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7 Contracting: Der
schnelle Einstieg
ins Thema

Entlastung auf vielen Ebenen
und Klimaschutz sind nur eine
Auswahl von Vorteilen fiir
Kommunen beim Energiespar-
6 Contracting.
Zusammenfassung
Energiespar-Contracting hilft
Kommunen, mit einer vertraglichen
Garantie ihre CO,-Einsparziele zu
erfiillen und ihrer kommunalen Vor-
bildfunktion nachzukommen. 12 Energiemanagement
Hintergriinde zum Energie-
management fiir eine erfolg-
S8 reiche Umsetzungvon
EinsparmaRnahmen.
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In der Bundesrepublik Deutschland wird jahrlich nur ein klei-
ner Teil des Gebaudebestands neu errichtet, bei den Bestands-
gebduden gibt es jedoch nach wie vor erhebliches Energieein-
sparpotenzial. Die Verbesserung der Effizienz im Sektor Warme
wird somit mafigeblich von einer strukturierten Sanierung und
der Optimierung der Anlagentechnik bestimmt. Fiir kommunale
Geb&dude nimmt daher das Energiemanagement eine Schliissel-
funktion fiir eine effiziente und klimaschonende Gebadudebewirt-
schaftung ein.

Nach den Anfingen in den 1970er-Jahren, als die Olkrisen dem
Thema ,Energiesparen® zu erster Aufmerksamkeit verhalfen,
begannen die meisten Kommunen konzentriert mit der Bear-
beitung eines eigenen Aufgabenbereichs ,Energie“. In den
1990er-Jahren kam vielfach die Einstellung eines sogenannten
»Energiebeauftragten® hinzu. Mittlerweile hat sich das Aufgaben-
feld zum ,Klimaschutzbeauftragten“ und ,,Masterplanmanager*
noch ausgeweitet. Somit ist die Bemiihung um Energieeffizienz
nicht neu, dennoch mussimmer neu die Frage gestellt werden, ob
weiteres Verbesserungspotenzial besteht und die geplante oder
erreichte Energieeffizienz im aktuellen Betrieb wie einmal vorge-
sehen noch immer Bestand hat.

Diese im weitesten Sinn unter dem Begriff ,,Energiecontrolling®
gefasste Aufgabe istin den letzten Jahren zunehmend durch Zeit-
mangel oder neue Aufgaben in der kommunalen Bearbeitung
behindert worden. Oft sind auch die notwendigen finanziellen
Mittel nicht vorhanden. So kommen Kommunen ganz liberwie-
gend zu der Einschatzung, dass bei dem Betrieb der eigenen Lie-
genschaften ein groReres Einsparpotenzial vorhanden ist.!

Das kommunale Energiemanagement, auch KEM genannt, ist bis-
her nicht eindeutig definiert. Es existieren die unterschiedlichs-
ten Empfehlungen und Organisationsvorstellungen. In diesem
Leitfaden werden daher in einem einfiihrenden Kapitel ,,Energie-
management® die einzelnen Bestandteile eines Energiemanage-
ments in Kommunen vorgestellt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf
einem Vorgehen, das direkt zu einer Einsparung flhrt.

Mit den starker werdenden Bemihungen um das kommunale
Energiemanagement in den 1990er-Jahren entstand auch das
Energiespar-Contracting. Seit diesen Anfangen sind zum Energie-
spar-Contracting sehr viele Leitfaden und Best-Practice-Samm-
lungen von unterschiedlichen Organisationen entstanden,
warum also ein neuer Leitfaden?

Seit Langem wurde das Hauptaugenmerk beim Energiespar-Con-
tracting auf den Finanzierungsaspekt gelegt. Wenn einer Kom-
mune selber nicht ausreichend Investitionsmittel zur Verfligung
stehen, kann diese liber ein Energiespar-Contracting mit der
juristisch verbindlichen Garantie eines zukiinftig geringeren Ver-
brauchs MaRnahmen vorfinanzieren lassen. In vielen Fallen ist
dies auch weiterhin der Hauptanlass, tiber ein Energiespar-Con-
tracting nachzudenken. Dieser Leitfaden mdchte darliber hinaus
auch den Beitrag eines eigenen kommunalen Energiemanage-
ments betonen, dessen wesentliche Aspekte und Vorteile heraus-
stellen und die Moglichkeiten der Verknlipfung zwischen einem
Energiemanagement und Energiespar-Contracting darstellen.

Derzeit steht in vielen Kommunen die Knappheit der Ressource
Zeit starker im Fokus. Dies betrifft etwa Arbeitszeit, die fehlt, um
beispielsweise ein Energiemanagement mit der notwendigen Inf-
rastruktur auszustatten und dauerhaft zu verankern. Energie-
spar-Contracting kann hier einen wesentlichen Anschub leisten
und ist aufgrund der erfolgsabhangigen Entlohnung des Contrac-
tors relativ risikolos fiir die Kommune einsetzbar.

Die vorliegende Handlungshilfe soll fiir die kommunale Praxis
einen Ansatz bieten, Contracting in die Planung eines Energie-
und Klimaschutzmanagements als konkrete Losung oder auch
in ein bestehendes Energiemanagement-Contracting einzube-
ziehen. Durch die externe Unterstiitzung bei der Durchflihrung
von EffizienzmaRnahmen kénnen Sanierungen in kommunalen
Gebauden gebulindelt und damit schneller umgesetzt werden.

*Inallen GroRenklassen schatzen tiber 50 Prozent der Kommunen das Einsparpotenzial beim Betrieb ihrer Liegenschaften als ,,hoch“ oder ,,sehr hoch“ ein,
vergleiche Literaturverzeichnis [2]. 93 Prozent der befragten Kommunen ,,sehen Einsparpotenzial in ihren Liegenschaften®, vergleiche Literaturverzeichnis [3].
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= Zusammenfassung

Neben den Zielen im allgemeinen Gebdudemanagement wie
Erhalt und Entwicklung des Liegenschaftsbestandes sowie der
Nutzerzufriedenheit muss Ziel und Kernaufgabe des Energie-
managements, neben dem optimierten Verbrauch, die uneinge-
schrankte Wirtschaftlichkeit des Gebdudebetriebs sein. Energie-
management ist eine spezialisierte und dauerhaft notwendige
Tatigkeit, die sich nicht ,nebenbei“ und ohne entsprechende per-
sonelle und finanzielle Ressourcen zum Erfolg fiihren l&sst.

Alle denkbaren Alternativen wie die vollstandige Umsetzung in
Eigenregie, die Vergabe einer bezahlten Dienstleistung mit antei-
liger Erfolgsbeteiligung und die Vergabe einer aufwandsneutralen
Garantieleistung kommen nicht ohne eine grundlegende Neuor-
ganisation des Bereichs Energiemanagementinnerhalb der Kom-
mune aus.

Bei den beiden starker eigenverantworteten Formen des Ener-
giemanagements miissen in der Verwaltung sowohl spezialisier-
tes Personal und ausreichend Arbeitszeit als auch ein Budget zur
Verfligung gestellt werden. Diese Investitionen rechnen sich im
Allgemeinen schon nach kurzer Zeit. GrofRes Gewicht muss auf
die Nachsorge gelegt werden, denn urspriinglich anvisierte Ener-
gieeinsparziele sind nach aller Erfahrung erst mit umfassender
und stetiger Optimierung und engagiertem Controlling erreich-
bar. Hierfiir ist auch der Aufbau eines sinnvollen Energiedaten-
managements zur Analyse von Verbrauchen und des optimierten
Anlagenbetriebs unverzichtbar.

Das Verfahren Energiespar-Contracting bietet eine in sich abge-
schlossene, technische Dienstleistung, die von der Einsparana-
lyse, bis zur MaRnahmenumsetzung und anschlieRend zum Ener-
giecontrolling alle Schritte vereint und zudem die Zielerreichung
mit einer vertraglichen Garantie zwischen dem Auftraggeber und
dem Contractor absichert. Diese Leistungen etablieren, ergdnzen
oder entlasten das eigene Energiemanagement in der Kommune
ganz wesentlich. Haufig wird mit dem Aufbau einer Geb&udeleit-
technik und einer Energiedatenerfassung durch den Contractor
erst der Grundstein flr ein rationelles eigenes Vorgehen gelegt.
Infrastruktur und Know-how sind nach dem Ablauf der Vertrags-
laufzeit sofort in den vom Contracting eingebundenen Gebauden
nutzbar.

Controlling + Identifikation

Optimierung

Instand-
haltung

Planung
Steigerung der
Energieeffizienz

Betriebs-
fihrung

Finanzierung

Contracting als umfassender Lodsungsansatz

Die Finanzierung der UmbaumaRnahmen kann Bestandteil der
Dienstleistung sein, esist aber auch eine Eigenfinanzierung unter
Nutzung einschlagiger Férderprogramme denkbar. Auch hinsicht-
lich der Laufzeit, der MaRnahmenauswahl und der Verbindung
mit Sanierungen ist das Energiespar-Contracting in weiten Gren-
zen frei gestaltbar. Die streng funktionale Ausschreibung und die
Vergabe nach dem insgesamt erreichten Einsparergebnis sowie
derAbschluss eines speziellen ,,Energiespar-Contractingvertrags“
sind fiir kommunale Auftraggeber ungewohnt. Hierfiir muss ein
Verfahrenswissen aufgebaut und in der Regel externe Beratungin
Anspruch genommen werden. Diese Leistungen werden im Rah-
men der ,Contracting-Beratung“ vom Bundesamt flir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) geférdert.?

Im Rahmen des kommunalen Klimaschutzmanagements ist Ener-
giespar-Contracting eine konkrete, leicht quantifizierbare und in
der Offentlichkeit deutlich sichtbare Méglichkeit, die gesetzten
CO,-Einsparziele zu erfiillen und der kommunalen Vorbildfunk-
tion gerecht zu werden.

2 http://www.bafa.de/bafa/de/energie/contracting_beratungen, siehe auch ,Kapitel 4.5 Finanzierung und Forderung®
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Contracting

Der schnelle Einstieg ins Thema

Der Grundgedanke besteht beim Energiespar-Contracting darin,
dass der Contractor (d. h. eine beauftragte Firma) aufgrund sei-
ner technischen Kompetenz in der Lage ist, eine Einsparung
gegeniliber dem bisherigen Betrieb zu garantieren und notwen-
dige Investitionen, Gewinne und Kapitalkosten ausschlieflich
aus diesem garantierten Einsparbetrag zu finanzieren. Aus dem
laufenden Betrieb wird beispielsweise durch Abrechnungen oder
Messungen ein Einsparpotenzial basierend auf der Baseline erho-
ben. Diese Baseline wird dann als Grundlage Uber die gesamte
Vertragslaufzeit zur Refinanzierung der durchgefiihrten Investiti-
onen genutzt.

Zusatzliche Zahlungen kénnen zugunsten der Durchfiihrung eines
groReren Sanierungsbedarfs vereinbart werden (Variante ESC-Plus,
vergleiche Kapitel 4.1.5). Einspargarantien kdnnen sich je nach
Objekt auf alle Verbrauchsmedien wie z. B. Strom, Gas, Ol oder
Wasser erstrecken. Wird die Einsparprognose nicht erfiillt, tragt
das gesamte wirtschaftliche und technische Risiko der Contractor.

Hauptziel bei der Umsetzung eines Energiespar-Contractingpro-
jekts ist die Verbesserung der Energieeffizienz in den eigenen Lie-
genschaften gegenliber dem bisherigen Betrieb. Hierdurch kann
eine erhebliche Kostenentlastung und CO,-Einsparung in den
kommunalen Liegenschaften erreicht werden.

AuRerdem bietet sich die Mdglichkeit, mit einer entsprechenden
Ausschreibung langfristig ein Energiemanagement einzurichten.
Zur Unterstiitzung der laufenden Arbeitim Gebdudemanagement
kénnen eine moderne Gebaudeleittechnik realisiert und ein tech-
nisches Energiecontrolling eingefiihrt werden (vergleiche hierzu
Kapitel 3).

Energiedienstleister entlasten 6ffentliche Gebdudeeigentiimer von der Planung und

Umsetzung der EnergieeffizienzmalRnahmen sowie beim energieeffizienten Betrieb

der Anlagen - vorteilhaft bei knappen Personalressourcen in Kommunen.

Darunter fallt beispielsweise auch die statistische Erfassung der entsprechenden
Medienverbrduche inklusive Witterungsbereinigungen.

Zur Umsetzung von EnergieeffizienzmalRnahmen mittels Contracting sind keine

eigenen Investitionsmittel seitens des Gebaudeeigentiimers erforderlich.
Vielmehr profitiert er von einer Reduzierung der laufenden Energiekosten.
Ein weiterer Vorteil: Die zukiinftigen Kosten der Energieversorgung sind besser

planbar.

Der Ist-Zustand sowie die groReren Potenziale werden inklusive der Kennzahlen
durch den Contractor sofort und kostenfrei ermittelt.

Investitions- und Betreiberrisiko werden auf den Contractor ausgelagert.

Die technischen und wirtschaftlichen Risiken der durchzufiihrenden Energiespar-
maRnahmen trégt der Contractor.

Der Energiedienstleister garantiert den vertraglich fixierten Einsparerfolg.

Die kommunale Verwaltung kann die eingesparten Haushaltsmittel sofort wieder

einsetzen.



Contracting

Durch die erfolgsabhéngige Verglitung beim Energiespar-Contracting hat der
Energiedienstleister einen hohen wirtschaftlichen Anreiz, eine méglichst energie-
effiziente Betriebsweise der technischen Anlagen sicherzustellen.

Der 6ffentliche Gebaudeeigentiimer profitiert direkt Giber die erzielte Kosten-
einsparung.

AuRerdem: Der Anreiz zur Energieeinsparung ist bei Durchfiihrung der MaRnahmen
mit eigenem Personal nicht in gleichem Umfang gegeben. Auch steht dem Contrac-
ting bei der Eigenumsetzung das reine Planungsinteresse sowie das Interesse am
Verkauf von Komponenten oder Energie entgegen, siehe Kapitel 4.1.1 ,Das Interesse
des Auftragnehmers®.

Im Energiespar-Contracting werden haufig umfassendere MaRnahmen umgesetzt
als bei der eigenen Umsetzung, da die Investitionshohe sowie vorhandene Personal-
kapazitaten nicht die entscheidenden Kriterien sind. Aulerdem hat der Contractor
einen anderen Ansatz, namlich die gesamten Energiekosten des Gebdudes zu sen-
ken und beispielsweise nicht nur den Kessel zu erneuern.

Contracting leistet einen wichtigen Beitrag zum Erreichen der nationalen Klima-
schutzziele: Projekte der dena belegen, dass CO,-Minderungen von durchschnittlich
30 Prozent erreicht werden kénnen.

Energiedienstleister setzen innovative, neue Technologien im Gebaude um und
installieren oftmals ein professionelles Energiemanagement. Durch standigen
Wettbewerb mit anderen Marktteilnehmern werden nur erprobte und hochwertige
Techniken eingesetzt.

Haufig kommen in Contracting-Projekten Erneuerbare Energien wie beispielswei-
se Holzhackschnitzel-Anlagen zur Warmeerzeugung oder Kraft-Warme-Kopplung in
Form von Blockheizkraftwerken zur Erzeugung von Warme und Strom zum Einsatz.

Der Contractor kann den Auftraggeber strategisch und finanziell beim Aufbau eines
effektiven Verbrauchscontrollings durch den Einsatz von Gebaudeleittechnik unter-
stutzen.

Investitionen in Effizienztechnologien mittels Contracting erh6hen den Wert und die
Attraktivitat der Gebaude. Der Komfort und die Arbeitsbedingungen verbessern sich.
Optimierte technische Anlagen haben zudem eine langere Lebensdauer.

Offentliche Auftraggeber profitieren vom spezifischen ingenieurtechnischen Know-
how und von der Erfahrung des Contractors. Durch spezielle SchulungsmalRnahmen
des Energiedienstleisters erwirbt das betriebstechnische Personal neue Kenntnisse.
Know-how-Transfer - ein zusatzlicher Gewinn flir den 6ffentlichen Gebaudeeigentii-
mer.

Zur technischen Umsetzung der EnergieeffizienzmalRnahmen setzt der Energie-
dienstleister auch ortsansassige mittelstandische Unternehmen ein.

Dadurch entsteht eine verstarkte Nachfrage nach technischer Gebdudeausriistung,
Anlagentechnik und Arbeitskraften.

Vorteile von Contracting fiir 6ffentliche Gebaudeeigentiimer



Es existiert eine Vielzahl von Begriffen und Modellbezeichnun-
gen fiir verschiedene Contractingarten. Alle Varianten lassen sich
jedochin zwei Gruppen einteilen: Wenn eine verbindliche Einspar-
garantie gegeben wird, spricht man von Energiespar-Contracting.

Isteine solche Garantie nicht enthalten, sondern wird lediglich ein
geringerer Energieverbrauch durch neuere Technik etc. verspro-
chen, handelt es sich um Warmeliefer- oder Betriebsflihrungscon-
tracting, vielfach wird auch der Begriff ,,Contracting” oder ,War-
mecontracting® allein fiir ein Warmeliefer-Contracting verwendet.
Der Vorteil des Verfahrens liegt hier nur bei der Installation einer
Anlage durch einen technisch kompetenten Auftragnehmer, nicht
jedochvorrangig bei der Verbesserung der Wirtschaftlichkeit oder
Energieeffizienz. Wenn eine feste Einsparung Bestandteil des Ver-
fahrens sein soll, muss das Modell Energiespar-Contracting ver-
wendet werden.

Weiteres Unterscheidungsmerkmal verschiedener Contracting-
vertrage ist die Art eines Baukosten- oder Sanierungszuschusses.
Immer wenn eine Einsparung zur Projektfinanzierung nicht aus-
reicht oder durch den Bieter nicht beabsichtigt ist, kann entwe-
der ein direkter oder monatlicher Baukostenzuschuss und/oder
eine Bezahlung gekoppelt an den Energieverbrauch (Warmepreis)
vereinbart werden. Dariiber hinaus kdnnen je nach Wunsch des
Auftraggebers fast beliebige weitere Leistungen wie Wartung,
Instandhaltung, Reinigung bis hin zum Gebdaudemanagement ver-
einbart werden und begriinden je fiir sich wieder weitere, in sich
jedoch recht dhnliche Modelle und Definitionen.

Grundsatzlich sind alle kommunalen Gebaude wie Schulen, Ver-
waltungsgebaude oder Sport- und Schwimmhallen ab einer
bestimmten MindestgroRe?fiir einen Energiespar-Contractingver-
trag geeignet, sofern sich die Gebdudenutzung nicht wesentlich
andern wird. Manchmal wird das Potenzial in baulich und tech-
nisch guten Gebauden durch Anpassung der Regelung und weite-
ren kleineren MalRnahmen unterschéatzt, daher sind auch sanierte
Gebaude prinzipiell geeignet. Vermietete Objekte hingegen sind

regelméRig nicht geeignet. Glinstig ist die Bildung groRerer
Gebéaudegruppen (,Pooling®), so kdnnen meist mehr Malnahmen
umgesetzt werden und das Risiko fiir den Contractor wird gemin-
dert. Fiir den Auftraggeber fiihrt dies in der Regel zu glinstigeren
Konditionen im Energierspar-Contracting.

Werden an dem Vertragsgebdude wahrend der Vertragslaufzeit
groflere An- oder Umbauten durchgefiihrt, dann werden zusétz-
lich verbrauchte Energiemengen mit Warmemengenzahlern
erfasst und abgezogen. Bei kleineren Umnutzungen oder Nut-
zungsanderungen einigen sich die Kommune und der Contractor
auf eine geeignete Berechnung. Zum Beispiel werden Giber die Fla-
che oder Nutzungsstunden prozentuale Zuschlége fiir den Refe-
renzverbrauch eingerechnet. Die nachtragliche Erneuerung von
Fenstern wird rechnerisch durch den verminderten Warmedurch-
gang erfasst und von dem Referenzverbrauch abgezogen.

Energiespar-Contracting lasst sich entgegen der hdufig gedulRer-
ten Skepsis ohne groReren Aufwand im Rahmen einer normalen
offentlichen Ausschreibung behandeln. Ungewohnt ist lediglich,
dass nicht eine konkret definierte Leistung ausgeschrieben und
die Bewertung nicht hauptsachlich anhand des angebotenen
Preises vorgenommen wird. Vielmehr wird durch die Funktional-
ausschreibung erst die energieeffizienteste Ausfiihrung ermittelt
und im weiteren Verlauf durch den Auftraggeber beauftragt. Meist
wird liberwiegend eine Bauleistung erwartet und damit greift der
Schwellenwert von 5,548 Mio. Euro (ab 1. Januar 2018) der Ver-
gabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB). Besonders
bei der Ausschreibung sollte die Kommune unbedingt eine spezi-
alisierte Beratung in Anspruch nehmen.

> Als grobe Regel sind Mindest-Energiekosten von 100.000 Euro/Jahr pro Einzelgebdaude zu nennen. In Gebdudepools kénnen auch deutlich kleinere Gebaude
enthalten sein, die Gesamtenergiekosten sollten dann 100.000 Euro/Jahr tibersteigen, da sich die MaRnahmen des Contractors auf mehrere Standorte vertei-

len und der Aufwand fiir den Contractor damit hoher ist.



2.8 Wirtschaftlichkeit: Ist ,Selbermachen”
billiger?

Allgemein ist die Annahme weitverbreitet, dass die Beauftragung
privater Unternehmen aufgrund ihrer Gewinnerwartung teurer als
die eigenfinanzierte Umsetzung sein muss und Externen auler-
dem keine gilinstigen Kommunalkredite zur Verfligung stehen. In
beiden Fallen empfiehlt sich jedoch eine genauere Analyse:

Die Einspargarantie (bertrifft hdufig bei Weitem das mit den
finanziellen und personell-fachlichen Ressourcen einer Kom-
mune Erreichbare.* Die Umsetzung aller wirtschaftlichen Poten-
ziale erfolgt in so kurzer Zeit, dass eine langfristigere Bearbeitung
innerhalb der Kommune aufgrund Uber Jahre entgangener Ein-
sparungen und des Zinseffektes fast zwangslaufig zu einer Unwirt-
schaftlichkeit flihren muss. Die Finanzierung hingegen muss tiber-
haupt nicht durch den Contractor erfolgen. Sofern der Kommune
ausreichend Mittel zur Verfligung stehen, kann sie auch selber
investieren und von dem Contractor nur Dienstleistung und Ein-
spargarantie abrufen.

2.9 Finanzierung und Forfaitierung

Ganz nach Wunsch des Auftraggebers kann bei diesem Verfah-
ren die Finanzierung durch den Auftraggeber oder die Hausbank
erfolgen. Die meisten Contractoren erzielen mit einem sogenann-
ten Forderungsverkauf oder einer Forfaitierung (siehe Kapitel
4.4) kommunalkreditdhnliche Konditionen. Ohne diese Ubertra-
gung der Verbindlichkeit ist oft auch eine Finanzierung zu markt-
Uiblichen Zinsen moglich. Normalerweise gilt fremdfinanziertes
Contracting als kreditdhnliches Geschéaft und muss von der Auf-
sichtsbehdrde genehmigt werden. Rentierliche Investitionen in
einem Energiespar-Contractingvertrag werden normalerweise
jedoch nicht auf den Kreditrahmen der Kommune angerechnet.

Ausfiihrlichere Hinweise zu den Regelungen in
den einzelnen Bundeslandern liefert die Webseite

www.kompetenzzentrum-contracting.de der dena.

2.10 Wie wird abgerechnet?

Am Ende jedes Vertragsjahres wird der Energieverbrauch am Zah-
ler abgelesen und mit dem Referenzverbrauch vor Vertragsbeginn
verglichen. Beim Warmeverbrauch z. B. aus Gas oder Ol wird der
Verbrauch mit der amtlichen Gradtagszahl bereinigt und so der
Einfluss unterschiedlich kalter Winter herausgerechnet. Wurde
die versprochene Einsparung nicht erreicht, wird der Contractor,
wie vertraglich vereinbart, den Fehlbetrag ersetzen.

2.11 Was passiert bei Energiepreissteigerungen?

Die Einspargarantie des Anbieters wird zunéchst aufgrund tech-
nischer Abschatzungen in kWh bestimmt. Bei Vertragsabschluss
wird der aktuelle Energiebezugspreis des Auftraggebers festge-
schrieben und dient wahrend der Vertragslaufzeit als Referenz-
preis zur Berechnung des Einsparergebnisses. Wenn der Energie-
preis wahrend der Vertragslaufzeit steigt, erhéht sich die an den
Contractor abzufiihrende Rate nicht. Diese Wertsteigerung der
ausgewiesenen Einspargarantie ist die ,,stille Einsparung” eines
Contractingvertrages. Durch den geringeren Kostenanteil an tat-
sachlich verbrauchter Energie verringert sich die Kostenbelastung
gegeniiber dem Gebaudebetrieb ohne Energiespar-Contracting.

2.12 Zeitbedarf in der Verwaltung?

Fir die Ausschreibung nach den in dem dena-Leitfaden Energie-
spar-Contracting (ESC) enthaltenen Mustern sind lediglich die
Verbrauchsdaten der Vorjahre und eine Grobauflistung der vor-
handenen haustechnischen Anlagen notwendig. Die Ausschrei-
bung selbst sollte an einen spezialisierten Berater vergeben wer-
den und benétigt dann nur einige Abstimmungen mit dem Bera-
ter. Wahrend der Fein- und gegebenenfalls bereits wahrend der
Grobanalyse miissen/muss die/der Bieter durch die Gebdude
gefiihrt werden, fiir die Bietergesprache, den Vertragsabschluss
und interne Beratung sollten nochmals rund 5 Tage innerhalb
eines Jahres angesetzt werden.

Wéhrend des laufenden Vertrags ist der Zeitbedarf fiir die Mitar-
beiter der Bauverwaltung kaum héher als vorher, bei allen tech-
nischen Problemen werden sie durch den Contractor unterstiitzt,
und die sanierten Anlagen haben aller Voraussicht nach eine weit
geringere Ausfallhaufigkeit als die Altanlage. Die meist durch den
Contractor installierte Gebaudeleittechnik unterstiitzt die Mit-
arbeiter bei allen laufenden Aufgaben. Lediglich die jahrliche
Abrechnung stellt noch einmal einen zusatzlichen Aufwand dar,
in besonderen Fallen kann nochmals die kurzzeitige Unterstiit-
zung eines erfahrenen Beraters® notwendig werden.

4 Manchmal liegen der Kommune bereits Studien, Gutachten oder Energieanalysen der unterschiedlichsten Anbieter vor, die von einem Contractor erstellte
Analyse beinhaltet jedoch die Verantwortung fiir eine tatsachliche Umsetzung sowie eine Einspargarantie und ist daher in vollem Umfang belastbar.

° Berater flir Energiespar-Contracting sind fuir forderfahige Beratungen in der Liste der BAFA unter http://www.bafa.de/DE/Energie/Energieberatung/
Contracting_Beratung/contracting_beratung_node.html aufgefiihrt (, Liste zugelassener Projektentwickler). Vergleiche auch Kapitel 3.14 und 5.5.
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2.13 Verfahrensablauf und Zeitplan bis zur
Umsetzung?

Nach der Ausschreibung durch die Kommune erstellen mehrere
Anbieter Einsparangebote auf der Basis einer Gebaudegrobana-
lyse. Nach Priifung der Angebote und Bietergesprachen wird mit
dem Bestbieter der Energiespar-Contractingvertrag liber eine Fei-
nanalyse geschlossen. Der dena-Leitfaden Energiespar-Contrac-
ting (ESC) enthalt zudem weitere Informationen zum ublichen
2-stufigen Verfahren. Sollte die Feinanalyse die Grobanalyse nicht
bestétigen, entstehen hierdurch fiir die Kommune keine Kosten.
Bei Bestatigung der Ergebnisse der Grobanalyse wird der Ener-
giespar-Contractingvertrag geschlossen, in diesen die Kosten fir
die Feinanalyse eingerechnet und die Feinanalyse beginnt. Fur
die Grob- und Feinanalyse brauchen die meisten Anbieter 2 bis 3
Monate. Nach Priifung und Bestétigung der Feinanalyse kann die
Umsetzungsphase einschlieflich Vorbereitung je nach Projekt-
grofle und Wiinschen der Kommune von 3 bis 12 Monaten dauern.

2.14 Wann ist fachliche Beratung
empfehlenswert?

Die grundsatzlich notwendigen Schritte beim Energiespar-
Contracting, dies soll auch dieser Leitfaden aufzeigen, sind
Uberschaubar und verstandlich. Dennoch handelt es sich fiir die
meisten Kommunen nicht um ein alltagliches Vorgehen. Daher

kann die Hilfe eines erfahrenen Projektentwicklers bei der Aus-
schreibung und Vergabe nitzlich sein, ein insgesamt besser an
die Bedirfnisse der Kommune angepasstes Ergebnis zu errei-
chen. Entscheidend fiir die Auswahl neutraler Beratung ist die
konkrete Erfahrung beim Umgang mit Energiespar-Contracting
und nicht eine allgemeine technische Projekterfahrung etwa
eines Fachplaners. In aller Regel liegen die Beratungskosten
unter einem Prozent der ausgeldsten Investition in Anlagen und
Sachen und stellen somit einen eher untergeordneten Aspekt dar.
Das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) fordert
die Beratung und bietet eine Auflistung von Beratern zum Thema
Contracting auf seiner Webseite an.

2.15 Antrage aus der Lokalpolitik

Das Vorhaben, beispielsweise im Rahmen einer Orientierungsbe-
ratung flr einzelne oder alle Gebaude eine - zudem kostenlose -
Untersuchung moglicher Einsparpotenziale in Auftrag zu geben,
Uberzeugt erfahrungsgemaf quer durch die verschiedenen poli-
tischen Lager. Haufig ist Energiespar-Contracting eine sehr effizi-
ente Antwort auf die verschiedensten Antrage zu dem (wirtschaft-
lichen) Einsatz von erneuerbaren Energien oder der Umsetzung
von Einsparpotenzialen in den eigenen Liegenschaften. Tech-
nisch versiertere Anfragen der Politik an die Verwaltung kdnnen
mit dem Plan, ein Energiemanagement mit Gebdudeleittechnik
einzufiihren, meist kompetent beantwortet werden.
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Energiemanagement

Alle Kommunen in Deutschland sind in die energiepolitischen
Ziele der Européischen Union und der Bundesrepublik Deutsch-
land eingebunden. Deutschlands Langfristziel ist es, entspre-
chend dem Pariser Abkommen bis zum Jahr 2050 weitgehend
treibhausgasneutral zu wirtschaften. Damit orientieren sich auch
die Kommunen an dem weltweiten Ziel, in der zweiten Halfte die-
ses Jahrhunderts Treibhausgasneutralitat zu erreichen.

Das Zwischenziel, die Treibhausgasemissionen in Deutschland bis
zum Jahr 2020 um 40 Prozent zu reduzieren, wird voraussichtlich
verfehlt. Die Erreichung der langfristigeren Ziele erfordert somit
noch gesteigerte Anstrengungen bei der Verbesserung der Ener-
gieeffizienz und des Klimaschutzes.

Viele Kommunen haben mittlerweile mit einem Klimaschutzma-
nager systematisch begonnen, diese Ziele zu verfolgen. Innerhalb
dieses Ansatzes ist die Energieeffizienz der eigenen, kommunalen
Gebaude ein kleiner, aber sehr konkreter Ansatz. Die Kommunen
werden damit zusétzlich deutlich sichtbar ihrer Vorbildfunktion in
diesem Bereich gerecht. Neben den Klimaschutzmanagern helfen
auch die Masterplanmanager im Grofien und die Quartiersmana-
gerim Kleinen, die gesteckten Klimaschutzziele zu erreichen. Alle
Vorgehensweisen werden dabei durch die finanzielle Férderung
des BMUB® von Anfang an unterstiitzt.

Trotzdem ist den zustandigen Mitarbeitern der Verwaltung in den
meisten Kommunen auch bewusst, dass Einsparpotenziale beim
Betrieb der eigenen Liegenschaften vorhanden sind.” Diese konn-
ten jeweils im Rahmen des bisherigen Energie- und Gebaudema-
nagements nicht realisiert werden. Einmal erreichte Erfolge kon-
nen oft nicht durch regelmaRige Kontrolle dauerhaft gesichert
werden. Die Griinde hierfiir liegen im Bereich finanzieller oder
personeller Ressourcen. Es fehlt Personal mit ausreichender Fach-
kenntnis, das ohne finanzielle Hemmnisse in wirtschaftliche Maf3-
nahmen investieren und mit geeigneter Datentechnik die Opti-
mierung durchfiihren und den Erfolg nachweisen kann. Gebau-
deleittechnik und automatische Verbrauchszéhlererfassung wird

5 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

in vielen Kommunen langfristig angestrebt, ist bisher aber kaum
als Arbeitsmittel fiir das tagliche Controlling vorhanden.

Die dena hat zur Unterstiitzung der Tatigkeiten im Bereich Ener-
gieeffizienz und Klimaschutz im Jahr 2008 das Energie- und Kli-
maschutzmanagement (EKM)® fiir Kommunen eingefiihrt, das
fur diese kostenfrei anwendbar ist. Neben bestehenden Manage-
mentsystemen wie beispielsweise dem eea (European Energy
Award) oder dem EMAS (Eco-Management and Audit Scheme)
bietet das dena-EKM ein niedrigschwelliges, kostenglinstiges und
offenes Angebot zum systematischen Energiemanagement und
Klimaschutz v. a. fiir kleine und mittlere Kommunen.

Ziel ist es, Einsparungen durch einen typischen Managementpro-
zess wie den PDCA-Zyklus® zu erreichen. Erster Schritt im Rah-
men des EKM ist die Schaffung einer Organisationsstruktur inner-
halb der Kommunen und eines energiepolitischen Leitbildes.
AnschlieRend werden kommunale Gebaude, Abwasseranlagen
oder die Stralenbeleuchtung, beispielsweise durch das Erfassen
der Energieverbrauche, analysiert. Die Planung und Finanzierung
der MalRnahmen sowie deren Umsetzung in den néchsten Schrit-
ten stellen sicher, dass die MaRnahmen aus den von den Kommu-
nen erstellten MaRnahmenkonzepten tatsachlich realisiert wer-
den kénnen. Mit einer darauf aufbauenden Umsetzung der Ener-
gieeffizienzmaRnahmen und konkreten Uberpriifung der Zieler-
reichung wird der PDCA-Zyklus fortgesetzt.

Setzen Kommunen beim Energiesparen dagegen nur auf verein-
zelte MaRnahmen, verschenken sie unnétig Potenzial. Eine Kom-
mune, die Energieeffizienz in all ihren Handlungsfeldern - ob im
Bereich Gebdude oder Stromnutzung, Verkehr oder Energiesys-
teme - nachhaltig verankern mochte, sollte ganzheitlich denken
und dabei systematisch vorgehen. Nur so kann sichergestellt wer-
den, dass die Energieeffizienzmalnahmen gut aufeinander abge-
stimmt sind und das Einsparpotenzial moglichst vollstandig aus-
geschopft wird.

Jede Kommune - unabhéangig von ihrer GroRe, ihrer Perso-
nalstruktur oder ihren finanziellen Moglichkeiten - kann das
EKM einfiihren und so Energieverbrauch, Energiekosten und

T Vergleiche Literaturverzeichnis [1], in allen Grofenklassen schétzen tiber 50 Prozent der Kommunen das Einsparpotenzial beim Betrieb ihrer Liegenschaften
als ,hoch“ oder ,,sehr hoch“ ein, vergleiche Literaturverzeichnis [2]. 93 Prozent der befragten Kommunen ,sehen Einsparpotenzial in ihren Liegenschaften

vergleiche Literaturverzeichnis [3].
& http://www.energieeffiziente-kommune.de/startseite/.

® Plan, Do, Check, Act - der PDCA-Zyklus (oder auch Deming-Kreislauf) ist ein Problemldsungsprozess aus der Qualitatssicherung. Die Norm DIN EN SO 50001
sowie auch die européische Vorgangernorm DIN EN 16001 basieren auf diesem Prozess. Die Ziele werden dabei von den Verantwortlichen selbst gesetzt und im
Rahmen eines kontinuierlichen Verbesserungsprozesses immer wieder tiberpriift und neu formuliert.
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CO,-Emissionen identifizieren, erfassen und mit den entsprechen-
den MaRnahmen kontinuierlich senken.

Auf der Website www.energieeffiziente-kommune.de
finden Sie zahlreiche Informationen und Instrumente,
um das dena Energie- und Klimaschutzmanagement

(EKM) in lhrere Verwaltung erfolgreich einzufiihren.

Im Energiemanagement entspricht aktuell sowohl der bauliche
Zustand als auch der Betrieb der kommunalen Liegenschaften
noch nicht dem technisch Moglichen. Innerhalb einer ganzheitli-
chen und systematischen Bearbeitung des gesamten Bereichs Kli-
maschutzist Energiespar-Contracting flir den Bereich Energiema-
nagement eine besondere Erganzung und Arbeitserleichterung.

Gerade durch die im Energiespar-Contracting festgeschriebenen
Einspargarantien lassen sich kommunale Ziele aus den Energie-
und Klimaschutzkonzepten gut formulieren, realisieren und kon-
tinuierlich Gberwachen. Insbesondere kénnen politische Ziel-
vorstellungen, wie sie z. B. in Leitbildern festgehalten sind, leicht
umgesetzt und in politischen Gremien vorgestellt werden. Durch
die Arbeitskraft des Contractors wird die Kommune zeitlich entlas-
tet. Durch die garantierten Einsparungen werden aufwandsneu-
tral MaRnahmen und strukturelle Voraussetzungen finanziert und
mit dem fachlichen Know-how des Contractors installiert.

Haufig wird der Contractor an einer Uberschreitung seiner garan-
tierten Einsparungen finanziell beteiligt. Damit hat er eine hohe
Motivation, die eigenen Annahmen zu libertreffen, da alle Kosten
bereits mit der Einspargarantie gedeckt sind.

Fir die Kommune entsteht so eine groRere Sicherheit, mit den
vertraglich garantierten EffizienzmaRnahmen die gesetzten Kli-
maziele tatsachlich einzuhalten und nicht erklaren zu missen, die
eigenen Ziele verfehlt zu haben. Zudem senken garantierte Ener-
gieeinsparungen auch langfristig die Energiekosten und lassen
Geld fiir weitere Investitionen in Kommunen frei werden.

Bei der Umsetzung von Malinahmen in Eigenregie hingegen kon-
nen oftmals die Einsparungen schlecht kontrolliert bzw. Gber-
haupt erreicht werden. Immer wieder fehlt es an einer klaren For-
mulierung des Einsparziels sowie technischen wie zeitlichen M6g-
lichkeiten der Optimierung und des Controllings.

3.2 Ziel und Umfang in der Praxis

Die einfachste Formel fiir die Zieldefinition beim Energiemanage-
ment konnte lauten: ,,Sparen so viel wie moglich®. Doch wie viel
istvielund was ist moglich? Bereits in dieser kurzen Fassung sind
die schwierigen Aufgaben des Energiemanagements erkennbar
geworden.

Ohne es deutlich zu benennen, wird an dieser Stelle immer nach
dem wirtschaftlich ,Méglichen® gefragt, doch in den seltensten
Féllen ist dabei auch das Kriterium fiir Wirtschaftlichkeit klar vor-
gegeben. Die erste Frage stellt sich somit nach der gewiinschten
Amortisation der EinsparmaRnahmen: Wie lange kénnen die Ein-
sparungen einer MaRnahme aufgewendet werden, um die mitihr
verbundenen Investitionskosten zu refinanzieren? Die Vorstellun-
gen hierzu sind sehrunterschiedlich, von nur einigen Jahren bis zu
sehrviel langeren Zeitrdumen.

Eine sinnvolle Zielsetzung fiir die Angabe des Amortisationszeit-
raums sollte die Lebensdauer der eingebrachten Technik beriick-
sichtigen und spezielle Mehraufwendungen, die durch ihren
Betrieb entstehen, abziehen. Weiter miissen aber auch langle-
bige strukturelle Vorteile bewertet werden, die mit der Umset-
zung der Mallnahme verbunden sind. Dies kénnen alle Arten von
Gebaude- oder Netzanbindungen, aber auch technische Systeme
sein, die auch nach AuRerbetriebnahme der eigentlichen Maf-
nahme weiterverwendet oder leichter ersetzt bzw. aktualisiert als
neu geschaffen werden kénnen.! Fiir Heizungsanlagen wiirden
sich durchschnittlich 10 bis 15 Jahre ergeben. Die liblicherweise
angestrebte Lebensdauer von 15 Jahren fiir Heizkessel wird von
den meisten kommunalen Anlagen in der Realitdt jedoch ohnehin
haufig Giberschritten.

0 Ein Beispiel ist die sinnvolle Zusammenfassung zweier oder mehrerer Einzelheizungen tiber ein Nahwédrmenetz, das auch nach Ablauf des Contractingvertrags

der Warmeerzeugungsanlagen weitergenutzt werden kann.
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Grundsatzlich ist es sinnvoll, bei der Ermittlung von Einsparpo-
tenzialen nicht nur auf die Anlagentechnik zu achten, sondern das
gesamte Gebaude zu betrachten. Im Rahmen einer Generalsanie-
rung wiirden dann auch MalRnahmen an der Gebaudehiille vorge-
nommen werden. In den meisten Féllen ibersteigt dies jedoch die
Moglichkeiten des kommunalen Energiemanagements, so umfas-
send zu planen, zu finanzieren und auch umzusetzen. Hier bietet
das Energiespar-Contracting den Vorteil, eine umfassende Pla-
nung und Umsetzung an einen Dritten zu ibergeben. Auch wenn
im Rahmen eines klassischen Energiespar-Contractings lediglich
die Anlagentechnik betrachtet wird, ist dies den Praxiserfahrun-
gen nach zu urteilen kein Nachteil, in spateren Jahren ebenfalls
die Gebdudehiille oder die Fenster energetisch zu optimieren. In

diesem Fall wurde dann bereits liber Jahre Energie eingespart
und nicht auf eine umfassende Gesamtsanierung gewartet.

Nach Festlegung der Wirtschaftlichkeitsgrenze bei einer Anla-
gensanierung von z. B. 10 Jahren sind anschlieRend die passen-
den EinsparmaRnahmen und ihre Potenziale zu ermitteln. Bei in
diesen Fallen Ublicherweise vergebenen ,Potenzialstudien“ ist
fir den Auftraggeber haufig nur schwer abzuschatzen, ob sich die
prognostizierten Einsparungen auch tatsachlich einstellen und
sich somit die Kapitalaufwendungen rentieren kénnen. Diese
Unsicherheit und die fehlende Fachkenntnis, selber entspre-
chende technische Uberlegungen anzustellen, fiihren bei vielen
Kommunen zu Unsicherheit und einem Aufschub der MaBnahme.

Zusammenfassend ergeben sich fiir das kommunale Energiemanagement folgende drei Zielsetzungen:

Zielsetzungen

1 Allein schon aus Kapazitatsgriinden ist es einem festen Personalstamm nicht méglich, ein groReres MaBnahmen-
kontingent ad hoc und damit kurzfristig abzuarbeiten. Die entgangenen Einsparungen bei einem langsam
»geplanten® Vorgehen werden im Rahmen einer Bilanzierung (Energieverbrauch und Energiekosten) meist nicht
angemessen beriicksichtigt. Ein wesentliches Ziel des Energiemanagements muss daher eine kurzfristige Umset-
zung sein, die weder von personellen noch von finanziellen Engpdssen beschrénkt wird.

2 Die Wirtschaftlichkeit des Gebdudebetriebs hdngt auRerdem von einer umfassenden Kenntnis der Effizienzpo-
tenziale und der vollstdndigen Umsetzung aller méglichen MaBnahmen ab. Fiir die interne Ermittlung der groft-
moglichen Einsparpotenziale fehlen besonders den kleineren Kommunen oft die Méglichkeiten, beispielsweise die
Aussagen eines externen Planungsbiiros einzuschatzen. Eine flir die Kommune kostenlose Grobanalyse des Contrac-
tors hat hier einen besonderen Stellenwert und stellt eine groRe Chance dar, die eigenen Mdglichkeiten zu beurtei-
len. Sie hilft zum einen, Transparenz in die Energiedaten der Kommune zu bringen, und zum anderen werden bei der
Beauftragung eines Energiespar-Contractings die Umsetzung und die damit verbundenen Einsparungen garantiert.

3 Zuletzt ist auch hier noch einmal die langfristige Sicherung der erreichten Einsparung durch ein geeignetes
Controlling als drittes Ziel des Energiemanagements zu nennen.

Hauptziele des Energiemanagements

Umsetzung der Einsparmafnahmen

1. Kurzfristig - Finanz- und Zeitbedarf missen beigestellt werden

2. Vollstandig - Erstellen verbindlicher Analyse aller Einsparpotenziale
3. Dauerhaft - Technisches Controlling zur Sicherung der Effizienz

Ziele des Energiemanagements
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Mit Energiespar-Contracting lassen sich diese Hauptziele des
Energiemanagements sehr gut umsetzen. Es lohnt sich praktisch
immer, wenn nicht genligend Haushaltsmittel fiir dringend not-
wendige Sanierungen sowie EffizienzmaRnahmen in kommuna-
len Gebauden verfiigbar sind oder die personellen Méglichkeiten
in fachlicher oder zeitlicher Perspektive eine gleichwertige und
gleich schnelle Umsetzung nicht erlauben. Zudem kénnen durch
die Realisierung von Projekten durch einen Contractor meist
héhere Einsparziele realisiert werden, als dies durch die Kommu-
nen selbst moglich ware.!! Die Arbeitsbelastung der kommunalen
Mitarbeiter wird minimiert, da sie nicht mehr die Aufgabe eines
Projektsteuerers libernehmen miissen. Dies gilt insbesondere
dann, wenn mehrere MaRnahmen parallel durchgefiihrt werden.
Zuletzt werden die MaRnahmen in Eigenregie oft vor Umsetzung
nicht genau bewertet und danach nicht ausgewertet, sodass eine
Erfolgsbilanz schwierig ist.*?

3.3 Wege zum Ziel: Optimierung, Controlling,
Nachhaltigkeit

Im Zusammenhang mit dem kommunalen Energiemanagement
wird ,Energiecontrolling” immer als eine der wichtigsten Aufga-
ben genannt. Im letzten Abschnitt war es als eines von drei Zielen
zur Sicherung der Nachhaltigkeit der Einsparungen bereits auf-
geflihrt. Auch die DIN EN ISO 50001 definiert die Tatigkeit eines
zyklischen Kontrollierens und Wieder-Optimierens in dem bereits
genannten PDCA-Zyklus.

Gleichzeitig ergeben sich hier aus der Uberpriifung (Check) die
Ansétze flr die technische Optimierung (Act). Entscheidend in
dieser Darstellung ist auch der Gedanke eines kontinuierlichen,
kreisldufigen Prozesses, der nicht an einem Ende angekommen
irgendwann abbrechen kann. Das ,,Energiecontrolling® soll viel-
mehrauch immer wieder sicherstellen, dass die unterschiedlichs-
ten Einfliisse nicht unbemerkt den Verbrauch (iber ein effizientes
Optimum hinaus erhéhen, und muss gleichzeitig die Ansétze fir
den nachsten Optimierungsschritt liefern.

Controlling allein sichert somit noch keine Effizienz, vielmehr
sollte Energiecontrolling mit der Optimierung in einem Arbeits-
schritt moéglichst eng verbunden werden. Im Folgenden werden
die beiden gangigen Energiecontrollingansatze naher vorgestellt
und auf ihre Verbindung zur direkten Umsetzung daraus resultie-
render OptimierungsmaBnahmen untersucht. Ziel des Energie-
controllings soll es danach sein, moglichst direkt und unmittel-
bar technische Korrekturansatze zu liefern, die den Anlagenbe-
trieb auf die effizienteste Betriebsweise (zuriick)flihren.

Definition

Ziel des Energiecontrollings ist es, durch kontinuierliche

Beobachtung geeigneter Gréf3en den Energieverbrauch

auf das durch die Nutzung und die Geb&dude- und

Anlagenqualitat bestimmte Maf zu begrenzen.

B Verbrauchsdaten: Mit der Bildung von Energiever-
brauchskennwerte sollen Mehrverbrauche auffallen
und Ansatzpunkte fiir eine detaillierte Analyse von
Einsparmalinahmen identifizierbar werden.
Betriebsdaten: Temperaturen und Schaltzustéande
helfen Fehler direkt zu erkennen und sichern dadurch

einen optimierten Anlagenbetrieb.

Definition Energiecontrolling

3.3.1 Einzelverbrauche

Neben den Managementsystemen, wie beispielsweise dem eea
oder EMAS, kann das dena Energie- und Klimaschutzmanage-
ment (EKM) kommunalen Verwaltungen dabei helfen, die eigene
Ausgangssituation zu ermitteln und auf dieser Basis passende
Schwerpunkte und Strategien zur Steigerung der Energieeffizi-
enz zu entwickeln. Im Vordergrund steht dabei der systematische
Ansatz, aus Einzelverbrduchen der kommunalen Liegenschaften
oder auch der Stralenbeleuchtung Verbrauchskennwerte zu ana-
lysieren und daraus einen Handlungsplan zu entwickeln.

Einzeln erfasste Verbrauchskennwerte ermdglichen durch den
Abgleich mit Vergleichswerten eine grobe Einschatzung der Ener-
gieeffizienz der eigenen Geb&dude und sind eine gute Moglichkeit,
einen ersten Uberblick zu erhalten. Der Abgleich mit den Ver-
gleichswerten eines Standardgebdudes kann einen Hinweis auf
konkret umsetzbare Einsparpotenziale liefern. Bei der Analyse
miissen zudem die drei EinflussgroRen Gebaude, Anlagentechnik
und Nutzung nach ihren Auswirkungen getrennt werden, denn
jeder dieser Bereiche wird mit einem unterschiedlichen Biindel
an MalRnahmen bearbeitet. Normalerweise fiihrt die Vermutung
eines Mehrverbrauchs zunéchst zu einer technischen Fehlersuche
und Messungen vor Ort.

1 Die einzige bekannte Untersuchung zu diesem Thema; untersucht wurden Liegenschaften des Bundes, vergleiche Literaturverzeichnis [4].

2 Vergleiche Literaturverzeichnis [4], Seite 34.
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Eine manuelle Erfassung von Verbrauchen ist der Einstieg in ein
Energiemanagement und kann erste Uberraschende Ergebnisse
liefern. Mit der Gegeniberstellung kénnen die groRten Energie-
verbrauche und Hauptkosten identifiziert und fiir eine struktu-
rierte Bearbeitung vorangestellt werden. Eine so Uber die Jahre
entstehende Zeitreihe erlaubt eine grobe Beurteilung der Auffal-
ligkeiten in einem Gebé&ude. Keinesfalls diirfen die Bemihungen
an dieser Stelle jedoch stehen bleiben, denn tatsachliche Verbes-
serung der Energieeffizienz verlangt nach weiteren Methoden und
technischen MalRnahmen. Nicht immer verweist ein unauffalliger
Verbrauch oder auch ein ,normaler” Kennwert auf einen tatséch-
lich fehlerfreien Anlagenbetrieb, zu grof? sind die Unscharfen aus
den anderen beiden Einflussbereichen ,Nutzung“ und ,,Gebaude*.

Die Erfassung der Energieverbrauche ist ein guter Einstieg in das
Energiemanagement und schliellich auch notwendig, um die
Verbrauchsbasis fiir eine Ausschreibung zum Energiespar-Con-
tracting zu erstellen.

Eine deutliche Verbesserung der Energiecontrollingmoglichkei-
ten entsteht mit der automatischen und kontinuierlichen Erfas-
sung von Verbrduchen z. B. in einem Viertelstundenrhythmus.
Die Aufnahme solcher Lastgédnge erméglicht meist bereits eine
technisch sehr detaillierte Analyse. So geben Verbréuche aulRer-
halb der Nutzungszeiten Aufschluss tiber mégliche Fehlfunktio-
nen, aus Verbrauchsschwankungen oder auch -spitzen lassen sich
weitere Optimierungsmoglichkeiten durch Lastverschiebungund
Vermeidung hoher Leistungsbereitstellung durch den Versorger
ableiten.

Beider Durchfiihrung des Energiespar-Contractings wird der Con-
tractor Controllingmdglichkeiten schaffen und diese Ansatze ver-
folgen. Fiir die Kommunen ist dies ein guter Einstieg in die zukiinf-
tig wichtiger werdende Digitalisierung des Energiemanagements
und des Gebadudebetriebs im Ganzen.

Zur direkten Einschédtzung des Geb&udebetriebs schlieflich sind
jedoch kontinuierlich aufgezeichnete Anlagenparameter wie Tem-
peratur, Betriebszustande oder Schaltsignale besser geeignet und
zudem in vielen Fallen auch giinstiger zu beschaffen. Eine dichte
und umfassende Datenhistorie dieser Betriebsdaten hilft auch
dem weniger erfahrenen Generalisten in der kleinen Kommune, in
kurzer Zeit einen Fehler festzustellen oder einfache Optimierun-
gendurchzuflihren. Werden z. B die morgendlichen Aufheizkurven
beiverschiedenen Witterungen im Jahresverlaufverglichen, erge-
ben sich schnell die optimalen Einschaltzeiten. Bei auftretenden
Beschwerden kénnen die Parameter z. B. der Heizkurven leicht
angepasst werden. Das Ergebnis wird dann wéhrend der nachsten
Tage beobachtet und direkt wieder zur Verbesserung verwendet.

Langfristig ist das Energiemanagement in der Lage, auch ohne
Beschwerden den Anlagenbetrieb zu Uberpriifen und einen nut-
zungsgerechten Betrieb zu gewahrleisten. Sinnvoll wére z. B. eine
zyklische Kontrolle von Zeitprogrammen auch ohne direkten
Anlass, um so Fehler unterschiedlichster Art rechtzeitig zu erken-
nen. Das Energiecontrolling liefert in diesen Féllen direkt den Ein-
stieg in die Optimierung und Fehlerbeseitigung.

In den meisten Kommunen ist es derzeit mit der vorhandenen
Technik noch nicht méglich, dieses direkte Betriebsdatencon-
trolling durchzuflihren. Die notwendige technische Vernetzung
und Digitalisierung gilt als teuer und nur sehr langfristig erreich-
bar, neuere Methoden sind haufig unbekannt. Auch bei der
Umsetzung eines Energiespar-Contractings sind die technische
Vernetzung und die kontinuierliche Datenerfassung Grundvor-
aussetzung. Ein Contractor wird die notwendigen Voraussetzun-
genim Rahmen seines Investitionspaketes bereitstellen,um auch
seinerseits ein effizientes Controlling aufzubauen. Der néchste
Abschnitt liefert eine grobe Orientierung lber die technischen
Moglichkeiten und die Chancen, diese mit einem Energiespar-
Contracting auch umzusetzen.

Eine konsequente und vor allem dauerhafte Optimierung des
Anlagenbetriebs gelingt am leichtesten mit einer kontinuierlichen
Erfassung der wichtigen Betriebs- und Verbrauchsdaten. Andern-
falls missen in allen Verdachtsfallen oder bei Routinetliberpri-
fungen aufwendig mobile Systeme zur Datenerfassung installiert
werden. Ohne diese Daten ist keine genaue Beurteilung des tat-
sachlichen Anlagenbetriebs und der eventuell verbliebenen Ein-
sparpotenziale moglich.

In dem sich stark entwickelnden Gebiet der Digitalisierung,
Datenerfassung und -verarbeitung sind die Ziele am einfachsten
zu beschreiben. Mit ihrer Unterstiitzung sollen die wesentlichen
aktuellen Anlagenzustdnde®® erkennbar und beeinflussbar sein.
Historische Anlagenzustdnde sollen automatisch gespeichert
werden und fiir eine Analyse und technische Optimierung tiber-
sichtlich mit geeigneten Darstellungen und Diagrammen zur Ver-
fligung stehen. Weiterhin durchgefiihrte Handablesungen, insbe-
sondere in kleineren Liegenschaften, werden zusammen mit den
automatisch aufgenommenen Zahlwerten weitgehend automati-
siert und zu einem klassischen ,Energiebericht“ verarbeitet.

Zu diesem Zweck wird unter den Begriffen automatischer Zah-
ler, Smart Meter, Datenlogger, Zahlermanagement-Unterstation,
Gebdudeleittechnik und Energiemanagementsystem - um nur
einige zu nennen - eine unlbersehbare Vielfalt alter und neuer
technischer Konzepte angeboten.

3 Dain der Heizungsregelung ohnehin vorhanden, ist es sinnvoll und kostengtinstig, alle Temperaturen und Schalt- bzw. Regelausgédnge aufzuzeichnen.
Zudem ist es folgerichtig, Strom- und Warmemengenzahler zu integrieren, hier entstehen jedoch zusatzliche Aufwendungen, die gegen den Nutzen

abgewogen werden miissen.
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Wie kann nun die Auswahl
einer angepassten Losung
gelingen und zu welchen
Kosten? Wie lassen sich die
bereits bestehenden Gerate

integrieren und wie kann
der maximale Nutzen mit
einem solchen ,Energie-

controllingsystem" erzielt

werden?

Jedem Detail gerecht zu werden, wiirde den Rahmen dieses Kapi-
tels sprengen. Dennoch soll versucht werden, anhand folgender
Begriffsklarungen eine Orientierung zu vermitteln:

u Datenlogger und Zdhlermanagement: Im weitesten Sinn
zahlen hierzu alle vernetzten Geréte, die nur Zahlerstande
libertragen, speichern und visualisieren. Die Aufnahme wei-
terer Anlagendaten ist hier normalerweise nicht vorgesehen.

m Heizungsregler (DDC, Unterstation, Gebdudeautomation)
sind in fast jeder Anlage vorhanden. Mittlerweile sind diese
Kleincomputer sehr leistungsstark und kdnnen alle Daten
kurzfristig speichern und per E-Mail versenden. Die Hei-
zungsregler versenden auch Alarmmeldungen und sind
liber das Internet mit einem Webportal umfassend bedien-
bar. Die Heizungsregler sind mit allen Funktionen von Rege-
lung und Steuerung programmiert und libernehmen autark
die Steuerung der Anlagen.

H Eine Gebaudeleittechnik (GLT) vereinfacht die Anzeige
mehrerer Anlagen mit dem Aufruf entsprechender gra-
fischer Bilder und Diagramme. Die Gebaudeleittechnik
dient zur Anzeige, Bedienung und Kontrolle der ange-
schlossenen Anlagen. Sie libernimmt keine eigenstandige
Regelfunktion, ermdglicht aber die Bedienung des Hei-
zungsreglers auf komfortable Weise. Die Anzeige von Lini-
endiagrammen, sogenannten , Trends“ (beispielsweise von
Fehlern, Anlagenzustanden), ist komfortabler und umfas-
sender moglich, die Erstellung von Verbrauchsiibersichten
oder Energieberichten ist hier meist nicht méglich.

u Eine Energiemanagementsoftware ist schliellich der zen-
trale Datensammler fiir das Energiemanagement. Aus allen
verfligbaren Quellen wie Handablesung, Datenlogger, Hei-
zungsregler oder Gebaudeleittechnik werden Verbrauchs-
und Betriebsdaten in einer Datenbank abgelegt. Die Aus-
wertung erfolgt mit sehr unterschiedlichen Diagrammarten
je nach Datenart und Untersuchungsziel. Hier werden auch
Zahler verwaltet, Verbrauche berechnet und witterungsda-
tenbereinigt. Die Erstellung des Energie- und Verbrauchs-
berichts erfolgt nach programmierbaren Mustern meist
automatisch.

Auch innerhalb dieser Mdglichkeiten ist es flir Kommunen oft
schwierig, einen Marktiiberblick zu erhalten. Haufig werden aus
den ublichen Ausschreibungen heraus teure Gebdudeleittechnik-
anlagen in einem neu errichteten Geb&ude fir den Hausmeis-

ter zur Verfiigung gestellt und dienen dann lediglich dazu, Daten
einer Liegenschaft anzuzeigen. Gegenlber einer zentralen Gebau-
deleittechnik, die fiir Hausmeister, Mitarbeiter der Verwaltung
und auch spezialisierte Dienstleister den gréRten Uberblick
lber die gesamte Anlagentechnik schafft, ist diese Losung sicher
unginstig.

Weithin unbekannt ist aber auch die Alternative der direkten
Anlagenbedienung mit kleinen Funktionseinschréankungen tiber
den Webbrowser, die auch in einer festgelegten Oberfléche (z. B.
Stadtplan) und unabhéngig von dem Reglerfabrikat erfolgen
kénnte. Die Klammer in dieser Topologie bildet eine leistungs-
fahige Energiemanagementsoftware, die aus allen Unterstatio-
nen die aufgenommenen Daten erhalt. Die Daten aus den unter-
schiedlichen Quellen sind somit in einer Datenbank zusammen-
gefasst und kdnnen in einer einheitlichen Oberflache effektiv
bearbeitet werden. Die gesamte Kommunikation erfolgt dabei in
einem geschiitzten Techniknetzwerk und ist fiir Unbefugte nicht
zugénglich.
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Vom Energiecontrolling zum Contracting

Beim Energiespar-Contracting kdnnen aus finanziellem
Eigeninteresse des Anbieters effektive und wirtschaftliche
Controllinglésungen entstehen. Der Contractor wird fir
sein eigenes Energiecontrolling genau ein System wie oben
beschrieben betreiben, um jederzeit Abweichungen von der
garantierten Einsparung feststellen zu kénnen. Contractoren
sind meist auf die Aufschaltung verschiedener Fabrikate auf
eine Zentrale gut vorbereitet und haben auch einen guten
Marktiberblick Gber die angebotenen Datenlogger, Hei-
zungsregler, Gebadudeleittechnik- oder Energiemanagement-
Softwaresysteme.

Durch die Ausschreibung wird sichergestellt, dass das System mit
allen seinen Teilen auch nach der Vertragslaufzeit weiterbetrie-
ben werden kann und die Mitarbeiter der Kommune wéhrend der
Vertragslaufzeit ausfiihrlich geschult und in die Benutzung einge-
flhrt werden.

Gemeinsam mit dem Contractor wird es zur Betriebstberwa-
chungund Verbesserung der Energieeffizienz genutzt. Der Aufbau
dieser Systeme kann zu Beginn eines Energiespar-Contractingver-
trags reibungsfrei gelingen, da er durch die erwirtschaftete Ein-
sparung sowie das Know-how des Anbieters getragen wird.

18 Energiemanagement
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Fast unverzichtbar ist auch die Verfiigbarkeit dieses Experten-
wissens zur Gebaudeleittechnik und zu Fragen der Kompatibilitat
fur die Projektvorbereitung. Nur so kdnnen viele Details angemes-
sen beriicksichtigt werden. Gegebenenfalls sind auch Schnittstel-
len zu anderen in der Kommune genutzten Programmen und Ver-
fahren zu bericksichtigen oder direkt auch Geb&ude auRerhalb
des Contractingpools einzubeziehen, um eine insgesamt pas-
sende technische Losung zu erreichen.

Mit der Einrichtung und Integration einer Energiemanagement-
software kommt die Kommune einen wesentlichen Schritt bei
der Digitalisierung ihrer Aufgaben in diesem Bereich voran. Es
entsteht Transparenz bei der Beurteilung aller Verbrduche bzw.
Einschdtzungen zur Effizienz der verschiedenen kommunalen
Gebaude wie Schulen, Kindergérten oder dem Rathaus. Dies kann
zu einem bewussten Umgang mit der Ressource Energie flihren
und helfen, angestrebte Einsparziele der Kommunen zu errei-
chen. Ein regelméRiger Energiebericht - erstellt ohne nennens-
werten Aufwand - hilft im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit und
Politik, das Bild eines verantwortungsvollen Umgangs mit dem
Thema Klima- und Ressourcenschutz zu vertiefen. Die Kommune
wird ihrer Vorbildrolle gerecht und motiviert so Unternehmen und
Blrger, ebenfalls Energieeffizienz- und Klimaschutzmafinahmen
umzusetzen.
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Haufigist esin der kommunalen Praxis auch bei besten Absichten
nicht einfach, ein kommunales Energiemanagement einzufiihren.
Die eigenen Mitarbeiter des Bauunterhalts sind mit den anfallen-
den Aufgaben der Betriebsflihrung ausgelastet, selbst Energiebe-
auftragte oder entsprechende Abteilungen haben nur einen Teil
ihrer Arbeitszeit fiir das Energiemanagement zur Verfligung.** In
dieser Situation ist es sinnvoll, nach einer externen Ergdnzung
dereigenen Arbeit zu suchen. In diesem Abschnitt werden die ver-
schiedenen Contractingformen mit ihren wesentlichen Aspekten
vorgestellt. Fiir eine ausfiihrlichere Darstellung der Vergabe und
desVerfahrensablaufs enthalt der aktuelle dena-Leitfaden weiter-
fihrende Informationen und Hinweise.*

Aus Griinden der Aktualitat wurden in diesem Leitfaden keine Bei-
spielprojekte veroffentlicht, eine umfangreiche Sammlung findet
sich auf der Contracting-Webseite der dena.*®

Wesentlich fiir die laufende Kontrolle und Abnahme einer exter-
nen Leistung ist das durch die Vertragsart bestimmte Eigeninte-
resse des Auftragnehmers. Je nach Vertragskonstellation kann
der Anreiz zu einem opportunistischen Verhalten unterschiedlich
groR sein, ausschlaggebend sind die durch das Vertragsverhaltnis
vorgegebenen Interessengegensatze. Im glinstigsten Fall weisen
die jeweils verfolgten Ziele und Geschéftsinteressen der beiden
Vertragspartner in die gleiche Richtung oder ergénzen sich sogar.
Hierdurch verringern sich das Kontrollerfordernis und die Unsi-
cherheit Uber das mogliche Verhalten des Vertragspartners, ver-
tragliche Absicherungen verlieren an Bedeutung.

** Vergleiche Literaturverzeichnis [2].

5 Vergleiche Literaturverzeichnis [5], Download unter
http://www.kompetenzzentrum-contracting.de/umsetzungshilfen/
dena-publikationen/leitfaden-energiespar-contracting/.

6 http://www.kompetenzzentrum-contracting.de/anwendung/
dena-praxisdatenbank-contracting/.

Ein gangiges Beispiel unterschiedlich ausgerichteter
Interessen zwischen Auftragnehmer und Kommune st zu
beobachten, wenn man - wie besonders in kleinen Kom-
munen Ublich - einer Wartungsfirma im Zusammenspiel
mit dem Hausmeister z. B. in Schulen die Einstellung der
Zeitschaltkataloge und Heizkurven in den Heizungsreg-
lern Giberldsst. Das Interesse bei Wartungsfirmen besteht
eindeutig darin, Beschwerden der Nutzer wegen zu kalter
Gebéaude zu vermeiden und in extremen Fallen vielleicht
sogar die Kiindigung des Wartungsvertrages zu riskie-
ren. Kosten entstehen fiir die Firmen durch die Notwen-
digkeit weiterer Ortstermine und eine exakte Einstellung
nach den aktuellen Bediirfnissen der Gebdaudenutzer. Die
Folge sind sehr groRzligig eingestellte Temperaturen und
Heizzeiten, die vermutlich nicht die Grenze zu dem wirk-
lich Notwendigen darstellen.

Hausmeister sind oft in erster Linie an einem reibungslosen
Gebaudebetrieb interessiert und besitzen nur in seltenen Fallen
technische Fachkenntnisse. Haufig existiert auch in der Kom-
munalverwaltung kein eigenes Know-how oder auch Personal,
um die Einstellungen zu tUberpriifen und gegebenenfalls zu kor-
rigieren. Hier sind erhohte Energieverbrauche durch die Bezah-
lung einer Dienstleistung ,reibungsloser Betrieb® zu erwarten,
das Interesse ,wirtschaftlicher Betrieb“ ist in dem Vertrags- bzw.
Arbeitsverhéltnis nicht berlicksichtigt.

Ein Contractor hatdurch die Abgabe einer Einspargarantie als einzi-
ger externer Auftragnehmer ein wirklich weitgehend gleichlauten-
des Interesse an Energieeffizienz wie die Kommune und wird aus
diesem Grund auch regelméRig Controlling und Wartung durch-
flhren. Dabei wird er jeweils die Umsetzung des Ziels ,wirtschaft-
licher Betrieb“ suchen und alle entgegenstehenden Entwicklun-
gen abstellen oder aufzeigen. Flir die Kommune entsteht hier eine
Dienstleistung nahe an den eigenen Interessen, verbleibende Inte-
ressengegensatze sind in der Hauptsache vertraglich geregelt wie
die vorzuhaltenden Temperaturen in der Betriebszeit oder werden
einvernehmlich gelést wie z. B. Anderung der Nutzungszeiten.

Wie das Beispiel der Gebdudewartung zeigt, werden durch die
Bezahlung einer Dienstleistung, aber auch einer gelieferten Ener-
gie oder einer erreichten Einsparung ganz unterschiedliche Inte-
ressen bei einem Auftragnehmer geweckt. Dies sollte bereits bei
der Auftragsvergabe beriicksichtigt werden, um ein insgesamt
optimales Ergebnis zu erzielen.
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4.1.2 Energiespar-Contracting (ESC): Bezahlung durch eine erreichte Energieeinsparung

Contractor

Planung

Umsetzung Beteiligung an

eingesparten

: : Energiekosten
Finanzierung

Umfassende
EffizienzmaR-
nahme

Einspargarantie

Energiecontrolling

Instandhaltung/

Wartung

Funktionsprinzip Energiespar-Contracting

Diese Art der Bezahlung entspricht dem bereits einleitend
genannten ,Energiespar-Contracting® oder manchmal auch ,,Per-
formance Contracting®. Durch den Contractor werden in einer
Grob- und Feinanalyse MalRnahmen identifiziert und eine Einspar-
garantie abgegeben. Nach Umsetzung der EinsparmaRnahmen
dient die Contractingrate, die die Kommune an den Contractor
zahlt, zur Refinanzierung der Investition. Die Kosten fiir die Kom-
mune liegen dabei nicht héher als die bisherigen Energiekosten
der jeweiligen Liegenschaft.

In dieser Situation ist ein Contractor durch die Garantie einer
bestimmten Einsparsumme ein besonderer Anbieter. Bei
geschicktem Vorgehen ist hier eine umfassende und gleichzeitig
gut prifbare Leistung moglich. Im Allgemeinen werden zunéchst
die Einsparpotenziale mit den hierfiir notwendigen Mafinahmen
und Investitionen identifiziert. Entscheidend ist, dass der Cont-
ractor zum einen vertraglich die Einsparung garantiert und zum
anderen, meist selbst als Investor auftretend, nur die eingespar-
ten Energiekosten als Ratenzahlung verrechnet. Bleibt die Einspa-
rung aus, entsteht der Kommune als Auftraggeber auch keine wei-
tere Zahlungsverpflichtung.”” Uberwiegend wird die Verbrauchs-
reduzierung durch Investitionen in die technische Verbesserung
der Anlagen erreicht. Idealerweise ist eine systematische Uber-
prifung aller Liegenschaften Auftragsgegenstand, in jedem Fall
ist die Vergabe von Gebdudepools empfehlenswert, so kdnnen
auch mehrere kleine Gebaude zu einer insgesamt attraktiven

Gebdaude inklusive Anlagentechnik

Stromversorger

Entlastung
Haushalt

P

Gebaudeeigentiimer (MaBnahmen- bzw. Kostentréger)

Z.B. Erdgas/
Fernwarme

Heizenergieversorger

Ausschreibung gefiihrt werden. Die Technik fiir das Energiecon-
trolling wird gleich in einer groReren Anzahl von Gebduden rea-
lisiert.

Das Verfahren verursacht durch den vertraglichen Aufwand
zunachst héhere Transaktionskosten,'® auch aus diesem Grund
sollte das Gesamtprojekt nicht zu klein oder gar als ,,Pilotvorge-
hen“ gewédhlt werden.? Allerdings kdnnen im Laufe der Zeit die
hoéheren und zudem garantierten Einsparungen dagegengerech-
net werden.

Durch umfassende Sanierungen kann auch eine erhebliche Ver-
besserung der durchschnittlichen Anlagenqualitat und hierdurch
Arbeitserleichterungen wahrend der Vertragslaufzeit entstehen.
Eine langfristige strategische Interessenkoalition zwischen der
Kommune und dem Contractor verursacht entsprechend geringe-
ren Kontrollaufwand. Hierdurch eignet sich das Vorgehen gerade
fir kleine und mittlere Kommunen, die so einen hohen Effizienz-
standard erreichen kdnnen, ohne eigenes Spezialwissen vorhal-
ten zu missen.

Die nachfolgende Abbildung stellt den Kostenverlauf im Ener-
giespar-Contracting (ESC) dar. Aufgrund allgemeiner Preisstei-
gerungsraten wurde angenommen, dass diese jahrlich um
einen gewissen Prozentsatz ansteigen wiirden. Durch Abschluss
eines Energiespar-Contractings wird der griine Bereich als

]

3

5

Fiir eine umfassende Darstellung des Energiespar-Contractings mit allen Facetten siehe Teil Ill.
Siehe hierzu auch Abschnitt ,,2.12 Zeitbedarf in der Verwaltung?“ in diesem Leitfaden.
Als grobe Regel sind minimale Energiekosten von 100.000 Euro pro Einzelgebdude zu nennen. In Gebdudepools kdnnen auch deutlich kleinere Gebaude

enthalten sein, die Gesamtenergiekosten sollten dann 100.000 Euro libersteigen, da sich die MaRnahmen des Contractors auf mehrere Standorte verteilen

und der Aufwand flir den Contractor damit hoher ist.
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Investitionspotenzial fir die identifizierten MaBnahmen genutzt.
Nach Vertragsende werden diese Mittel als eigene Einsparung frei
und stellen fiir die Kommune eine direkte Haushaltsentlastung
dar.

Die Art der MaRnahmen lasst eine Vorhersage der Einsparungen
durch den Contractor zu und wird daher auch vertraglich garan-
tiert und standig iberwacht. Der Auftragnehmer erhalt Investition
und Gewinn ausschlieBlich aus den erwirtschafteten Einsparun-
gen. Die Vertragslaufzeit liegt Giblicherweise zwischen 7 und 13
Jahren, je nach Vorstellungen des Auftraggebers und Wirtschaft-
lichkeit der gewiinschten Malnahmen. Ein Baukostenzuschuss
kann die Vertragslaufzeit verkiirzen.

Energiekosten

140 %

120%

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

Vertragsbeginn Garantiephase

 Energiekosten B Haushaltsentlastung Auftraggeber

Kostenverlaufim Energiespar-Contracting (dena)

Vertragsende

Verglitung Contractor

Zeit
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4.1.3 Unterschiede bei der Vergabe

Deutlich sind die Unterschiede zu einer normalen Vergabe bereits
bei der Auswahl der Projekte. Wie beim bisherigen Vorgehen in
Eigenregie werden zunéchst alle falligen Sanierungen betrach-
tet. Beim Energiespar-Contracting steht durch die Hinzunahme
der Liegenschaften mit Einsparpotenzial, aber ohne dringenden
Sanierungsbedarf eine wesentlich groRere Gruppe zur Umsetzung
eines technischen Gesamtkonzeptes zur Verfligung (Gebaude-
pool) als bei einer eigenen Umsetzung. Das Erreichen der geplan-
ten Einsparung sowie eines wirtschaftlichen Betriebs ist nur
beim Contracting vertraglich abgesichert und zeigt sich auch in
der selbstversténdlichen Installation einer Controllingtechnik. Bei

Ausschreibung ESC-Vertrag

dernormalen Umsetzung ohne ausgepragtes Controlling wird nur
bei einer Beschwerde reagiert. Die geplanten Einsparziele werden
haufig weder erreicht noch tiberpriift.

Der Projektablauf gliedert sich in mehrere Phasen. In der Projekt-
qualifizierung werden die Gebdudedaten zusammengetragen
und die Ausschreibung vorbereitet. Die teilnehmenden Contrac-
toren erstellen eine Grobanalyse. Der Bieter, der das beste Ange-
bot abgegeben hat, wird mit der Erstellung einer Feinanalyse
beauftragt. Vor dem Abschluss der Feinanalyse wird der Energie-
spar-Contractingvertrag geschlossen. Nach der Umbauzeit begin-
nen die Optimierung und die sogenannte Hauptleistungsphase.

Bestdtigung
Grobanalyse

Zusammenarbeit,

Problemstellung Daten, Wiinsche

Projekt-

qualifizierung Grobanalyse

Entscheidung: Ende

Phasen eines Energiespar-Contractingprojekts

Vom allerersten Beginn mit Projektqualifizierung und Ausschrei-
bung bis zur Umbauphase sind etwa 12 bis 18 Monate zu kalku-
lieren.

Der Contractor beim Energiespar-Contracting ist nicht fir den
Betrieb verantwortlich und erwirbt kein Eigentum an der Heizzen-
trale, diesist einer der Hauptunterschiede zum Energieliefer-Con-
tracting. Die neuen Anlagen gehen nach Installation (,fest mit
dem Geb&ude verbunden“) automatisch in das Eigentum der
Kommune tber. Wartung und Instandhaltung der Energieerzeu-
gungsanlagen wird in der Regel vom Contractor libernommen.
Weiterhin begleitet der Contractor den Betrieb und wird auf die
Einhaltung der optimalen Einstellungen achten, Betreiber im
eigentlichen Sinn jedoch bleibt die Kommune.
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Grundlagen

Feinanalyse

ESC-Vertrag Garantiephase

Laufende
Optimierung

Realisierung

Wenn keine Bestadtigung der
Grobanalyse, dann Vertragsende

Tipp

Sparen Sie in den Verdingungsunterlagen nicht mit der Dar-
stellung lhrer (realistischen) Wiinsche und eigenen Umbau-
plane. Nur so konnen Contractoren realistische Angebote
abliefern. Auch zu ,Sonderanlagen® wie Photovoltaik,
Holzhackschnitzel- oder Pelletheizungen sowie BHKW soll-
ten Sie sich eine Meinung gebildet haben. Dies erleichtert
dem Anbieter die Angebotserstellung und Sie werden sehr

vielinteressantere Ausarbeitungen erhalten. Zu diesem

Punkt konnen Sie bei bereits realisierten Projekten oder
entsprechend erfahrenen Beratern Anregungen Uber rea-
lisierbare Wunschmafinahmen einholen. Im Nachhinein
werden Sie anfangs Verpasstes kaum nachholen kdnnen.




Zu den Mallnahmen des Energiespar-Contractings gehoren prin-
zipiell alle Techniken und Mafinahmen der Haustechnik von der
einfachen Optimierung bestehender Heizungsregler bis hin zur
kompletten Sanierung von Heizrdumen und zum Neubau von
Heizzentralen etwa mit einem Blockheizkraftwerk.?

Steckbrief Energiespar-Contracting (ESC)

Garantie einer Energieeinsparung, die
Uber die Contractingrate die Umbaukos-
ten refinanziert

Ausschreibung einer kostenlosen Grob-
analyse, danach Vertragsabschluss und
Erstellung einer Feinanalyse, Hauptleis-
tungsphase ca. 7 bis 13 Jahre

Z.B. Erneuerung von Kessel und Rege-
lung, EinsparmaRnahmen im Gebaude,
Controlling, Beleuchtungssanierung,
EinsparmaBnahmen Wasser

Nicht anwendbar bei vermieteten Gebau-
den, bei sehr starken Verdanderungen im
Gebaude,* bei fehlenden Verbrauchsda-
ten aus der Vergangenheit

Ausschreibung aller Liegenschaften sehr
gut zum Aufbau eines Energiemanage-
ments geeignet

Das Liefercontracting wird Warmelieferung, manchmal aber auch
Energie- oder Anlagencontracting genannt. Auch wenn nur ein-
fach von ,Contracting® die Rede ist, wird meist ein Liefercontrac-
ting angesprochen. Das Liefercontracting ist auch die am meisten
verwendete Contractingart, da sie weniger komplex ist, jedoch
nicht zwangslaufig zu Energieeinsparungen fiihrt.

Beim Energieliefer-Contracting tibernimmt ein Contractor die Pla-
nungund Installation der Energieerzeugungsanlage und liefertan
den Liegenschaftsnutzer liber einen langjahrigen Vertragszeit-
raum (ca. 7 bis 13 Jahre) beispielsweise die Medien Warme und
Strom zu fest vereinbarten Preiskonditionen. Die Anlage bleibtim
Eigentum des Contractors und geht auch bei Vertragsende nicht
unmittelbarin das Eigentum des Auftraggebers tiber. Der Contrac-
tor ist fiir den Betrieb, die Wartung und Instandhaltung der Ener-
gieerzeugungsanlagen sowie den Energietragereinkauf verant-
wortlich und hat ein wirtschaftliches Interesse daran, die Anlagen

2

selbst moglichst energieeffizient zu betreiben. Die Wirtschaftlich-
keit des Gesamtgebaudes und damit die Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs liegt aber nicht in seinem vertraglichen Interesse.

Normalerweise kalkuliert der Contractor nicht allein auf der
Basis eines Warmepreises, um dem Risiko kleiner Abnahmemen-
gen durch Nutzungsénderungen oder Energiesparmalnahmen
zu entgehen, sondern kombiniert den Warmepreis (Arbeitspreis)
mit einer festen Rate (Leistungspreis) oder auch mit einer Einmal-
zahlung.

Im Gegensatz zu einer reinen Ratenzahlung beim Energiespar-
Contracting besteht hier aber sogar ein wirtschaftliches Inte-
resse, beispielsweise Warme in groRer Menge zu liefern, denn
hiervon wird das Betriebsergebnis des Contractors mitbestimmt.
Genauso muss es aber sein Bestreben sein, die eingesetzte Pri-
marenergie moglichst effektiv in Warme umzusetzen, denn auch
dadurch wird das Ergebnis verbessert.

Am deutlichsten zeigt sich der Unterschied zum Energiespar-
Contracting an dem Umbau bis zur Liefer- und Interessengrenze
meist hinter der Kesseleinspeisung. Der Warmelieferant wird fiir
die gelieferte Menge bezahlt und stellt Energie am Ubergabepunkt
bereit, ohne irgendein Interesse zu haben, auf einen besonders
wirtschaftlichen Gebaudebetrieb Einfluss zu nehmen.

Steckbrief Energieliefer-Contracting (ELC)

Vereinbarung eines fixen Leistungs- und
eines Warmepreises

Vorfinanzierter Umbau der Kesselanlage,
Betrieb und Anlage bleiben im Eigentum
des Contractors

Erneuerung von Kessel und Kesselrege-
lung

Nicht geeignet flir EinsparmalRnahmen im
Gebaude; nur Einzelgebdude ohne Ver-
besserung der Gesamteffizienz

Aufwendige Heizanlagen wie Holzhack-
schnitzelzentralen oder BHKW-Anlagen
lassen sich so schnell und kostenglinstig
realisieren.

Je nach Anforderung der Liegenschaft und Spezialisierung des Einsparcontractors kann eine weite Bandbreite an Anlagen optimiert werden. Dazu gehéren:

Heizkessel, Heizwerke und Blockheizkraftwerke, Holzpelletkessel, Beleuchtungsanlagen, Kalteanlagen, Liftungsanlagen, Druckluftanlagen, Dampferzeu-
gungsanlagen, Anlagen zur Abwarmenutzung, Warmepumpen, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen etc. Vergleiche Literaturverzeichnis [5].

Die Erganzung eines Gebaudekomplexes mit An- und Erweiterungsbauten lasst sich mit Zwischenzahlern leicht erfassen, wenn jedoch eine vollsténdige

Umnutzung oder eine Kernsanierung vorgenommen wird, kann die Baseline mit dem zukiinftigen Verbrauch oft nicht mehr verglichen werden.
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4.1.5 ESC-Plus: Energiespar-Contracting mit
Baukostenzuschuss ,Energetische Sanie-
rungsmaflnahmen an der Gebaudehiille”

Beim klassischen Energiespar-Contracting steht die Gebaude-
technik im Vordergrund. So werden beispielsweise Heizkessel
ausgetauscht oder Liiftungsanlagen optimiert. Die Gebdudetech-
nik bietet in der Regel viele Potenziale flir Energiesparmafinah-
men, die sich wirtschaftlich schon nach kurzer Zeit rechnen. Sie
lassen sich daher gut innerhalb einer typischen Vertragslaufzeit
von bis zu 13 Jahren realisieren.

Zukiinftig gilt es ebenso, WarmeschutzmaRBnahmen an der
Gebaudehlille, wie etwa die Dammung einer Fassade oder den
Austausch veralteter Fenster, in das Contracting-Modell zu integ-
rieren. Mit dem sogenannten ESC-Plus lassen sich solche umfang-
reichen Sanierungsvorhaben realisieren. Da die Investitionskos-
ten hier deutlich héher sind, kann der Contractor diese jedoch
nicht allein tragen und durch Energieeinsparungen refinanzie-
ren. Zwar kann durch Sanierungsmafnahmen an der Geb&dude-
hiille oft Energie von Uber 70 Prozent eingespart werden, doch
fihren die hohen Investitionen zu langeren Amortisationszeiten.
Daher erfordern ESC-Plus-Projekte in der Regel eine zusatzliche
Finanzierung beispielsweise durch einen Baukostenzuschuss
vom Gebaudeeigentiimer oder staatliche Férdermittel.

Vorteil dieser Modifikation des Energiespar-Contractings flir
den Gebaudeeigentiimer ist die ganzheitliche Untersuchung der
Gebaude und die daraus resultierende, alle Gebaudebereiche
von der baulichen Hiille bis hin zur Anlagentechnik umfassende
energetische Sanierung aus einer Hand - inklusive der vertraglich
garantierten Senkung von Energieverbrauch und -kosten.

Steckbrief Energiespar-Contracting Plus

Funktionsweise  Garantie einer Einsparung, die als Con-
tractingrate zur Teilfinanzierung herange-
zogen wird. Die fehlenden Mittel fiir eine
umfassende Sanierung im gewiinschten
Umfang werden als erhdhte Raten oder als
einmaliger Baukostenzuschuss zusatzlich

entrichtet.

Ablauf Ausschreibung einer Grobanalyse, danach
Vertragsabschluss und Erstellung einer
Feinanalyse (hier auch mit Malnahmen an
der Gebdudehiille, gegebenenfalls zusatz-
lich Beauftragung einer Architektenleistung),

Hauptleistungsphase ca. 7 bis 13 Jahre

MaBnahmen Wie ESC, jedoch zusétzlich Einsparmalinah-

men am Gebaude

Nicht anwendbar bei vermieteten Gebauden,
bei sehr starken Veranderungen im Gebaude,
bei fehlenden Verbrauchsdaten aus der Ver-
gangenheit

Einschrankungen

Mit zuséatzlichen eigenen Mitteln oder einem
Baukostenzuschuss/einer Férderung ist eine
gut geplante Generalsanierung méglich.

Tipp
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4.1.6 ESC-light: Erfahrungen sammeln mit
Energiespar-Contracting und geringen
Vertragslaufzeiten

Energiespar-Contracting light ist eine vereinfachte Variante des
Energiespar-Contractings, bei der die Optimierung technischer
Gerate mit gering- oder nicht investiven Mafinahmen im Vorder-
grund steht. Der Contractor optimiert in erster Linie die beste-
hende Technik. Die Vertragslaufzeiten kénnen so stark reduziert
werden und sind in der Regel nur bis zu 3 Jahre lang. Meist wird
der Contractor aufgrund seiner weniger vollstandigen MaRnah-
men keine Einspargarantie anbieten kénnen. Eine Grundvergi-
tung seiner Dienstleistung wird vor Auftrag fest vereinbart, ergén-
zend wird in den meisten Fallen auch eine finanzielle Erfolgsbetei-
ligung des Contractors bei tatsachlich nachweisbarer Einsparung
vereinbart. Das Modell kann ebenso die Einfiihrung eines Ener-
giemanagementsystems sowie anschliefende Handlungsemp-
fehlungen beinhalten.

Der Vorteil liegt im geringen Aufwand fiir beide Vertragsparteien.
Kommunen und Unternehmen nutzen dieses Modell, um Erfah-
rungen mit Energiespar-Contracting zu sammeln und sich techni-
sches und energiewirtschaftliches Know-how anzueignen. Durch
die geringinvestiven MalRnahmen kénnen etwa 10 bis 20 Prozent
des Energieverbrauchs eingespart werden.

Die Einfiihrung eines Energiemanagementsystems in Kommunen
oder Unternehmen ist ein wichtiger Schritt fiir die energieeffizi-
ente Bewirtschaftung der Liegenschaften. Die genaue Kenntnis
des Gebadudezustands und der Anlagentechnik sowie der Ener-
gieverbrauche und Lastgange ermdéglicht eine wirtschaftlich
sinnvolle Auswahl geeigneter Liegenschaften, die dann anschlie-
Rend - selbst oder (iber einen Contractor - modernisiert werden
kdnnen.
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4.2 Erfordernis einer kommunalaufsichtlichen
Genehmigung

Contracting-Modelle fir 6ffentliche Liegenschafen sind in der
Regel zwar zuldssig, aber in den meisten Bundeslandern einzeln
genehmigungspflichtig. Die Genehmigungspflicht beruht auf
der Einordnung von Contracting als ,kreditahnliches Rechtsge-
schaft“. Nach den Gemeindeordnungen bedarf der Abschluss von
Rechtsgeschaften, die der Kreditaufnahme wirtschaftlich gleich-
kommen, der Genehmigung.

Ublicherweise werden ansonsten die sofortige Leistung im lau-
fenden Haushaltsjahr und eine nachgelagerte Zahlungsverpflich-
tungin den folgenden Jahren als entscheidendes Kriterium fiir die
Kreditahnlichkeit gesehen. Manchmal wird auch auf einen Eigen-
tumsiibergang abgestellt, der im Gegensatz zu einer reinen Ver-
mietung ebenfalls eine Kreditéhnlichkeit begriindet. Die Geneh-
migungspflicht ist teilweise davon abhangig, ob eine Fortfaitie-
rung vertraglich vereinbart wird.

Ein Leasingvertrag mit einer Kaufoption ist als klassisches kredit-
ahnliches Geschaft einzustufen, da die Leasingraten fiir die
Gemeinde mit erheblichen finanziellen Belastungen des Haus-
halts verbunden sind. Auch bei den Entgeltpflichten von Betrei-
bermodellen oder Nutzungsiiberlassungen ist von Kreditdhnlich-
keit auszugehen. Das Energiespar-Contracting wird in vielen Bun-
desléandern durch die Vorleistung des Contractingnehmers zur
Anlagensanierung, die wahrend der folgenden Jahre fllige Cont-
ractingrate und den vertraglich festgelegten Eigentumsiibergang
ebenfalls als kreditdhnlich und damit genehmigungspflichtig ein-
gestuft. Dies kann infrage gestellt werden, da die Umsetzung fir
die Kommune haushaltsneutral ist und nicht zu hdheren Zahlun-
gen fiihrt als ohne Durchfiihrung der EffizienzmaRnahme.

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

Derzeit ist die kommunalaufsichtliche Genehmigungs-
praxis in den Bundeslandern sehr unterschiedlich und
erschwert teilweise die Anwendung des Energiespar-Con-
tractings. Die rechtlichen Rahmenbedingungen in den
Bundeslandern zu verbessern ist Ziel des ,,Bund-Lander-
Dialogs Contracting” der dena. Eine aktuelle Darstellung

der Genehmigungspraxis finden Sie auf der Website des

,Kompetenzzentrums Contracting“ der dena.?

4.3 Haushaltsrechtliche Handhabung

Die Durchfiihrung von Energiespar-Contracting in kommunalen
Liegenschaften ist im Allgemeinen haushaltsrechtlich zulassig.
Die Regelungen variieren von Bundesland zu Bundesland, was
die Marktentwicklung von Contracting erschwert. Gesetzlicher
Ankniipfungspunkt der Haushaltsordnungen ist der darin veran-
kerte ,,Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit® (vgl.
§ 7 BHO). Demgegeniiber lasst sich jedoch feststellen, dass das
Angebot eines Contractors grundsatzlich wirtschaftlich ist, da hier
nicht auf eine andere Finanzierungsquelle als auf die erzielten
Energieeinsparungen zuriickgegriffen wird. AuRerdem liegt das
Risiko von Nachbesserungen und der Betriebsfiihrung beim Con-
tractor, dies wird bei der Wirtschaftlichkeit haufig nicht bewertet.

Zusténdig fiir die haushaltsrechtliche Handhabung von Contrac-
ting in kommunalen Liegenschaften ist das jeweilige Finanzmi-
nisterium. Zwei wesentliche Anforderungen an kommunale Con-
tracting-Projekte sind:

m die Durchfiihrung eines Anbieterwettbewerbes und die
Durchfiihrung einer angemessenen Wirtschaftlichkeits-
untersuchung

m die Notwendigkeit eines Vergleichs mit der Umsetzung in
Eigenregie in einigen Bundesléndern
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4.4 Forfaitierung und Haushaltsrecht

Forfaitierung ist der regresslose Verkauf zukiinftiger Forderungen
eines Contractors an ein Finanzierungsunternehmen. Die Kom-
mune tritt also in den Kreditvertrag ein. Das Finanzierungsinsti-
tut hat die Kommune als Schuldner und ein GroRteil der Contrac-
tingrate wird an die Bank bezahlt. Die Bank erhélt die Zusiche-
rung von festen Zahlungsraten, unabhangig vom Einsparerfolg
des Contractors.

Die Bank als Forderungskaufer verlangt dabei vom Contractor als
Schuldner eine Einrede- bzw. Einwendeverzichtserklarung des
offentlichen Auftraggebers. Es ist sinnvoll, die Hohe der einrede-
freien Abtretung zu begrenzen, z. B. auf 70 Prozent des Gesamt-
betrags der dem Contractor zustehenden Vergilitung. Dies ent-
spricht in etwa dem Vergilitungsanteil, der maximal fiir die Finan-
zierung (Zins und Tilgung) der Investitionen in technische Anlagen
durch den Contractor benétigt wird. Ein dartiber hinausgehender
Dienstleistungsanteil fiir Controlling und Monitoring ist somit von
der Forfaitierung ausgeschlossen.?

4.5 Finanzierung und Forderung

Grundsatzlich kénnen Investition und Dienstleistung des Con-
tractors auch von der Kommune finanziert werden, an dem Ener-
giespar-Contractingvertrag dndert dies aber nur wenig. Die Kom-
mune erhélt auch in diesem Fall die vertragliche Zusicherung
einer Einspargarantie und im Falle der Nichterfillung durch den
Contractor den finanziellen Ersatz.

Mit dem Auftrag zur Durchfiihrung einer Feinanalyse sollte Gber
mogliche Forderungen und die Finanzierung mit dem Contrac-
tor gesprochen werden. Mit der Feinanalyse kann die geplante
Investition so dargestellt werden, dass sie dem entsprechenden
Férderantrag beigelegt werden kann. Ublicherweise kann mit
Abnahme und Rechnungsnachweis dann der Verwendungsnach-
weis abgeschlossen werden.

Antragsteller kann entweder die Kommune oder der Contractor
sein. Dies ist abhangig vom jeweiligen Férderprogramm des
Bundes.

Von der BAFA wird die Beratung zur Ausschreibung und Bewer-
tung der Grobanalysen im Rahmen der ,Contracting-Férderung®
mit 12.500 Euro bezuschusst.* Voraussetzung ist die Beratung
durch einen zugelassenen Projektentwickler geméaf einer bei der
BAFA geflihrten Liste. Als Vorstufe und zur Beurteilung der Chan-
cenund Moglichkeiten wird zudem eine ,,Orientierungsberatung®
durch einen Berater geférdert. Hier kdnnen alle grundsatzlichen
Uberlegungen der Kommune erértert werden. Begehung ausge-
wahlter Gebdude und eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ver-
schiedener Vorgehensweisen werden in einem Beratungsbericht
zusammengefasst. Auch diese Beratung darf nur unter einem bei
der BAFA zugelassenen Berater erfolgen.

2 Weitere Informationen enthélt der aktuelle Leitfaden der dena, vergleiche Literaturverzeichnis [5].
* http://www.bafa.de/bafa/de/energie/contracting_beratungen/formulare/index.html.
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Wirtschaftliche Bewertung
der Handlungsalternativen

Betrachtet man die Handlungsalternativen einer Kommune bei
der Verbesserung der Energieeffizienz bei den eigenen Liegen-
schaften, dann stehen die folgenden Handlungsmaéglichkeiten
zur Verfigung:

Unterlassung besonderer Aktivitdten und Begleichung ent-
sprechender Energiekosten, ausfallende Komponenten und
Anlagen werden liber Reparaturauftrége ersetzt.
Durchfiihrung - der groRtmoglichen Anzahl - von MaRnah-
men mit eigenem Kapital und Personal, beispielsweise auch
lber Intracting®

Beauftragung eines Externen mit Effizienzmafnahmen wie
beispielsweise durch einen Contractor

Die Handlungsalternativen hangen von einzelnen Bedingungen
ab, die nachfolgend beschrieben werden.

Diese Variante beschreibt vielleicht einen derzeit sehr haufigen
Zustand in den Kommunen: Aus Mangel an Investitionsmitteln wer-
den technische Anlagen nicht nach dem Gesichtspunkt der Wirt-
schaftlichkeit ersetzt, sondern wenn die fiir die Einhaltung der Nut-
zungsbedingungen notwendige Funktion nicht mehr gegeben ist.
Uber die Lebensdauer einer Anlage betrachtet werden die Kompo-
nenten so in vielen Einzelauftragen ausgetauscht, haufig entsteht
jedoch nicht der Anlass, die bisherige Ausfiihrung einer ganzheitli-
chen Neubewertung und -planung zu unterwerfen.

Bei dieser Variante wird auch kein systematisches Controlling
betrieben, mit dem es moglich wére, technische Ausfalle oder
Fehler nachzuvollziehen.

Es wird allgemein davon ausgegangen, dass allein durch regel-
maRige Uberpriifungen und Korrekturen (Energiecontrolling)
5 bis 10 Prozent des Gesamtenergieverbrauchs eingespart wer-
den kénnen. Ergdnzt man dieses Vorgehen mit Investitionen in
neue Kesselanlagen und Regelungen, sind in besonderen Fallen
auch Einsparungen bis 40 Prozent in einzelnen Liegenschaften
moglich, ohne die Nutzung zu beeintréchtigen. Auch bei bereits
durchgefiihrten Einsparprojekten sind Einsparungen zwischen

15und 25 Prozent moglich. Mit einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit
wird das durchschnittliche Einsparpotenzial in den Liegenschaften
einer Kommune, die mit Reparaturen im Wesentlichen nach diesem
Muster verfahrt, in dieser Groenordnung feststellbar sein.

In dieser Handlungsoption erschlieft die Verwaltung die Ein-
sparungen mit eigenen Ressourcen. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass der neue Arbeitsbereich ,,Energiemanagement®
nicht ,,nebenher” und ohne zusatzliche Mittel eingefiihrt werden
kann. Auszugehen ist von der Einrichtung einer ganzen oder hal-
ben Stelle flr einen Energiebeauftragten, der federfiihrend das
Energiecontrolling Gibernimmt und die Schritte zum Austausch
der unwirtschaftlichen Anlagen organisiert. Trotz vielleicht guter
Qualifikation dieses Technikers oder Ingenieurs kann ein Einzel-
ner nicht das gesamte Spektrum der haustechnischen Gewerke
Uberblicken und muss sich wahrscheinlich externer Expertise
bedienen. Es ist anzunehmen, dass auf diesem Weg nur eine
geringere Einsparquote erreicht werden kann.

Hauptsachlich kann es in eigenstandiger Bearbeitung nur suk-
zessive gelingen, Anlagen auszutauschen, Controllingtechnik zu
beschaffen und die entsprechenden technischen Méglichkeiten in
dietagliche Arbeit zu integrieren. Dementsprechend kann fiir die-
ses Szenario nur ein Bruchteil der wirtschaftlich méglichen Inves-
tition als jahrlicher Mittelabfluss angenommen werden. Auch die
in jedem Jahr erreichte Einsparung erreicht nur langsam den Ziel-
wert.

Eine sachgerechte Berlicksichtigung dieser Handlungsalterna-
tive muss an allererster Stelle die Voraussetzungen fiir diesen
Weg schaffen. Personal muss entweder neu eingestellt oder von
bisherigen Aufgaben so weit entlastet werden, dass ein tatsachli-
cher Aufbau dieses Feldes gelingen kann. Gleichzeitig muss auch
die Fachkenntnis auf den verschiedenen Gebieten der Haus- und
Datentechnik vorhanden sein und zuletzt miissen auch die not-
wendigen Investitionsmittel jeweils zur Verfligung stehen. Erst
wenn alle drei Voraussetzungen zusammen geschaffen werden
kénnen, besteht Gberhaupt die Chance einer der Alternative
»Energiespar-Contracting® gleichwertigen Umsetzung.

% Das ,Intracting” ist ein Modell der 6ffentlichen Hand. Das Prinzip des Intractings ist die Finanzierung aus sich selbst, mittels der durch die energetischen
MalRnahmen eingesparten Geldmittel. Dazu ist es erforderlich, einen besonderen Haushaltsposten zu bilden, der mit einer einmaligen Anschubfinanzierung

ausgestattet wird.
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Das Grundmuster des Energiespar-Contractings garantiert, dass
im Wettbewerb zwischen verschiedenen spezialisierten Anbietern
das wirtschaftlichste MaRnahmenpaket ermittelt und innerhalb
kurzer Zeit umgesetzt wird. Haufig wird unterschétzt, dass mit der
garantierten Einsparung Investitionen in Hohe mehrerer Millionen
Euro investiert und Malnahmen umgesetzt werden kdnnen. Das
gesamte Verfahren ist weitgehend aufwandsneutral, d. h. es ben6-
tigt keine zusatzlichen Mittel und kein zusatzliches Personal.?

Durch die erfolgsabhangige Vergiitung des Contractors entsteht
fur diesen ein hoher Anreiz fiir die optimale Planung, Ausfiihrung
und Betreuung der Energiesparmafinahmen. Dies ist in diesem
AusmalR bei der Umsetzung in Eigenregie nicht gegeben und es
ist fir die Kommune oft nicht moglich, die gleiche Einsparung zu
erreichen.?”

Contractoren realisieren in jedem Jahr eine Vielzahl von Contrac-
ting-Projekten. Dies ermdglicht oftmals eine giinstige Beschaf-
fung von technischen Anlagen und von Handwerkerleistungen.
Auflerdem konnen die Transaktionskosten bei der Projektreali-
sierung durch Spezialisierung und technisches Fachwissen redu-
ziert werden.

Die Umsetzung von Energiesparmafinahmen im Bereich der
Anlagentechnik erfordert zunehmend spezifisches Know-how
im Bereich der Regelungstechnik, Gebdaudeautomation oder
BHKW-Technik. Dieses Know-how gerade auch bei der Digitalisie-
rung ist bei Contractoren in hohem Male vorhanden.

Der Vergleich der iberhaupt moglichen Handlungsalternativen
macht deutlich, dass die Eigenbesorgung nur unter besonders
glinstigen Bedingungen zu den Ergebnissen der Variante Energie-
spar-Contracting aufschlieRen kann. Sowohl die Geschwindigkeit
der Umsetzung als auch die personellen Voraussetzungen mis-
sen in der Regel zu deutlichen Abschlagen bei dem erreichbaren
Gesamtergebnis fiihren.

Betrachtet man auf der einen Seite ein Energiespar-Contracting-
Projekt, das ab dem Beginn der Hauptleistungsfrist alle wirt-
schaftlichen Einsparpotenziale erschlief3t, und auf der anderen
Seite ein internes Energiemanagement, das dieselben MaRnah-
men in 5 bis 10 Jahren kontinuierlicher Projektarbeit umsetzt,
so kann das interne Energiemanagement kaum mehr als

3

Siehe auch Abschnitt 2.12 , Zeitbedarf in der Verwaltung?“ in diesem Leitfaden.

wirtschaftlich gegenliber dem Energiespar-Contracting-Projekt
betrachtet werden, da die entgangenen Einsparungen wahrend
der Anfangszeit erheblich sind.

Bereits ohne Betrachtung notwendiger zusatzlicher Personal-
kosten, eventueller Abschlage bei der erreichbaren Einsparung
gegenliber Motivation und Fachkenntnis des Contractors oder
von Verzégerungen bei der internen Mittelbereitstellung ist das
Energiespar-Contracting in den allermeisten Fallen allein wegen
der schnellen Umsetzung wirtschaftlicher.

Dennoch kommen Wirtschaftlichkeitsanalysen immer wieder zu
unterschiedlichen Schlussfolgerungen. Wenn beispielsweise durch
Grobanalysen ein Einsparpotenzial durch einen oder mehrere Con-
tractoren ausgewiesen wird, so kann dies bei der Bewertung der
Wirtschaftlichkeit folgende Schlussfolgerungen auslésen:

Bei mehreren unabhangigen Grobanalysen ist dies grund-
satzlich unwahrscheinlich und wird auch durch den Rechts-
anspruch auf das in der Grobanalyse ausgewiesene Einspar-
potenzial noch mal unwahrscheinlicher.®

Die Umsetzung der MalRnahmen allein garantiert noch nicht
automatisch die gewiinschte Einsparung, es kommt bei
nahezu allen EinsparmalRnahmen sehr auf die technische
Durchfiihrung und die nachfolgende Optimierung zusammen
mit einem langfristigen Controlling an.

Dieser Ansatz schatzt grundsatzlich die Vorbedingungen der
durchgefiihrten Grobanalysen falsch ein. Es war ja das eigene
Personal, das mit den gegebenen zeitlichen und finanziellen
Moglichkeiten die durch die Analyse aufgedeckten Potenziale
offen lassen musste. Auch wenn nun nach der Grobanalyse
vieles bekannt gewordeniist, Einstellungen verbessert und ein-
zelne Mallnahmen umgesetzt werden, werden die Einsparpo-
tenziale sicher weder vollstéandig noch dauerhaft umgesetzt.
Ohne Verbesserung des bisherigen Energiemanagements
und vor allem ohne einen professionellen Controllingansatz
bleibt die Wirtschaftlichkeit des eigenen Vorgehens sicher hin-
ter dem Energiespar-Contracting zurtick.

2" Im Leitfaden der dena wird bei der Umsetzung in Eigenregie in der Angebotsbewertung, dem Rechenblatt ,Angebotsvergleich, die Einsparung auf einen
Wert zwischen 70 und 90 Prozent der Angabe des Contractors gesetzt, abhangig von dem Verhéltnis aus Investition und kumulierter Einsparung, vergleiche

Literaturverzeichnis [5], Blatt Angebotsvergleich, Tabelle 5.
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Esist sehr schwer abzuschatzen, welcher Personalbedarf zur
Umsetzung durch die Kommune selber besteht. Gerade auch
zur Einarbeitung und Qualifizierung ist zumindest zeitweise
von einer ganzen Stelle flir Energiemanagement auszuge-
hen. Bei mittleren Kommunen ist eine Stelle dauerhaft wahr-
scheinlich nicht ausreichend, um die gleiche Energieeffizienz
wie beim Energiespar-Contracting zu erreichen.?

Die Argumentation, Einsparinvestitionen selber glinstiger durch-
zuflihren, oder die Frage, wie viel von der Einsparung fiir den
Gewinn und Wagniszuschlag des Contractors aufzuwenden sei,
werden hier also durch die Spezialisierung des Contractors wie-
der aufgehoben. Die meist um Jahre schnellere Umsetzung
ermoglicht zudem gleich die wirtschaftliche Nutzung der Ein-
sparungen und in der Regel einen deutlichen finanziellen Vorteil.
Gerade Kommunen, die Personal nur im Bauunterhalt beschaf-
tigen, besitzen oft kaum technische Spezialisierung und wiirden
bei einem rein internen Vorgehen einen erheblichen Abschlag in
Kauf nehmen miissen.

In kleinen und mittleren Kommunen wird auch bei der ,eigenen
Umsetzung® in jedem Fall Analyse, Planung und Erstellung an
externe Unternehmen vergeben und diesen der entsprechende
Gewinn bezahlt oder aber die Kommune verzichtet auf die
Umsetzung der wirtschaftlich erschlieRbaren Einsparpotenziale
und fiihrt nur mit externer Unterstiitzung die Ersatzinvestitionen

durch. Bei der ,eigenen Umsetzung® oder der Durchfiihrung
von ,Ersatzinvestitionen“ wird ebenfalls ein externer Gewinn
wie beim Energiespar-Contracting bezahlt, jeweils jedoch ohne
Erfolgs- oder Einspargarantie.

Alle Ansétze, mit dem Gewinn des Contractors zu argumentieren,
unterschlagen also die zwangslédufig geringe Leistungstiefe einer
kleineren Kommune und die ohnehin notwendige Beauftragung
des Externen. Dieser externe Dienstleister wird keine Leistungsga-
rantie fiir die geplanten MaRnahmen abgeben.

Tipp

Bei der Berechnung der Umsetzung in Eigenregie miis-
sen entsprechende Abschlage bei der zeitnahen Durch-
fihrung, dem technischen Gesamtkonzept und schlief-
lich der tatsachlich realisierbaren Einsparung neben
der rein kaufmannischen Berechnung des Kapitalwerts
berticksichtigt werden. Hinzu kommen die Risikotiber-

tragung bei der Durchfiihrung von MaRnahmen sowie

der Gewinn an Know-how durch den Contractor. Beson-
ders bei kleinen und mittleren Kommunen sollte die
Moglichkeit einer gleichwertigen Umsetzung in Eigen-
regie sehr kritisch gepriift werden.

2 |m Leitfaden der dena wird angenommen, dass ein Contractor rund 10 Prozent glinstiger Anlagen errichten kann, vergleiche Literaturverzeichnis [5],

Blatt Angebotsbewertung/Eigenbau.
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Typische Fragen und Bedenken beim Energiespar-Contracting

Tatsachlich bestimmt sowohl bei der Eigenumsetzung als auch
bei Energiespar-Contractingprojekten eine vorher festzulegende
Wirtschaftlichkeit die Auswahl der MaBnahmen. Wird eine lange
Vertragslaufzeit zur Amortisation geduldet, werden auch weni-
ger effiziente MaRnahmen umgesetzt. Generell sollte eine Bil-
dung von grofRen Gebaudepools Quersubventionierung mog-
lich machen, um mit effektiven MaRnahmen weniger effektive zu
stiitzen und insgesamt grofRtmogliches Potenzial auszuschop-
fen. M6chte man das MaRnahmenpaket erweitern, kdnnen Sanie-
rungszuschiisse bis zu einer Generalsanierung jede beliebige
Umsetzungstiefe realisieren.

Diese Kritik unterstellt, dass die gleiche Effizienzsteigerung ohne
Mehrkosten auch in den eigenen Betrieb integrierbar ware, aus
den Einsparungen musste dann nicht auch der Gewinn des exter-
nen Auftragnehmers bestritten werden. Haufig zeigt aber gerade
das vorhandene Einsparpotenzial, dass die Hemmnisse und
Schwierigkeiten eines eigenen Betriebs auch in Zukunft keinen
effektiveren Umgang erwarten lassen.*® Das hoch spezialisierte
Personal eines externen Auftragnehmers wird auflerdem direkt
durch den wirtschaftlichen Anreiz motiviert. In jedem Fall sollte
Poolbildung dazu genutzt werden, auch langfristiger amortisie-
rende MaRnahmen durchzufiihren.

Wie bei jedem Kreditist durch die zusatzlich zu erbringenden Zin-
sen ein Mehraufwand gegentber der Barzahlung zu leisten. Inso-
fernist auch der Abschluss eines Energieeinsparvertrages als kre-
ditédhnliches Ratenabzahlgeschaft zu betrachten, allerdings — die
Fortsetzung des bisherigen Betriebs unterstellt — ohne tatsachli-
che finanzielle Mehraufwendungen. Bei ausreichender Liquiditat
oder besonders glinstigen Kreditkonditionen sollten eigene Mit-
tel jeweils zur Finanzierung der Umbaumafinahmen herangezo-
gen werden.

Nicht also die organisatorische Eigenvornahme ermdglicht sofor-
tige Einsparung, sondern die Eigenfinanzierung und diese ist beim
Energiespar-Contracting wie der Eigenvornahme - ausreichende
Liquiditat vorausgesetzt - moglich. Bei gleichen Investitionen
werden die Einsparungen normalerweise also zur Finanzierung
der MalRnahmen verwendet. Die Annahme, man kénnte die glei-
chen Einsparungen ohne oder mit wesentlich geringerer Investi-
tion erzielen und dauerhaft stabilisieren, istin den meisten Fallen
nicht gerechtfertigt. Die nachhaltige Stabilisierung der Einsparun-
gen gelingt in der Regel nur mit einem Energiecontrollingansatz,
wie ihn der Contractor vorsieht und finanziert.

Mit Energiespar-Contracting ist nicht zwingend auch eine externe
Finanzierung verbunden. Die Kommune kann die Finanzierung
selbsténdig libernehmen und wiirde mit der garantierten Ein-
sparung eine planbare Riickzahlung erhalten. Mithilfe des Forde-
rungsverkaufs (Forfaitierung) kann auch der Contractor zu giins-
tigeren Konditionen als der reine Marktzins finanzieren.

Durch die weiterhin anfallenden Aufgaben des laufenden Betriebs
ist nicht zu erwarten, dass sich Personaleinsparungen ergeben
konnten. Da der Contractor sich nur auf die Umsetzung des Ein-
sparpotenzials beschrankt (das vorher ja gerade nicht bearbei-
tet wurde!) und nicht die Betriebsfiihrung der ganzen Gebaude-
wirtschaft Vertragsgegenstand ist, stellt das hier beschriebene
Energiespar-Contracting eine Ergdnzung des laufenden Betriebs
in einem Bereich dar, der bisher oft sogar aus Personalmangel
zurlickgestellt werden musste.

Oft besteht die Angst, ein GrolRkonzern wiirde den regionalen
Handwerksbetrieben auf Jahre hinaus die 6ffentlichen Auftrage
wegnehmen. Einerseits sind Contractoren in der Regel gar nicht

% Im Leitfaden der dena wird bei der Umsetzung in Eigenregie in der Angebotsbewertung (in dem Rechenblatt ,Angebotsvergleich“) die Einsparung auf einen
Wert zwischen 70 und 90 Prozent der Angabe des Contractors gesetzt, abhangig von dem Verhaltnis aus Investition und kumulierter Einsparung, vergleiche

Literaturverzeichnis [5], Blatt ,,Angebotsvergleich®, Tabelle 5.



in der Lage, die Auftrage vollstandig und allein abzuwickeln. Die
handwerkliche Ausflihrung wird fast immer an den 6rtlichen Mit-
telstand weitergegeben, der ja zudem haufig die umzubauenden
Anlagen genau kennt. Andererseits handelt es sich bei den durch
Energiespar-Contracting initiierten Investitionen um zusatzliches
Auftragsvolumen, das ansonsten in Form einer hoheren Energie-
rechnung umstandslos aus der Region abgeflossen wéare. Somit
wird also gerade ein Teil der Energierechnung regionalisiert und
erstin Auftrage fiir die Handwerker der Region umgewandelt.

Einerseits durch vorgefertigte Vertrage und andererseits durch die
Vorleistung des Contractors ist gerade hier das Risiko kalkulierbar.
Die Kommune behdlt das Risiko der Energiepreissteigerung und
gibt das technische Risiko und die Verantwortung fiir Energieeffi-
zienz an den Contractor ab.

Da der Contractor seinen Gewinn nur langfristig aus dem optima-
len Anlagenbetrieb erzielen kann, ist sein Interesse an hoher tech-
nischer Qualitat der Anlagen sogar erheblich grofer als bei einem
konventionell vergebenen Umbauauftrag. Gerade beim direkt
haushaltsfinanzierten Umbau besteht aber durch Sparzwang die
Gefahr, dass auf billigere Technik ausgewichen wird.

Dieses Argument wird zudem haufig von groen Kommunen vor-
gebracht, die mit eigenem Personal zumindest annahernd die
gleiche Spezialisierung wie ein Contractor erreichen kénnen.
Schon fiir mittelgroRe Kommunen wird ein gemeinsames Bemii-
hen um Energieeffizienz vielmehr das Know-how erweitern und
nach Vertragsende durch die Energiecontrollingtechnik einen ver-
besserten Umgang mit den Gebauden erméglichen.

Tatsdchlich ist der Referenzverbrauch aus den Vorjahren, an
dem die Einsparung gemessen wird, manchmal aus verschiede-
nen Griinden nur teilweise reprasentativ. Auch wenn die Baseline
Hauptgrundlage fiir die Abrechnung der Einsparvertrage ist, lasst
sich der maximal mogliche Fehler kalkulieren. Betrachtet man
den Referenzverbrauch witterungsbereinigt aus mehreren Jah-
ren in einem groReren Gebaudepool, wird der mogliche Fehler
fur beide Seiten zusétzlich verkleinert.

Wenngleich auch das Energiespar-Contracting in den meisten
Bundesldndern als kreditdhnliches Geschaft eingestuft wird,
steigt dennoch nicht die Kreditlast der Kommune, da es sich ja
um einen Ratenkauf in Form von vermiedenen Energiekosten
handelt. Zusatzlich wird der Investitionshaushaltin den kommen-
den Jahren durch die bereits getatigten Investitionen entlastet.

Zu vergleichen ist der Aufwand fiir Planung, Projektentwicklung,
Baubegleitung, Controlling und Nachweis der Einsparungen mit
einem adhnlich umfassend optimierten Gebdudebetrieb in Eigen-
regie und zusammen mit einem Contractingpartner. Wenn man
den besonderen Aufwand fiir das stdndig durchzufiihrende Ener-
giecontrolling anrechnet, wird schnell deutlich, dass der Auf-
wand zur Vorbereitung eines Energiespar-Contractingvertrags
von der GroRenordnung her als wesentlich geringer einzustu-
fen ist. Wollte man in Eigenregie ebenfalls einen groRen Gebau-
depool dahnlich umfassend und kurzfristig optimieren, ware auch
hier eine erhebliche Vorbereitung mit Unterstltzung durch Inge-
nieurbiiros notwendig. Man sollte vor allem nicht vergessen, dass
eine auf viele Jahre gestreckte, ,weniger aufwendige“ eigene
Umsetzung durch die entgangenen Einsparungen wirtschaftlich
gerade nicht mit der kurzfristigen Umsetzung eines Energiespar-
Contractingprojekts vergleichbar ist.

Anlagen
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6.13 ,Bei uns" rechnet sich Contracting nicht

Hier kommt es natdirlich darauf an, wie man rechnet. Wiirde man
eine Vollkostenrechnung aller erforderlichen Schritte betrachten,
die zu derselben Energie- und Kosteneffizienz fiihrt wie in einem
Energiespar-Contractingvertrag angeboten, ergabe sich vermut-
lich sogleich ein differenzierteres Bild. Vielfach sind die tatséchli-
chen Kosten z. B. fiir zusétzliches Energiecontrollingpersonal und
die so erreichbare Energieeinsparung durch eine Kommune gar
nicht zuverldssig zu ermitteln. Sobald jedoch eine Grobanalyse
zum Angebot flir eine Einspargarantie fiihrt, rechnet sich Energie-
spar-Contracting als Ergdnzung zu dem aktuellen Gebaudebetrieb
automatisch. Derzeit zu zahlende Energiekosten sind anteilig bes-
serin der Investition in eine neue Anlagentechnik aufgehoben.

6.14 ,Beiuns” kein Sanierungs- oder
Erneuerungsbedarf

Es ware ein Missverstandnis, anzunehmen, dass das Alter haus-

technischer Anlagen in direktem Zusammenhang mit der erreich-
ten Energieeffizienz steht. MaRgeblich sind in erster Linie das
Energiecontrolling und die Optimierung der Regelungstechnik.
Selbst wenn tatsachlich wenig Erneuerungsbedarf besteht, kann
ein erhebliches Optimierungspotenzial vorliegen. Die Bewertung
durch einen Contractor bringt Sicherheit und auch die Méglich-
keit, sein eigenes Tun einzuschétzen.

6.15 ,Bei uns” keine Einsparung moglich

Eine Kommune, auf die diese Aussage zutrafe, ware momentan
ein sehr seltener Optimalfall. Intern und gegeniiber der Regional-
politik ware es aber eine ausgezeichnete Arbeitsbestatigung, wiir-
denssich alle Anbieter in einer Energiespar-Contractingausschrei-
bung wegen eines mangelnden Einsparpotenzials zuriickziehen.
Dann waren tatsachlich keine groRRen Einsparungen moglich und
das sicher sehr ausgefeilte Energiemanagement ware auf Jahre
hinaus mit besonderer Auszeichnung bestatigt.



= Schlusswort

Die Effizienzsteigerung kommunaler Bestandsliegenschaften ist
eine groRe Herausforderung mit weitaus hoherer Bedeutung fiir
den Klimaschutz als Neubaumalinahmen. Die Sanierung einzel-
ner Gebdude ist bereits ein guter Ansatz, in einem Verbund von
mehreren Liegenschaften und integrierten Mafinahmen kdnnen
in den Kommunen die Klimaschutzziele jedoch weitaus schneller
und effizienter erreicht werden. Da viele Kommunen personell,
fachlich und finanziell hdufig nicht dazu in der Lage sind, umfas-
sende Mallnahmen in einem kurzen Zeitrahmen selber umzuset-
zen, kann die Einbindung eines externen Energiedienstleisters,
der die MaRBnahmen plant, vorfinanziert und umsetzt, sinnvoll
sein. Die Einsparungen, die ein Contractor erzielt, sind in der Regel
grofer als bei der eigenen Umsetzung durch die Kommune. Dies
ist ein enormer Vorteil, den eine Kommune nutzen kann, wenn sie
z.B.innerhalb eines Klimaschutzkonzeptes viele Mallnahmen auf
den Weg bringen muss. Durch Energiespar-Contracting in kom-
munalen Liegenschaften, in Verbindung mit einem Energiema-
nagement, erhalten Kommunen als Auftraggeber einen kontinu-
ierlichen Uberblick Uber die erzielten Einsparungen in ihren Lie-
genschaften.

Mit den Argumenten aus diesem Leitfaden sollen offene Fra-
gen zur Funktionsweise und zum Prozess hinter einem Energie-
spar-Contracting beantwortet werden. Er kann ebenso Argu-
mente gegenuber politischen Gremien wie z. B. Ausschiissen lie-
fern, um so Energiespar-Contractingprojekte auf den Weg zu brin-
gen. Ein Energiemanagement bringt Transparenz in die Energie-
verbrduche, die wiederum Argumente flr weitere Investitionen
liefert. Erst durch ein Energiemanagement werden Potenziale auf-
gesplirt, die dann mithilfe des Instrumentes Energiespar-Contrac-
ting kurzfristig, umfassend und nachhaltig erschlossen werden.
Wenn Sie also bereits ein Energiemanagement haben, bietet sich
Energiespar-Contracting an. Ohne viel Aufwand der Ermittlung
von Energieverbréuchen in den entsprechenden Liegenschaften
ist damit die Grundlage fiir ein Energiespar-Contracting geschaf-
fen. Wenn Sie sich fiir Energiespar-Contracting entscheiden, wird
der Contractor ohnehin ein Energiemanagement in den Liegen-
schaften verankern. Nur so kann er auch die vertraglich zugesi-
cherten Einsparungen garantieren.

Durch diese Einsparungen kommen Sie der Erreichung Ihrer Kli-
maschutzziele, die Sie im Kleinen in Ihrer Kommune und die Bun-
desregierung im Grofien bis 2050 stemmen miissen, ein grofles
Stiick naher. Bis dorthin ist noch einiges zu tun. Nach aktuellen
Erkenntnissen werden die Klimaschutzziele bis 2020 verfehlt.
Nun geht es darum, sich auf das Zwischenziel 2030 zu konzen-
trieren. Mit Vertragslaufzeiten bis zu 13 Jahren besteht bei Ener-
giespar-Contractingprojekten eine gute Moglichkeit, den eigenen
Klimaschutzzielen durch dieses Instrument bis 2030 ein grofRes
Stlick naher zu kommen.

Auf der Webseite www.kompetenzzentrum-contracting.de
erhalten Sie weitere Informationen zu den verschiedenen
Contracting-Modellen, zu den Ansprechpartnern in lhren
Bundeslandern, zu Best-Practise-Beispielen sowie weiteren
dena-Leitfaden, die Sie bei der Vergabe von Contractingpro-

jekten unterstiitzen. All diese Informationen werden regel-
méRig aktualisiert und auf die aktuellen rechtlichen Rah-

menbedingungen hin angepasst.

Die vorliegende Broschiire bietet Ihnen einen Einstieg in die The-
men Energiespar-Contracting und kommunales Energiema-
nagement. Detaillierte Informationen, Ubersichtstabellen sowie
Mustervertrage finden Sie in dem Ende 2017 aktualisierten dena-
Leitfaden zum Energiespar-Contracting, den Sie auf der Webseite
www.kompetenzzentrum-contracting.de oderim dena-Shop kos-
tenfrei herunterladen kénnen.
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