherung tUber Energie-Monitoring, Einsparnachweis

9.14 Nachweis der Garantieerfiillung, Nutzungsianderungen

Die Einspargarantie bezieht sich auf die Reduktion des Verbrauchs bei gleichbleibenden vertraglichen Basis-
daten. Anderungen der Basisdaten hinsichtlich der Nutzung, der Klimawerte, des Gebdudezustands (Moder-
nisierung) sowie der Energiepreise im Vergleich zum Referenzjahr werden fiir die Berechnung der Einhaltung
der Einspargarantie bereinigt. Die Regelungen zur Bereinigung sind sehr ausfiihrlich in der Anlage ,,Berech-
nungsvorschrift“ dargestellt. Dort wird auch auf mogliche ergdnzende messtechnische Nachweise verwiesen.

Hinweis ,,Berechnungsvorschrift:

Soweit sich gegeniiber dem Referenzjahr Verdnderungen der Energiepreise und der Klimawerte
ergeben, werden diese bereinigt. Gleiches gilt fiir Nutzungsanderungen und Modernisierungen. Das
bedeutet, dass fiir die Einhaltung der Einspargarantie allein die vom Contractor erreichte Verbrauchs-

einsparung malfigeblich ist.

Die Einhaltung der Einspargarantie ist jahrlich durch den Energiespar-Contractor auf der Grundlage der an
den Auftraggeber gestellten Versorgerrechnungen nachzuweisen. Die Einspargarantie wurde eingehalten,
wenn der tatsachliche Einsparbetrag in der Hohe mindestens dem garantierten Einsparbetrag entspricht.

Die durch den Nachweis steigende Transparenz des Energieverbrauchs, auch gerade hinsichtlich von
Nutzungsanderungen, Modernisierungen und Flachenerweiterungen, ist ein hilfreicher Mehrwert des

Energiespar-Contractings.

9.1.5 Grund- und Bonusvergiitung

Als Grundvergltung erhalt der Energiespar-Contractor die im Vertragsdatenblatt vereinbarte prozentuale
Beteiligung am tatsachlichen Einsparbetrag.



Entspricht der tatsachliche Einsparbetrag in einem Abrechnungszeitraum dem garantierten Einsparbetrag, so
steht dem Energiespar-Contractor die Grundvergiitung in vollem Umfang zu. Das ist der Normalfall.
Unterschreitet der tatsachliche Einsparbetrag den garantierten Einsparbetrag, wird die Grundvergiitung in
Hohe des Differenzbetrags gemindert. Kann der Energiespar-Contractor tatsachlich keine Einsparung reali-
sieren, so erhilt er auch keine Grundvergiitung. Ubertrifft der tatsdchliche Einsparbetrag den garantierten
Einsparbetrag, so wird der Energiespar-Contractor an der zusatzlichen Einsparung {iber die Grundvergiitung
hinaus beteiligt. In den ersten drei Jahren ,pendelt“ sich der Einsparbetrag erfahrungsgemaf auf den garan-
tierten Wert ein, die Anlagen und Regelungen sind dann optimal eingefahren.

Die Grundvergiitung wird hinsichtlich des im Vertragsdatenblatt ausgewiesenen Vergiitungsanteils fiir
sInstandhaltung und Dienstleistungen“ wahrend der Vertragslaufzeit gemaR der Berechnungsvorschrift
angepasst.

Die Zahlung der Grundvergiitung erfolgt ab dem Beginn der Hauptleistungsphase als monatliche Abschlags-
zahlung auf die erst mit der Abrechnung eines Abrechnungszeitraums endgiiltig feststehende Vergiitung
jeweils am letzten Tag eines Monats.

Der Energiespar-Contractor ibersendet eine jahrliche Abschlussrechnung, in der die Grundvergiitung und
eine mogliche Bonusvergiitung fiir den Abrechnungszeitraum unter Ausweis der im Abrechnungszeitraum
bereits erhaltenen Zahlungen sowie der jeweils giiltigen Umsatzsteuer abschlieRend abrechnet werden.

9.16 Haftung

Kann der Energiespar-Contractor keine Energieeinsparung erreichen oder uibersteigen die tatsachlichen
Energiekosten sogar die in der Baseline ausgewiesenen Energiekosten, so hat der Energiespar-Contractor
dem Auftraggeber den libersteigenden Betrag zu erstatten.

Fiihrt die Uberschreitung der Baseline der Energiekosten dazu, dass der Auftraggeber ihn treffende 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften, insbesondere zum Beispiel Grenzwerte und Primarenergiefaktoren, nicht ein-
halten kann, so ist der Energiespar-Contractor dariiber hinaus verpflichtet, dem Auftraggeber die hieraus
entstehenden Schaden zu ersetzen.

Die Haftung des Energiespar-Contractors aus der Einspargarantie ist auf die im Einspargarantievertrag
ausdriicklich geregelten Verglitungs- und/oder Haftungsfolgen begrenzt. Eine dariiber hinaus gehende
Haftung des Energiespar-Contractors besteht nicht.

Aufgrund der Besonderheiten des Einspargarantievertrags mit der Einspargarantie und den umfassenden
Instandhaltungsverpflichtungen werden dem Auftraggeber hinsichtlich der in den Energieeffizienzmal3-
nahmen enthaltenen Bauleistungen keine unmittelbar bauvertraglichen Mangelrechte vor und nach
Abnahme eingeraumt.

Kommt der Energiespar-Contractor seinen Verpflichtungen im Rahmen der Instandhaltung allerdings nicht
nach, so kann der Auftraggeber nach Aufforderung zur Nacherfiillung und Fristablauf eine Ersatzvornahme
durch Dritte auf Kosten des Energiespar-Contractors durchfiihren.

Durch eine vom Energiespar-Contractor zu vertretende verspatete Aufnahme, Unterbrechung oder Ein-
schrankung der Versorgung entstehende Schaden hat der Energiespar-Contractor dem Auftraggeber zu

ersetzen.
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9.1.7 Kiindigung

Die ordentliche Kiindigung vor Vertragsende ist fiir beide Seiten mit Ausnahme einer Stilllegung des Vertrags-
objekts ausgeschlossen.

Der Einspargarantievertrag kann von beiden Parteien aus wichtigem Grund aufierordentlich gekiindigt
werden.

Wichtige Griinde kdnnen sein:
Keine Einsparungen in zwei aufeinanderfolgenden Abrechnungszeitraumen
Vermogensverfall
Wiederholte Nichtzahlung der Verglitung trotz Falligkeit

Die Kuindigung hat stets in Schriftform zu erfolgen.

Wird der Vertrag vorzeitig beendet aus Griinden, die der Energiespar-Contractor nicht zu vertreten hat, so
erhalt er eine Entschadigung.

9.1.8 Versicherungen

Der Einspargarantievertrag sieht ein libliches Versicherungskonzept mit typischen Deckungssummen vor. Auf
den jahrlichen Nachweis der Versicherung ist zu achten, ohne Nachweis erhalt der Contractor keine Vergiitung.

9.19 Dauer des Vertrags

Der Vertrag wird mit Unterzeichnung wirksam und endet mit Ablauf von der im Vertragsdatenblatt benannten
Anzahlvon Monaten ab Beginn der Hauptleistungsphase.

9.110 Konfliktbewaltigung

Um der Langfristigkeit des Vertragsverhaltnisses gerecht zu werden und die ziigige und reibungslose Abwick-
lung des Vertrags zu gewahrleisten, vereinbaren die Parteien fiir Streitigkeiten jeglicher Art zunachst die
Durchfiihrung eines freien Schlichtungsverfahrens. Dies betrifft insbesondere die Félle einer Uneinigkeit liber
die Bestatigung der Grob- durch die Feinanalyse sowie eine beabsichtigte einseitige Vertragsbeendigung.



10 Vertragsende

Zum Vertragsende hin (Ende Hauptleistungs-/Garantiephase) halten beide Vertragsparteien den Zustand der
durchgefiihrten Energieeffizienzmalnahmen in einem Ubergabeprotokoll fest. Der Energiespar-Contractor
Ubergibt die Anlagen in einem Zustand, der der Instandhaltung entspricht. Damit endet der Einspargarantie-
vertrag und die Kommune profitiert weiterhin von den Einsparungen.
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