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Die Bundesregierung hat durch Einleitung der Energie-
wende Herausforderungen prasentiert, die die gesam-
te Immaobilienwirtschaft in hohem MaBe fordert. Einher
ging in den letzten Jahren damit schon eine erhebliche
Verteuerung der Energiekreise um mehr als 50 %. Dies
trifft nicht nur die private immobilienwirtschaft, sondern
inverstarktem Mafie auch die offentliche Infrastruktur.
Angesichts der Schuldenbremse, einer hohen Verschul-
dung und einem erheblichen Investitionsstau sind die
Handlungsspielrdume insbesondere im kommunalen
Bereich beschranks. Zur Vermeidung von Finanzierungs-
engpassen besteht die Moglichkeit, mit Privaten zu
kooperieren. Die Bundesregierung hat dies kiirzlich im
Rahmen der Infrastrukturentwicklung propagiert, um
BundesfernstraBen mit Groffonds aus der Privatwirt-
schaft zu realisieren und zu sanieren. Dlese sollen in
Projektgesellschaften Uberfahrt werden,

Die Privatwirtschaft hat entsprechendes Leistungsvolu-
men und Know-how, um In der Energieoptimierung Ef-
fizienzsteigerungen zu realisieren, Insbesondere bei
(Iberalterten Bestanden lasst sich eine Amortisation der
Investition innerhalb weniger |ahre emreichen, sodass
eine Win-win-Sltuation entsteht. Die offentliche Hand
spart erhebliche Betriebskosten — bis zu 0% sind
mglich; der Private optimiert mit Energiemanagement-
systemen den Verbrauch und partiziplert an Einsparnungs-
potenzialen durch Bonuszahlungen. Es handelt sich nicht
um eine Kreditaufnahme, sondem um laufende Kosten
der Verwaltung. Das Nutzungsentgelt, das entwederan
den Privaten oder an eine gemeinsame Gesellschaft
gezahlt wird, ist im Rahmen des Verwaltungshaushalts
Betriebsausgabe und erhidht nicht die Verbindlichkeiten.
Angesichts der Verschuldensbremse und oft schon be-
stehender Restriktionen seitens der Kommunalaufsicht
werden 5o Spielraume zur Realisierung erdffnet.

Hinzu kommen Forderprogramme der KAV, insbeson-
dere fiir kommunale Energiesinsparinvestitionen, aber
auch solche, dee fiir die energetische Quartierssanierung
ausgelobt wurden. Diese Anreize, die sich fiir die of-
fentlichen Haushalte - insbesondere von Kommunen
- eroftnen, ergeben ein interessantes und fiir alle Be-
teiligten erfolgversprechendes Geschiftsmodell,

Die offentliche Hand ist aufgrund der seit 2011 gelten-
den Europarechtsgesetzgebung zudem verpflichtet, bei
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offentlichen Gebauden effizientere Energien, insbeson-
dere im erneuerbaren Bereich, einzusetzen. Um den
C0,-Schadstoffausgleich auf 40% des derzeitigen
Standes zu senken, die Vorgaben der Energieeinsparung,
der Nachhaltigkeit sowie die Forderung von regenera-
tiven Energien 2u erreichen, sind die partnerschaftlichen
Modelle besonders geeignet und erdffnen fir die Pri-
vatwirtschaft Marklchancen.

Wenn es gelingt, die Energiewende flir den Lebenszyklus
einer offentlichen Einrichtung zu nutzen, kénnen iiber
die Laufzeit die o.a. Betriebskosten gespart werden.
Dies betnfit besonders energieintensive Betriebe, wie
z.B. kommunale Bader oder Multifunktionshallen.

Im privaten Bereich ist durch die Enfihrung des § ss56c
BGB die M&glichkeit gegeben, Energieeinspar-Contrac-
ting-Kosten auf Mieter umzulegen. Mietet kdnnen durch
entsprechende Investitionen an den Effizienzvorteilen
beteiligt werden, da die Betriebskosten gesenkt werden,
Der Eigenverbrauch selbstgeschaffener elektrischer
Energie und Warme durch Einspeisung in das eigene
Netz erwirtschaftet hohere Vergitungen als bei Ein-
spelsung nach dem Emeuerbare-Energien-Gesetz, Die
Mieter partizipieren durch Deckelung lhrer Energieko-
sten daran, sodass auch hier gine Win-win-Situation
moglich ist. In graRerem Umfang kann dieses Madel|
im gewerblichen Bestand eine Rolle spielen, da dort
hohe Energiekosten Im Rahmen der Produktionspro-
zesse anfalien, die im Eigenverbrauch Einsparpotenzi-
ale fur die Betriebskosten generieren.

Auch hier bietet sich das Energieeinspar-Contracting
an: Der private Bestandshalter oder die gewerbliche
Produktionsgeselischaft nimmt die Umstellung nicht
selbst vor, sondem Oberlasst dies einem Partner (Con-
tractor), der sich auf desartige Systemumstellungen
spezialisiert hat,

Der Markt for dieses Geschiftsmadell hat sich entwickelt,
Es stehen ca. 500 Anbieter mit steigender Tendenz
bereit, sodass der Wetlbewerb kosteneffiziente Umset-
zung sicherstellt.

Bei der Umsetzung von EnergieeinsparmaBnahmen ist
darauf zu achten, dass auf die gesamte Laufzeit — den
Lebenszyklus — abgestellt wird. Die sich daraus erge-
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bende Wechselwirkung zwischen Planen, Bauen, Fi
nanzieren und Betreiben ermoglicht mit Anreizsystemen
die Effizienzergebnlisse, im Rahmen einer funktionellen
Leistungsbeschreibung werden Einsparziele definiert,
die durch flexble Losungen und Innovationen der
Anbieter realisiert werden solien. Hinzu kammt die
Risikoverteilung: Wahrend des Lebenszyklus liegt die
Verantwortlichkeit beim Contractor, Er tragt sowohl das
Investitionskostenrisiko, die Kosten fiir Wartung unc
Instandhaltung, den Service bis hin zur Demontage,
garantiert einen 24-Stunden-Service und schafft ibe:
Anreize eine laufende Verbesserung entsprechend dem
jeweiligen Stand der Technik, Nurwenn alle Beteiligten
das Modell akzeptieren, wird durch entsprechende
Transparenz ein positives Image und eine breite Zu-
stimmung erreicht,

Die Vertragsstruktur ist kompliziert, weil unterschied-
liche Elemente verschiedener Vertragstypen verknUpft
werden. Das beginnt mit einem Bauvertrag nach Werk-
vertragsrecht; es sind Kaufelemente enthalten, aber
auch Dienstleis:ungsrecht.

Das Nutzerverhalten kann durch entsprechende Anrei-
ze beeinflusst werden. Dies wird durch die Energiever-
brauchsanalysen und Verbrauchsmengenprofile in
eine Risikostruktur bertragen, die Garantien des
Leistungstragers, aber auch Verpflichtungen des Nutzers
enthait. Ein professicnelles Energiemanagement und
die Beteiligung Jes Contractors an den Einsparungen
sichert eine Verragserflllung uber den Lebenszyklus
und nicht nur fir die Investitionsphase wie bei klassi-
scher Umstellung von Heizungssystemen,

Alle Modelle enthalten bestimmte Basisleistungen, der
Betrieb inklusive samtlicher Wartungen und Reparatu-
ren ist zwingend, ebenso die Aufschaltung einer Fern-
uberwachung, ¢in garantierter Jahresnutzungsgrad,
eine wahlbare Pimdrenergie, ein optimaler Heizbetrieb
und ein 24-Stunden-Service Uber das ganze Jahr,

Bei den individuellen Leistungen gibt es ver-

schiedene Modelle;

* Das Sanierungsmodell beinhaltet die Demonta-
ge und Entsoigung des alten Warmesystems, Ins-
tallation einer neuen effizienten Anlage ohne
Investitionen seitens des Eigentlimers, ggf. nach
Vertragsende die Demantage auf Wunsch oder die
Weiterfuhrung im Betreibermodeil oder den Ab-
schluss eines Neuvertrages,

* Im Betreibermodell bleibt der Gebidudeinhaber
Eigentimer der Anlagentechnik. Der Contractor
optimiert die Anlage und betreibt sie bis zum Ver-

tragsende. Dann Gbernimmt der Eigentiimer den
eigenverantwartlichen Betrieb.

= Beim sog. Abkaufmodell kauft der Contractor dem
Eigentimer die Altanlage ab urd optimiert die be-
stehende Anlage ggf. unter Aggregateaustausch. Der
Contractor demontiert die Anlage nach Vertragsende
auf Wunsch oder fuhrt sie im Betreibermodell oder
durch einen Neuvertrag fort.

* Beim Neubaumodell wird bei Errichtung eines
neuen Gebaudes die Heizungsanlage vonseiten des
Contractors installiert. Der Gebaudeeigentimer stellt
nur einen entsprechenden Raum zur Verfigung. Nach
Vertragsende besteht die Moglichkeit der Demonta-
ge oder der Weiterfiihrung im Betreibermodell oder
des Abschlusses eines Neuvertrages.

Der Vertrag enthalt eine konkrete funktionale Leistungs-
beschreibung Ober den Lebenszyklus mit Planen,
Bauen, Finanzieren und Betrieb. Der Eigentumer stellt
I.d.R. Raumlichkeiten zur Nutzung der Technologiein-
stallation, Die Versorgungsrechte werden tiber Dienst-
barkeiten und Stillhalteerklarungen der Banken
gewdhrleistet. Der Contractor garantiert entsprechende
Verflgungsparameter und setzt Bonus-Malus-Regelun-
gen gemdB Warmebedarfsrechnung und Nutzerprofil
um, Der Contractor erhdlt einen Grundpreis fur die
Leistungsbereitstellung und Amaortisation des Invest:
ments. Der Brennstoffpreis und die Servicekosten
werden angepasst, sodass die Kosten (iber die gesam-
te Vertragslaufzeit transparent sind

Einmal jahriich wird mit monatlicher Akontozahlungen
2ur Sicherstellung der Liguiditat des Contractors abge-
rechnet. Die Versicherungskosten trigt i.d.R, der
Contractor. Die Haftung des Contractors regelt sich
i.d. R, nach Werkvertragsrecht for d e Herstellung und
nach Dienstleistungsrecht far den Service. Kiirzlich hat
das OLG Diisseldorf entschieden, dass die funktionale
Zuordnung und nicht der Wert des entscheidende
Kriterium ist, Wenn demaufolge die Dienstleistung im
Vordergrund steht, handelt es sich um einen Werklie-
ferungsvertrag und nicht um einen Kaufvertrag. Dies
ist dann der Fall, wenn Ergebnisce garantiert und
Verbrauchsvorgaben einzuhalten sind. Kindigungsre-
gelungen und allgemeine Klauselr runden das Ver-
tragswerk ab. Der Eigentimer wird langfristig entlastet,
behalt aber die Controlling-Funktion und solite diese
sowohl im kommunalen als auch im privaten Bereich
ausbben. Sowoh|in der Vorbereltungs- als auch in der
Durchfohrungsphase sind externe technische und
rechtliche Berater sinnvoll, um be der erstmaligen
Umsetzung der Komplexitit eines Energieeinspar-
Contracting-Modells gerecht zu werden.




