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ﬁEinIeitung

Effizienzpotenziale erschliel3en

In den o6ffentlichen Liegenschaften Baden-
Wiurttembergs schlummern grole Sanie-
rungspotentiale. Schulen, Rathduser, Betriebe
und Wohngebadude werden oft von veralteten
Anlagen beheizt und die Warme dringt viel-
fach durch ungedammte Wande und Dacher
schnell nach auf3en. Das verursacht hohe
Energiekosten und Kohlendioxidemissionen
(CO,).

Ausgehend von einem Einsparpotential von
50 kWh/m? und Jahr an Warme und 5 kWh/m?
Jahr an Strom kénnten rund 300.000 t CO,
pro Jahr in Baden-Wirttemberg eingespart
werden. Dazu sind allerdings Investitionen
von drei bis finf Milliarden Euro erforderlich.

Viele Eigentiimer von &ffentlichen und priva-
ten Gebauden streben daher an, ihre Gebau-
de energetisch aufzuwerten und die Anlagen-
technik zu erneuern. Mit steigenden Energie-
preisen wachst aullerdem der wirtschaftliche
Zwang, Energie bedarfsgerecht zu erzeugen.

Mit Hilfe von ,Contracting” unterstitzen pri-
vate Unternehmen, die Contractoren, die
Eigentumer groRerer Liegenschaften bei der
Investition und dem nachfolgenden Gebaude-
und Anlagenmanagement. Eigentlimer kon-
nen vom Fachwissen der Contractoren profi-
tieren, diese kdnnen auch das vollstandige
Ausfall- und Finanzierungsrisiko fur die
erneuerten Anlagen ibernehmen.



. Was ist Contracting?

d

Wahrend normalerweise der Gebdaudeeigen-
timer selbst fur Erneuerung und Betrieb
technischer Anlagen zustandig ist, plant,
errichtet, finanziert und betreibt hier der
Contractor Anlagen zur Energieerzeugung
und fuihrt haufig auch weitere Energiespar-
malknahmen durch.

Intelligente Contracting- Projekte haben das
Ziel der Effizienzsteigerung, d.h. durch Opti-
mierung und Investition werden MaRnahmen
umgesetzt, mit denen weniger Brennstoff fur
die Beheizung der Liegenschaften, weniger
Strom fur die Beleuchtung etc. bendtigt wer-
den.

Fir den Contractor muss die Energieeffizienz
dauerhaft im Mittelpunkt stehen, da fir ihn
sonst keine Refinanzierung seiner Investition
moglich ist. Er hat also ein hohes Eigeninter-
esse an moglichst hoher Energieeffizienz
wahrend der gesamten vereinbarten Ver-
tragsdauer. In der Regel ibernehmen aus die-
sem Grund die Contractoren neben der Uber-
wachung und Stoérungsbeseitigung auch die
regelmalRige Wartung und Instandhaltung
sowie das Energiemanagement.

Am Markt sind drei Contracting-Formen
verbreitet: Das Energie-Einspar-Contracting,
das Anlagen-Contracing und das Intracting.

Das Energie-Einspar-Contracting

Beim Energie-Einspar-Contracting fiihrt der
Contractor in einer oder mehreren Liegen-
schaften (Gebaudepool) ein Blindel von
EnergiesparmaBnahmen durch und gibt eine
Garantie fur die Energieverbrauchs- und
Energiekosteneinsparung ab. Die Investitio-
nen fur die EnergiesparmalBnahmen werden
refinanziert aus den Energiekosteneinspar-
ungen. Aus der Sicht des Kunden bietet das
Energie-Einspar-Contracting einen sehr gro-
Ben Anreiz: er zahlt dem Contractor nur das,
was der Contractor eingespart hat.

Energie-Einspar-Contracting wird haufig
angewendet fiir die Erneuerung von Anlagen
der technischen Gebaudeausriistung und von
Energieversorgungsanlagen sowie zusatzlich
flr kleinere WarmeschutzmafRnahmen. Dabei
werden heute BHKW'’s und Kessel auch mit
Holzhackschnitzel- oder Pellets als Brennstoff
in Energie-Einspar-Contracting-Projekten rea-
lisiert.

Die Berechnung der Einspargarantie basiert
auf den Energieverbrauchskosten des Ist-
Zustands (z.B. Mittelwert der Verbrauchs-
werte der letzten 3 Jahre und den Energie-
preisen zum Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses).

Auch andere, nicht auf die Energieeinsparung
bezogene Investitionen werden haufig in

die Einspargarantie einbezogen wie z.B. ver-
miedene Personalkosten oder vermiedene
Wartungs- und Instandsetzungskosten.

Haufig bietet es sich an, aus den Ersparnissen
hoch wirtschaftlicher MalBnahmen solche
Sanierungen mit zu finanzieren, die eigent-
lich keine Einsparungen erzielen, jedoch in
jedem Falle mit erledigt werden sollten: die
Erneuerung der Wasseraufbereitung in einem
Schwimmbad, die Innendammung eines
Dachs, den Austausch defekter Schalt-
schranke etc.



Der Contractor kalkuliert neben der Investi-
tion auch die daraus resultierenden Kapital-
kosten (Zins und Tilgung), die Wartungs- und
Instandhaltungskosten sowie die Brennstoff-
kosten. Hier wird insbesondere Wert auf ein
dauerhaft gutes Verhaltnis von eingesetzter
Energie zu erzeugter Warme gelegt. Weiter
kalkuliert der Contractor die Hohe seiner
Energieverbrauchs- und Kosteneinsparungen,
der vermiedenen Wartungs- und Instandhal-
tungskosten die aus den MaRnahmen resul-
tieren. Das Bestreben des Contractors sind
dauerhaft moglichst hohe Einsparungen.

Das Anlagen-Contracting

Beim Anlagen-Contracting Ubernimmt der
Contractor die Versorgung mit Warme, Kdlte,
Dampf, Druckluft oder Strom und verkauft die
Nutzenergie an den Gebaudeeigentimer.

Anlagen-Contracting eignet sich insbesonde-
re flr Gebaude, in denen die Energieversor-
gungsanlagen modernisiert werden mussen,
die jedoch fur ein Enregie-Einspar-Contrac-
ting zu geringe Energiekosten bzw. zu geringe
Einsparpotentiale aufweisen.

In der Regel umfasst die Investition des Con-
tractors nur die Erzeugungsanlagen (Kessel),
in neueren Projekten werden jedoch bedarfs-
weise auch nachgeschaltete Heizungsver-
teiler, Pumpen, Warmwasserbereiter und die
zugehorigen Regelungsanlagen saniert.

Der Contractor kalkuliert neben der Investi-
tion auch die daraus resultierenden Kapital-
kosten (Zins und Tilgung), die Wartungs- und
Instandhaltungskosten sowie die Brennstoff-
kosten. Hier wird insbesondere Wert auf ein
dauerhaft gutes Verhaltnis von eingesetzter
Energie zu erzeugter Warme gelegt. Um die
Wirtschaftlichkeit seiner Projekte nicht zu
gefahrden muss auch hier der Contractor
uber die gesamte Vertragslaufzeit eine hohe
Energieeffizienz gewahrleisten.

Das Intracting

In grolkeren Kommunen kann das Energie-
Einspar-Contracting verwaltungsintern ver-
einbart werden. Das erfordert von den betei-
ligten Ressorts umfassendes Fachwissen fur
Planung, Wartung und insbesondere Energie-
management sowie ausreichende Finanzie-
rungsmittel.

Zwischen Verwaltungsabteilungen und -Fach-
amtern werden in der Regel nur Vereinbarun-
gen abgeschlossen. Diese kdnnen gegenuber
den oft sehr umfangreichen Energie-Einspar-
Contracting-Vertragen deutlich einfacher
gefasst werden. Es missen die MaRnahmen,
die Kostenbasiswerte, die Kostenersparnis
und die Zustandigkeiten vereinbart werden.
Funktionieren kann das Intracting nur, wenn
die von der Kimmerei bereitzustellenden
Finanzierungsmittel nachweislich bzw. plau-
sibel rechnerisch entsprechenden Energie-
kosteneinsparungen gegentberstehen.
Wichtig sind geeignete, einfache MaRnah-
men zum Nachweis des erzielten Einspar-
erfolgs. Intracting-Projekte konnen wesentlich
schneller umgesetzt werden als Contracting
Projekte. Zudem lasst es der geringe Trans-
aktionsaufwand zu, auch kleine MalRnahmen
im Wert weniger 1000 Euro so zu finanzieren.
Auch Teilfinanzierungen sind unkompliziert
moglich.

Wann lohnt sich
Contracting

Energie-Einspar-Con-
tracting-Projekte loh-
nen sich erst ab einer
gewissen kritischen
Masse von mindestens
20.000 bis 30.000
Euro/Objekt und rund
100.000 Euro Energie-
kosten je Gebaudepool.



. Wie l3uft Contracting ab?

Zur Durchfiihrung von Contracting-Projekten
ist ein ausgefeiltes Projektmanagement not-
wendig, weil diese Projekte sehr umfangreich
sind. Es empfiehlt sich, moglichst friih einen
erfahrenen Projektsteuerer einzusetzen.

Contracting-Projekte gliedern sich zumeist in
folgende 5 Phasen:

1. Auswahl der Liegenschaften

Viele Gebdudeeigentiimer bzw. -verwaltungen
stehen angesichts des hohen Modernisie-
rungsdrucks in ihren Liegenschaften vor der
Entscheidung, die Liegenschaften mit dem
hochsten Modernisierungsbedarf zu bestim-
men.

Sehr hilfreich ist es, wenn sich diese Entschei-
dung auf Daten aus dem kommunalen oder
betrieblichen Energiemanagement stiitzen
kann. Denn zum einen werden lber das Ener-
giemanagement die nichtinvestiven Einspar-
moglichkeiten bereits optimal berlicksichtigt,
zum anderen werden der Energieverbrauch
und die Energiekosten kontinuierlich erfasst
und die Anlagentechnik und der Gebaudezu-
stand eingehend analysiert.

Die Liegenschaften kénnen auch zu Pools zu-
sammengefligt werden, um aus Sicht der
Contractoren weniger wirtschaftliche
Gebaude mit Liegenschaften zu kombinieren,
in denen sehr rentable Energiesparmalinah-
men durchgefiihrt werden konnen. Diese
Pools kdnnen auch gemeindelbergreifend
gebildet und ausgeschrieben werden. Dadurch
kann sich fiir den Gebaudeeigentiimer bzw.
flr den Projektsteuerer der Aufwand fir die
Projektvorbereitung und das nachfolgende
Ausschreibungsverfahren erheblich reduzie-
ren.So kdnnen auch Kommunen, die alleine
keinen ausreichend grof3en Liegenschaftsbe-
stand haben, Contracting als Werkzeug zum
Einkauf von Betreiber- und Finanzierungs-
dienstleistungen nutzen.

Auf der Grundlage der Stammdaten sollten
die Gebaudeeigentiimer eine eigene konzep-
tionelle Planung durchfiihren, um ein erstes
Modernisierungskonzept fiir die Gebaude zu
entwerfen und daraus mindestens eine
Referenzvariante flr die Ausschreibung des
Contracting-Vorhabens vorzulegen. Das
Modernisierungskonzept sollte eine Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung einschliel3en
und die Schnittstellen zwischen Fremd-
leistung und Eigenregie klar definieren.

Beim Energie-Einspar-Contracting sind die
Verbrauchsangaben fir Strom, Warme und
Wasser und die Energie- bzw. Wasserkosten
ein wichtiges Indiz fir die Wirtschaftlichkeits-
rechnung des Contractors. Aullerdem wird
aus diesen Daten die Baseline eines spateren
Contracting-Vertrags errechnet, die wiederum
Grundlage fir die Abrechnung der Einsparun-
gen ist.

Beim Anlagen-Contracting ist es wichtig, die
mittelfristig benotigte Leistung und den
Warmebedarf des Gebaudes zu kennen, weil
sich daran die Leistung des Contractors zur
Angebotsabgabe orientiert. Zweckmalig ist
es evtl. Vorhaben die zu einer Veranderung
des Warmeverbrauchs (Ddmmung, Umnut-
zung etc) fihren konnten, in die Betrach-
tungen mit einzubeziehen.

Empfehlenswert ist es, wenn in der Verwal-
tung oder im Unternehmen eine abteilungs-
ubergreifende Projektgruppe gegriindet wird,
in der Personen aus der Gebaudetechnik/
Baubetreuung und der Kimmerei sowie der
Projektsteuerer vertreten sind.

2. Ausschreibung

Die aus dem Energiemanagement bzw. den
Voruntersuchungen gewonnenen Daten zum
Energieverbrauch, zu den Energiekosten, dem
Zustand der Anlagen und zur Gebaudenutz-
ung flieBen in die Ausschreibung des Contrac-
ting-Vorhabens ein. Die Ausschreibungsunter-
lagen sollten gewissenhaft vorbereitet wer-
den, um unnotige Rickfragen zu vermeiden.
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Energie-Einspar-
Schritt Contracting nach VOL

Grobanalyse des Gebaudebestands, Erhebung ca. 2 - 4 Wochen
des Handlungsbedarfs von neutraler Seite zu-

sammen mit Auftraggeber. Wirtschaftlichkeits-

abschatzung, Erstellung einer ,Wunschliste®.

Klarung des Contractingverfahrens:
Anlagen- oder Energie-Einspar-Contracting

Zusammenstellen der Basisdaten 2 Wochen

Ausschreibung 8 Wochen
Verhandlungsverfahren nach 6ffentlicher
Vergabebekanntmachung nach VOL (Energie-
Einspar-Contracting und Anlagen-Contracting)

Angebotsphase 8 Wochen
Grobanalyse durch Bieter

Auswertung nach inhaltlichen und formalen 2 Wochen
Kriterien durch AG

Verhandlung mit einem eingeschrankten 4 Wochen
Bieterkreis nach VOL

Energie-Einspar-Contracting: Vergabe einer
Feinanalyse an gunstigsten Bieter: Ziel der
detaillierten Planung und verfeinerten
Angebotskalkulation. Bei Bestatigung der vorste-
henden Ergebnisse: Schritt 9

Energie-Einspar- und Anlagen-Contracting: 1 Woche
Vergabevorschlag und Abschluss des Energie-
Einsparvertrages bzw. eines Warmeliefer-

Vertrages

Ausfuhrungsplanung des AN in enger 8 Wochen
Abstimmung mit dem AG

Umsetzung durch AN 8-17 Jahre
Durchfiihrung der Energie-EinsparmafSnahmen

mit jahrlicher Abrechnung der Einsparungen

Ubergang der Anlagen zum Auftraggeber

Anlagen-Contracting

nach VOL

Ca.2 - 4 Wochen

2 Wochen

8 Wochen

8 Wochen

2 Wochen

2 - 4 Wochen

1 Woche

8 Wochen

10 -20 Jahre

Tabelle 1:

Ubersicht: Beispiel-
hafter Ablauf von
Energie-Einspar- und
Anlagen-Contracting



Auf Grundlage der Voruntersuchung ist das
Contracting-Verfahren festzulegen. In Gebau-
den, in denen nicht nur die Heizungsanlage
erneuert werden soll, sondern auch noch
andere Modernisierungsmafnahmen anste-
hen, sollte moglichst ein Energie-Einspar-
Contracting angestrebt werden, weil dadurch
ein Mallnahmenblndel umgesetzt werden
kann.

Entsprechend des Contracting-Verfahrens sind
unterschiedliche Ausschreibungsverfahren zu
wahlen: Energie-Einspar-Contracting wird
nach VOL/A als Verhandlungsverfahren nach
offentlichem Teilnahmewettbewerb, Anlagen-
Contracting nach VOL ausgeschrieben. In
Abhangigkeit vom Auftragsvolumen ist die
Ausschreibung EU-weit durchzuftihren. Zu-
dem sollte geprift werden, welche Anbieter
zur Teilnahme am Ausschreibungsverfahren
aufgefordert werden kénnen.

Nach der Vergabebekanntmachung erhalten
die Bieter die Vergabeunterlagen. Fragen der
Bieter zur Ausschreibung sind wahrheitsge-
treu zu beantworten.

3. Grobanalyse

Die Bieter fihren im Rahmen der Grobanalyse
Vor-Ort-Begehungen durch und kalkulieren
die passenden Energiespar-MaBnahmen —
sowie beim Energie-Einspar-Contracting die
moglichen Energieeinsparungen. Die Grob-
analyse beim Energie-Einspar-Contracting
beinhaltet die folgenden Angaben:

m Garantierter Energie-Einsparbetrag

m Kosten der Feinanalyse

m Vergutungssatz bei Ubererfillung des
Einsparbetrages

m Grundvergltung des Contractors
in % des Einsparbetrags

Beginn der Hauptleistungspflicht

Laufzeit

Investitionssumme gesamt
Investitionssummen fiir Planung,
technische Anlagen, Dienstleistungen

und Energiemanagement, Wartung und
Instandhaltung, Finanzierung

m Detaillierte Beschreibung der Energiespar-
malknahmen mit Kostenangabe

4. Angebotsauswertung

Die Angebote sind formal und inhaltlich

grundlich zu prifen und abschlieRend zu

bewerten. Wichtige Kriterien fiir die Bewer-

tung sind

m die vorgeschlagenen Investitionen,

m die garantierten Energiekostenein-
sparungen,

m die Beteiligung des Auftraggebers an den
Energiekosteneinsparungen,

m die Laufzeit.

Zur monetaren Bewertung der Angebote bie-
tet sich die Ermittlung des Kapitalwertes an,
fir die inhaltliche Bewertung der vorgeschla-
genen MaBnahmen die Nutzwertanalyse.

5. Vertragsverhandlungen

Nachverhandlungen sollten mit einem einge-
schrankten Bieterkreis durchgefuhrt werden,
um die vorgeschlagenen Malnahmen zu kon-
kretisieren, die Kalkulation zu prifen und
Termine abzustimmen.

6. Der Contracting-Vertrag

Mit dem besten Bieter wird der Contracting-
Vertrag geschlossen. Beim Energie-Einspar-
Contracting enthalt er Regelungen Uber die
Feinanalyse, die Leistungen und die Erfolgs-
garantie des Auftragnehmers, die Vergltung,
die Berechnung des Einsparbetrages, die
Haftung, die Laufzeit und die Kiindigung.



Der Warmelieferungsvertrag beim Anlagen-
Contracting beinhaltet im wesentlichen den
Leistungsumfang des Contractors und der
Kommune, Details zu den Schnittstellen,
einen Grund- und einen Arbeitspreis, Preis-
anderungs-Bestimmungen sowie Regelungen
zur Abrechnung und zum Schadenersatz.

7. Feinanalyse

Die Feinanalyse wird beim Energie-Einspar-
Contracting durchgefiihrt und stellt die
detaillierte Untersuchung der moglichen
Einsparungen dar. Sie umfasst eine genaue
Beschreibung der geplanten Mainahmen
einschliellich der dazugehdrigen Verbrauchs-
und Kosteneinsparungen. Der Contractor hat
einen vertraglichen Anspruch auf die Durch-
flihrung des Energie-Einspar-Contractings
durch ihn bzw. die Vergltung der Feinanalyse.
Die in der Grobanalyse getroffenen Aussagen
sollten in der Feinanalyse bestatigt werden,
ansonsten hat der Contractor keinen Ver-
gutungsanspruch.

8.Umsetzung

Beim Energie-Einspar-Contracting werden die
in der Feinanalyse festgelegten MaBnahmen
vom Contractor durchgefiihrt. Der Auftrag-
nehmer hat zu prifen, ob der Contractor die
versprochenen Investitionen getatigt und die
geplanten MalRnahmen durchgefiihrt hat.
Nach Fertigstellung sind die Manahmen
vom Auftraggeber abzunehmen.

In der Hauptleistungsphase hat der Contrac-
tor die vertraglich vereinbarte Einsparrate zu
erbringen. Die Leistungen werden auf Grund-
lage der vereinbarten Energiekosten-Baseline,
des Jahresenergieverbrauches sowie der Refe-
renzpreise abgerechnet. Erreicht der Contrac-
tor die vereinbarte Einsparung nicht, so muss
er den Differenzbetrag an den Auftraggeber
zahlen. Wird dagegen die Einsparrate Uber-
schritten, so kann der Contractor an den
Einsparungen beteiligt werden.

Beim Anlagen-Contracting baut der Contrac-
tor die Anlagen entsprechend des angebote-
nen Anlagenkonzeptes ein, mit denen der
Bedarf an Warme, Kalte, Dampf, Druckluft
oder Strom gedeckt werden kann. Die Leis-
tungen werden Uber einen Grundpreis pro
Jahr und einen Arbeitspreis — beispielsweise
pro Megawattstunde — verrechnet.

Nach der vertraglich vereinbarten Hauptleis-
tungsphase gehen die Anlagen in den Besitz
des Auftraggebers tber.

Eigenregie oder Fremdleistung

Offentliche Auftraggeber sind verpflichtet,
einen Wirtschaftlichkeitsvergleich zwischen
den Contracting-MaRBnahmen und den
MafBnahmen in Eigenregie durchzufuhren.
Dieser Vergleich basiert auf den Eigenkosten
und den Contracting-Jahreskosten. Er ist aber
nur dann aussagefahig, wenn alle Investitio-
nen und Leistungen auf beiden Seiten ange-
setzt werden (Vollkostenrechnung). Einen
Vergleich zeigt Tabelle 2.

Das Know-how des Contractors kann nur
schwer monetar bewertet werden. Etliche
Contractoren verfuigen uber weit reichende
Erfahrungen und Fachkenntnisse und haben
damit einen Wissensvorsprung gegenuber
vielen Bauabteilungen und Hausmeistern.
Die Wirtschaftlichkeitsvergleichsberechnun-
gen werden haufig von den kommunalen
Aufsichtsbehorden auf der Grundlage von
Bewertungsverfahren fiir PPP-Verfahren ein-
gefordert. Diese Vorgehensweise wiirdigt die
Zielsetzungen des Energie-Einspar-Contrac-
tings nur teilweise und muss sorgfaltig ab-
gestimmt werden.



Art der
Leistung

Planung

Finanzierung

Bau, Errichtung

Betrieb, Wartung,
Instandhaltung
Tabelle 2:
Vergleich der Leistungs-
erbringung in Eigen-
Brennstoffkosten

regie bzw. Contracting

Leistung in
Eigenregie

Ingenieurkosten nach HOAI in der
Regel ca.10 bis 12% der Investitionen

Eigenmittel oder Bankmittel,
Ansatz des aktuellen Kommunal-
kreditzinses

Kosten entsprechend Ausschrei-
bung VOB/A-C bzw. VOL.

Betrieb
Eigenpersonal des Auftraggebers

Wartung
Eigenpersonal des Auftraggebers,
haufig aber Fremdpersonal.
Mittelknappheit fuhrt oft zum
Wegfall einer geordneten Wartung
bzw. der Kontrolle der Arbeiten

Instandhaltung
Eigenpersonal des Auftraggebers,
haufig Fremdpersonalmittel-
knappheit fiihrt oft zum Wegfall
einer geordneten Instandhaltung

Einkauf durch Kommune

Contracting

Haufig Eigenleistung des
Contractors

Contractingleistung, in der Regel
Fremdmittelfinanzierung

Bestandteil der Contractingleis-
tung, Kontrolle der Baukosten im
Eigeninteresse des Contractors

Bestandteil der Contractingleis-
tung, hdufig Eigenpersonal des
Contractors, Eigeninteresse in
moglichst effizienter Betriebs-
weise (gute Energieeffizienz bei
der Umwandlung von Primar- in
Nutzenergie). Kein ausgepragtes
Interesse des Contractors an gerin-
gem Nutzenergieverbrauch.

Bauherr muss funktionierendes

Energiemanagement zur Ver-
brauchskontrolle einfiihren.

Beschaffung durch den Contractor



" Welche Vorteile bringt Contracting?

Finanzierung

Contractoren investieren in neue Anlagen
und fihren Energie sparende MaBnahmen
auf eigene Rechnung durch. Die Gebaude des
Auftraggebers werden modernisiert und mit
moderner Technik ausgestattet. Der Haushalt
des Eigentlimers wird entlastet und die Con-
tractoren libernehmen das Risiko des Anla-
genbetriebs. Zudem garantiert der Contractor
Uber die Vertragslaufzeit eine bestimmte
Einspargarantie bzw. die Energiepreise, so
dass der Auftraggeber langfristig kalkulieren
kann.

Klimaschutz

Contracting fihrt zur Einsparung von Energie
und liefert dadurch einen wesentlichen
Beitrag zum Klimaschutz. Der Ausstol$ von
Kohlendioxid, das durch die Verbrennung
fossiler Rohstoffe entsteht, wird durch die
Modernisierung von Gebauden und Anlagen
verringert.

Fachwissen und Kompetenz

Vielen Immobilienbesitzern fehlt es am Know-
how und an der notwendigen Zeit, um die
passenden Energiesparmalinahmen zu pla-
nen und durchzufihren. Contractoren verfu-
gen uber Fachkenntnisse und Erfahrungen,
die sie bereits in der Grobanalyse durch ihre
Ausfuhrungsvorschlage unter Beweis stellen,
sowie Uber die notwendigen Arbeitsmittel.

Effizienz

Durch die erfolgsabhangige Verglitung sind
die Contractoren gezwungen, eine effiziente
Umsetzung der Mallnahmen zu gewahrlei-
sten. Zudem erhalten Contractoren techni-
sche und planerische Leistungen haufig zu
sehr viel glinstigeren Konditionen, so dass
dadurch die Wirtschaftlichkeit der Maf3-
nahmen steigt.

Moderne Technik

Energieeffiziente Technik ist der Schlissel fur
Energieeinsparungen. Die Contractoren set-
zen bewahrte Technik ein, so dass Contracting
auch immer einen Wertzuwachs fiir das
Gebaude darstellt.

Dienstleistung liber viele Jahre

Contracting ist eine Dienstleistung, bei der
wahrend der gesamten Laufzeit fir einen rei-
bungslosen Anlagenbetrieb gesorgt wird und
die das Energiecontrolling, die regelmallige
Optimierung, Kontrolle und Wartung der
Anlagen einschliel3t.

Auftrage in der Region und Arbeitsplatze

Durch Contracting werden Investitionen aus-
gelost, die Arbeitsplatze in der mittelstandi-
gen Industrie bedingen. Zudem wird das aus-
flihrende Handwerk bei der Installation und
Betreuung der Anlagen einbezogen.



ﬁFragen und Antworten

An welchem Gebdude ist Contracting sinnvoll?
Gebaude, die vor 1984 gebaut und noch nicht
modernisiert wurden, gelten energetisch
gesehen als Altbauten. In diesen Gebauden
schlummern viele Einsparreserven. Aber auch
in jingeren Gebduden lohnen sich haufig
energetische Modernisierungen. Flir das
Energie-Einspar-Contracting sind Gebaude
mit geringen Energiekosten weniger geeig-
net, hier sollte ggf. ein Pool gebildet werden.

Welchen Aufwand erfordert ein Contracting-
Projekt?

Gute Vorbereitung und sachkundige Projekt-
steuerung sind Voraussetzung fiir den erfolg-
reichen und effizienten Ablauf eines Contrac-
ting-Projektes. Dazu gehort eine qualifizierte
Grob-Analyse des Gebdudes, eine ressortiiber-
greifende Arbeitsgruppe sowie eine fachkun-
dige Projektsteuerung zusammen mit dem
Auftraggeber, die das Vorhaben von der
Vorplanung Uber die Ausschreibung bis zur
Feinanalyse begleitet. Um den Aufwand auf
Auftraggeberseite zu minimieren, bietet sich
fir kleine Kommunen ein gemeinsames
Vorgehen mit Nachbarkommunen an. Der
Kostenaufwand fir die Grobanalyse und die
Durchfiihrung einer Ausschreibung bis hin
zum Vertragsabschluss liegt im Mittel bei

4 bis 6% des im Rahmen des Contracting
bewerkstelligten Investitionswertes.

Wie werden beim Energie-Einspar-Contracting
die Referenzkosten ermittelt?

Die Referenzkosten werden aus dem Energie-
verbrauch, dem aktuellen Energiepreis und
den daraus resultierenden Energiekosten fur
einen bestimmten Referenzzeitraum errech-
net. Sie werden fur jedes Gebaude getrennt
ermittelt. Witterungseinflisse werden dabei
nach VDI 3807 bereinigt.

Warum werden das Energie-Einspar-
Contracting und das Anlagen-Contracting
nach VOL ausgeschrieben?

Beim Energie-Einspar-Contracting stehen
Dienstleistungen (Erzielung und Garantie
einer Energieeinsparung, Energiecontrolling,
Wartung, Instandhaltung) im Vordergrund.
Ahnlich wie beim Anlagen-Contracting wer-
den diese vorrangig durch Anlagenerneuer-
ung angestofen, das zahlt zu den Bauleistun-
gen. Trotzdem ordnet die derzeitige Rechts-
auffassung beide Contractingarten der VOL
zZu.

Warum sollte ein Projektsteuerer eingesetzt
werden?

Contracting-Projekte sind sehr umfassend.
Der Projektsteuerer muss darauf achten, dass
verwaltungsinterne Ablaufe berlcksichtigt
und die Vorschriften zum Verfahrensablauf
eingehalten werden. Zudem sind bei einem
Contracting-Projekt Entscheidungstrager aus
den Bereichen Finanzierung, Bauen, techni-
sche Gebaudeliberwachung sowie die Con-
tractoren aus der Privatwirtschaft beteiligt,
deren Interessen zusammengeflhrt werden
mussen. Gerade in der Festlegung der Pro-
jektziele und deren Verfolgung in den Ver-
handlungen mit dem Contractor sind umfas-
sende Erfahrungen und ein neutraler Stand-
punkt zwischen Auftraggeber und -nehmer
notwendig. Die Energieagenturen, so auch die
KEA, treten haufig als Projektsteuerer auf.

Wer ist Eigentiimer der Energieanlagen,
Ddmmungen oder Armaturen?

Wahrend der Laufzeit eines Anlagen-Contrac-
tings gehoren haufig die Anlagen dem Con-
tractor, danach gehen sie ins Eigentum des
Auftraggebers liber. Beim Energie-Einspar-
Contracting und bei Anlagen-Contracting,
dessen Leistungsumfang deutlich tber die
Energieerzeugung hinaus geht, ist eine
Trennung zwischen Gebaudebestandteil und
Eigentum des Contractors schwierig. Hier hat
sich der sofortige Eigentumsiibergang an den
Auftraggeber am besten bewahrt.



Wie werden die Verbrauchsdnderungen z.B.
durch lange Winter beriicksichtigt?

Uber die Gradtagszahlen wird der Energie-
verbrauch ,witterungsbereinigt”, um zu ver-
hindern, dass Auftraggeber oder Contractor
durch unterschiedlich lange Heizperioden
benachteiligt bzw. Gbervorteilt werden.

Wer trdgt steigende Energiepreise beim
Energie-Einspar-Contracting?

Der Contractor spart einen Teil des bisherigen
Energieverbrauchs ein. Den verbleibenden
Energieverbrauch bezahlt weiterhin der Auf-
traggeber. Die eingesparte Energie wird bli-
cherweise beim Energie-Einspar-Contracting
mit dem vertraglich fixierten Referenzpreis
verrechnet. Damit ist die Kalkulation des
Contractors unabhangig von Preisentwick-
lungen. Eventuelle Preissteigerungen gehen
also zu Gunsten des Auftraggebers: die vom
Contractor eingesparte Energiemenge wird
zu dem vertraglich fixierten, niedrigeren Preis
bewertet. Tatsdchlich ist bei steigenden Ener-
giepreisen die eingesparte Energie mehr
wert, dieser ,,Mehrwert” verbleibt beim
Auftraggeber.

Wer trdgt steigende Energiepreise beim
Anlagen-Contracting?

Der Contractor kauft in der Regel die Brenn-
stoffe flir den Betrieb der Energieerzeugung
ein, z.B. Gas fur den Kessel. Steigt der Preis fur
den Brennstoff, gibt der Contractor dies beim
Anlagen-Contracting lber eine Preisanpas-
sungsklausel des Warmearbeitspreises weiter.
Der Ubrige Preisbestandteil eines Anlagen-
Contractings, der Grundpreis, wird Uber ent-
sprechende Preisanpassungsklauseln an die
Lohn- und Inflationsentwicklung gekoppelt
und ebenfalls ein- bis zweimal jahrlich ange-
passt.

Was passiert, wenn sich die Nutzung des
Gebdudes dndert und damit auch der
Energieverbrauch?

Zunachst sind die im Energieeinsparvertrag
verankerten Ausgangsdaten die Basis fiir die
Berechnung der Energieeinsparung. Bei einer
Nutzungsanderung, die den Contractor bela-
sten oder beguinstigen wiirde, wird der Ener-
giebedarf fuir das Gebaude neu berechnet. Bei
dauerhaften Nutzungsanderungen aktualisie-
ren die Vertragspartner die Energieverbrauchs-
und damit die Energiekosten-Baseline.

Was geschieht bei Unter- oder Uberschreiten
der Einspar-Garantie?

Die Einhaltung der Einspargarantie wird
folgendermafen berechnet:

Energiekosten-Baseline in Euro
- bereinigter Jahresverbrauchswert in Euro

= tatsachlicher Einsparbetrag in Euro
- garantierter Einsparbetrag in Euro

= Differenzbetrag des Abrechnungszeitraums
in Euro

Wurde die Einspargarantie Uberschritten, so
kann im Vertrag ein prozentualer Anteil des
Differenzbetrages flir den Contractor festge-
legt werden. Wenn der vereinbarte Einspar-
betrag dagegen nicht erreicht wird, so wird
der Contractor den Differenzbetrag vom
Auftraggeber nicht ausbezahlt bekommen.
Dies dient dazu, die Bemuhungen des Con-
tractors sowohl in der Kalkulations- als auch
der Betriebsphase stetig aufrecht zu erhalten.

Was ist eine Forfaitierung?

Um das Energie-Einspar-Contracting glinstig
zu finanzieren, wird vermehrt die Forfaitierung
eingesetzt. Bei dieser Finanzierungsform ver-
kauft der Contractor seine Forderungen an
ein Kreditinstitut und erhalt dadurch glinsti-
gere Konditionen. Der 6ffentliche Auftragge-
ber muss gegenlber dem Kreditinstitut eine
Einredeverzichtserklarung abgeben. Davon
betroffen sind jedoch nur Finanzierungskos-
ten fur Anlagen, die der Contractor beim Auf-
traggeber investiert. Der Auftraggeber hat
also einen Gegenwert fiir seine Zahlungs-
verpflichtung. Dieses Verfahren wird inzwi-
schen haufig angewendet und auch von den
kommunalen Aufsichtsbehorden genehmigt.

Ist fiir Gemeinden die Finanzierung tiber
Kommunal-Kredit nicht giinstiger als
Contracting?

Contracting ist nicht nur ein Finanzierungs-
instrument, sondern bietet tUber die Laufzeit
gesehen Energiemanagement, den Betrieb,
die Wartung und Instandhaltung der Anlage,
die laufende Optimierung und Reparaturen.
Zudem geht das Betreiber- und Finanzie-
rungs-Risiko auf den Contractor tiber. Auch
flr private Unternehmen gibt es giinstige
Finanzierungsvarianten (z.B. die Forfaitie-
rung), uber die dhnliche Konditionen wie beim
Kommunalkredit erreicht werden kénnen.



Fir eine Gemeinde ist das Contracting gegen-
uber der Eigenlosung haufig aufgrund des
vertraglichen Zwangs des Contractors,
Energie effizient einzusetzen daher die besse-
re Losung.

Bauen Contractoren nicht nur billige Technik
ein?

Es liegt im Interesse der Contractoren, nicht
kurzfristig die Investitionskosten zu minimie-
ren, sondern die Kosten lber die gesamte
Laufzeit zu optimieren. Daher wird der Con-
tractor eine hohe Energieausnutzung anstre-
ben und durch hochwertige Technik einen
moglichst storungsfreien Betrieb sicherstel-
len. Im Zuge der Vergabeverhandlungen und
der Vertragsvorbereitung werden die einge-
setzten Fabrikate mit dem Bieter geklart und
festgelegt.

Ist es nicht giinstiger, selbst zu investieren, als
Contractoren einzubeziehen?

Offentliche Auftraggeber mussen vor der
Vergabe die Kosten flr eine Eigenlosung den
Contracting-Kosten gegenuberstellen. Hierbei
sind die Vollkosten zu bertcksichtigen, ange-
fangen von den Investitionskosten uber die
Personalkosten bis zu den Wartungskosten.
Gerade die Betreuung und Optimierung der
Anlagen Uber eine Laufzeit von mehreren
Jahren schlief8t einen Service und ein Know-
how ein, das bei der Gegenuiberstellung der
Investitionskosten haufig nicht berlicksichtigt
wird. Fir eine Gemeinde ist das Contracting
gegenuber der Eigenlosung haufig aufgrund
des vertraglichen Zwangs des Contractors,
Energie effizient einzusetzen die bessere
Losung.



ﬁReferenzprojekte

Energie-Einspar-Contracting in Freiburg

Ausgangssituation

Die Stadt Freiburg hat verschiedene Contrac-
ting-Projekte erfolgreich durchgefiihrt. Im
Jahr 2001 entschloss sich die Stadt Freiburg,
eine Realschule, eine Grund- und Hauptschule,
ein Berufsschulzentrum mit drei Schulen und
ein Hallenbad Uber Energie-Einspar-Contrac-
ting zu modernisieren. Nachdem die Vergabe-
Bekanntmachung im Oktober 2001 im EU-
Amtsblatt veroffentlicht wurde, fanden im
Marz 2002 die Begehungen mit den Bietern
statt. Im Oktober 2002 folgte der Vergabe-
beschluss und im November 2002 der
Vertragsabschluss.

Die wesentlichen MaRBnahmen in den
Schulgebduden:

Sanierung der raumlufttechnischen
Anlagen

Einbau eines Blockheizkraftwerks
Sanierung von Heizkesseln

Erneuerung der Wasseraufbereitung im
Schwimmbad

Zwei Liftungen mit Warmeriickgewinnung
fir ein Hallenbad

Modernisierung von Pumpen und
Regelungen

Umstellung von Luft- auf
Warmwasserheizung

Kenndaten

Stadt Freiburg
Einwohner: 210.000

Contractor: Axima GmbH
Baseline: 827.000 Euro/Jahr
Investitionssumme:

2,6 Mio €

Vertragslaufzeit: 12 Jahre
Garantierte Einsparung:
270.000 Euro/Jahr

Anteil der Stadt Freiburg:
27.000 Euro

Kontakt

Stadt Freiburg
Hochbauamt
Fehrenbachallee 12
79106 Freiburg

Tel.: (0761) 201-4556

Mehrere Schulen und

ein Schwimmbad wurden
in Freiburg mittels
Contracting modernisiert.
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Kenndaten

Gemeinde Ettlingen
Einwohner:40.000

Contractor:
Stadtwerke Ettlingen/
GTE Gebdude- und
Elektrotechnik GmbH
& Co KG

Baseline: 9.490 MWh
(temperaturbereinigt)

Garantierte Einsparung:

132.329 Euro/Jahr
Investitionssumme:
1.329.025 Euro
Vertragslaufzeit: 16

Garantierte Einsparung:

132.300 Euro/Jahr
Einsparung 2005:
146.109 Euro/Jahr

Kontakt

Stadtwerke Ettlingen
Herzstr33

76275 Ettlingen

Tel.: 07243/101 659

Energie-Einspar-Contracting in Ettlingen

Ausgangssituation

Die Stadt Ettlingen entschloss sich im Jahr
2003, flir sieben Schulen und eine Mehr-
zweckhalle ein Energie-Einspar-Contracting
gemeinsam mit den Stadtwerken Ettlingen
durchzufiihren. Insbesondere die jahrlichen
Energieberichte, die von 1985 bis 1995 vorla-
gen, machten deutlich, dass investive Ener-
giesparmafSnahmen anstehen. Das neu auf-

gebaute Energiemanagement bestatigte die
Notwendigkeit hierfiir. Der Hauptgrund fir
ein Contracting-Projekt waren die knappen
Haushaltsmittel, die groRBe Investitionen nicht
zulieRen.

Kesselanlage in der
Pestalotzzi Schule,
Ettlingen

Eichendorff-Gymnasium Ettlingen

Die wesentlichen MaRnahmen in den
Schulgebauden:

Sanierung von Heizkesseln mit einer
Gesamtleistung von 2,13 MW

Einbau von zwei gasmotorischen BHKW s
mit ca. 50 kW,

Ersatz/Sanierung von mehreren Heizkreis-
pumpen

Sanierung der Brauchwasserbereitung
DDC-Regelung der Heizungs- und
Liftungsanlagen und der Heizkreise
Ersatz / Nachriistung von Thermostat-
kopfen

Einbau von mehreren Frequenzumformern
zur Drehzahlregelung

Optimierung der Leuchtmittel

Einbau einer Lichtsteuerung

Aufbau eines internetbasierten
Controlling-Systems

Energiecontrolling

Empfehlungen

Die Stadtwerke Ettlingen empfehlen, die
Abrechnungsblatter als Vertragsbestandteil
aufzunehmen und die Abrechnungen bereits
vor Vertragsabschluss beispielhaft durchzu-
rechnen. So kénnen unndtige Abstimmungen
zwischen den Vertragspartnern nach Ver-
tragsabschluss vermieden werden.




Interkommunales Energie-Einspar-Contracting

Viele Gemeinden stehen vor dem Problem,
dass nur in wenigen Gebauden hohe absolute
Energiekosteneinsparungen erreicht werden
und sich flr Sie damit ein Contracting-Verfah-
ren kaum lohnt.

Die folgenden drei Gemeinden beteiligten
sich am Interkommunalen Energie-Energie-
Einspar-Contracting, bei dem sich der Auf-
wand flr die einzelnen Gemeinden durch das
gemeinsame Vorgehen erheblich reduziert
hat und zudem gegenseitige Erfahrungen
ausgetauscht werden konnten.

Energie-Einspar-Contracting in der Stadt Lorrach

Schulzentrum Lorrach

Die wesentlichen MaRnahmen in den Schul-

gebauden:

B Einbau einer Holzhackschnitzel-Anlage
mit 9oo kW mit Nahwarmeleitung

B Bau eines neuen Heizhauses

B Installation von zwei Photovoltaikanlagen
mit insgesamt 44 kW,

B 400 neue Leuchten

B Aufbau einer Gebaudeleittechnik

B Erneuerung eines Warmwasserspeichers

Empfehlungen

Aus Sicht der ersten Burgermeisterin Marion
Dammann hat sich das Energie-Einspar-
Contracting gelohnt: ,,Der besondere Charme
des Energie-Einspar-Contractings besteht
darin, dass wir trotz geringer Investitionsmit-
tel MaBnahmen zum Klimaschutz und zur
Sanierung offentlicher Gebaude umsetzen
konnen und sich diese durch die eingesparten
Energiekosten selbst finanzieren.”

Hans-Thoma-Gymnasium

Kenndaten

Stadt Lorrach
Einwohner: 47.287
Contractor:

Siemens Building
Technologies GmbH

& Co.oHG

Baseline: 320.000 Euro
Investitionskosten:
2.616.288 Euro
Warme: 3.650 MWh
Strom: 672 MWh
Wasser: 18.773 m3
garantierte Einsparung:
159.768 Euro/Jahr
Laufzeit: 16 Jahre

Kontakt

Stadt Lorrach
Energieberatung und
Energiemanagement
Fachbereich
Grundstiicks- und
Gebaudemanagement
Luisenstrale 16

79539 Lorrach
Tel.: 07621/415-222
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Kenndaten
Gemeinde Weil am
Rhein

Einwohner: 28.850
Contractor:
Siemens Building
Technologies GmbH
& Co. oHG

Warme: 4160 MWh
Strom: 699 MWh
Wasser: 3.668 m3

garantierte Einsparung:

158.430 Euro/Jahr
Laufzeit: 16 Jahre
Investitionssumme:
2.535.000 Euro

Kontakt

Stadt Weil am Rhein
Amt flir Gebaude-
management und
Umweltschutz
Rathausplatz 1
79576 Weil am Rhein
Tel.: 7621-704333

[

Energie-Einspar-Contracting in Weil am Rhein

Ausgangssituation

4 Schulen, 4 Hallen und 1 Sanitartrakt

Die wesentlichen MaBnahmen in den
Schulgebauden:

Einbau einer Holzhackschnitzel-Anlage
mit 500 kW

Einbau von vier Holz-Pelletsanlagen

mit 100 kW

Einbau einer Gasbrennwertanlage

mit 100 kW

Erneuerung der Trinkwarmwasseranlage
mit Duschpaneelen und Thermischer
Solaranlage

1400 neue Leuchten

Aufbau von Gebaudeleittechnik einschlief3-
lich Webserver

Dammung einzelner Fassaden

Kant-Gymnasium Weil am Rhein

Empfehlungen

Die Gemeinde Weil am Rhein ist mit dem
Energie-Einspar-Contracting gut gefahren.
Blrgermeister Klaus Eberhardt meint:
"Energie-Einspar-Contracting hilft uns, das
Investitionsdefizit 6ffentlicher Gebaude zu
Gunsten effizienter Energiespartechniken
abzubauen."

Hermann-Daur-Schule mit Mehrzweckhalle
in Weil am Rhein, Ortsteil Otlingen



Grundschule Lorrach

Energie-Einspar-Contracting im Landkreis Lorrach

Ausgangssituation

Der Landkreis Lorrach hat die Gewerbeschulen
Schopfheim und Lorrach sowie die Kaufman-
nischen und Hauswirtschaftlichen Schulen
Lorrach und Schopfheim modernisiert und
dabei auf das Energie-Einspar-Contracting
zurlickgegriffen.

Die wesentlichen MaBnahmen in den Schul-

gebauden:

B Einbau einer Holzhackschnitzel-Anlage mit
500 kW einschlieBlich Nahwarmeleitung

M Einbau einer Holz-Pelletanlage mit 150 kW

W 1450 neue Leuchten

B 411 neue Adapter flr Ts-Beleuchtung

B Erweiterung vorhandene
Gebaudeleittechnik

Berufsschule Schopfheim

Empfehlungen

,Ohne Contracting kénnten wir unsere
Anlagen aufgrund der Haushaltslage in den
nachsten Jahren nicht auf den neuesten
Stand der Technik bringen.”

(Herr Blattmann, Fachbereichsleiter Planung
& Bau)

Kenndaten

Landkreis Lorrach
Einwohner: 220.000
Contractor:

Siemens Building
Technologies GmbH

& Co.oHG

Baseline: 250.000 Euro
Warme: 3.215 MWh
Strom: 979 MWh
Wasser: 6.117 m3
garantierte Einsparung:
113.000 Euro/Jahr
Laufzeit: 18 Jahre
Investitionssumme:

2.034.000 Euro

Hauswirtschaftliche Schule
Larrach

Kontakt:
Landratsamt Lorrach
Fachbereich Planung
& Bau

Palmstr. 3

79539 Lorrach
Tel: 07621/410-1360



" Die KEA

)

Klimaschutz- und
Energieagentur
Baden-Wirttemberg
GmbH

Als neutraler Berater unterstiitzt die KEA
offentliche und private Gebaudeeigentimer
dabei, Contracting-Projekte anzustof3en, in-
dem sie Primardaten erhebt und bewertet,
das Vergabeverfahren durchfiihrt und Ange-
bote technisch und wirtschaftlich bewertet.
So kdnnen Verwaltungen trotz geringer
Eigenmittel Sanierungsinvestitionen auf den
Weg bringen. Auch bei der Losung von Pro-
blemfallen durch aufwandige vertragliche
Regelungen hilft die KEA. Und nebenbei wer-
den die Kompetenzen der beteiligten Akteure
gestarkt.

Die Klimaschutz- und Energieagentur Baden-
Wiirttemberg GmbH (KEA) hat in den vergan-
genen zehn Jahren zahlreiche Contracting-
Projekte initiiert und begleitet. Mittels der
dabei gewonnenen Erfahrungen begleitet
und steuert die KEA kommunale Contracting-
Projekte professionell und Zeit sparend.

@ KEA

Die Leistungen der KEA umfassen:

B 1. Schritt: Contracting-Eignung priifen
Anhand weniger Basisangaben (Strom- und
Brennstoffrechnungen, Fldchenangaben
sowie Hinweise zum Handlungsbedarf) tiber-
prifen wir die ,,Contracting-Eignung” der
Anlagen und Gebaude. Idealerweise nutzen
wir daflir aktuelle Daten eines laufenden
Energiemanagements. Diese Dienstleistung
ist kostenlos. Bitte benutzen Sie die Checkliste
im Anhang.

B 2. Schritt: Machbarkeitsstudie

In einer Grobanalyse klaren wir den tatsach-
lichen Handlungsbedarf und schatzen die
Investitionen, die zu erzielenden Einsparun-
gen sowie die Wirtschaftlichkeit der einzel-
nen MaBnahmen ein. Ggf. wird dem Contrac-
ting eine Umsetzung in Eigenregie gegen-
ubergestellt, bei der personelle Ressourcen
und Know-how ebenfalls beurteilt werden.
Sie erhalten einen Kurzbericht mit einer
Handlungsempfehlung, die wir vor den
Entscheidungsgremien prasentieren.

B 3. Schritt: Ausschreibung

Wir fihren fir Sie die Ausschreibung der
Contracting-Dienstleistung durch, begleiten
Sie bei allen Angebotsphasen bis hin zur
Auswertung und dem Vergabevorschlag.
Die komplexen Anforderungen der Verding-
ungsordnungen und einer EU-weiten Aus-
schreibung erfordern eine intensive und sach-
kundige Vorbereitung. Zudem begleiten wir
Sie bei dem Verhandlungsverfahren, um so
die sich aus diesem Verfahren ergebenden
Maoglichkeiten optimal zu nutzen.

B 4.Schritt: Vertragsmanagement

Nach Abschluss eines Contracting-Vertrages
sind die Abrechnungen und die Leistungen
der Contractoren zu prifen sowie die Ein-
haltung der Vertrage zu uberwachen. Auch
hier bietet die KEA Unterstiitzung an.



ﬁKo ntakt

KEA

Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wiirttemberg GmbH
Kaiserstr.94a

76133 Karlsruhe

Dipl.-Wirtschaftsingenieur Riidiger Lohse

Tel. (0721) 98471-15
ruediger.lohse@kea-bw.de

Dipl.-Ing. Lic.rer. reg. Konstanze Stein
Tel. (0721) 98471-24
konstanze.stein@kea-bw.de

Fax (0721) 98471-20

www.kea-bw.de

ﬁGIossar

Anlagen-Contracting
Beim Anlagen-Contracting tibernimmt der Contrac-
tor die Versorgung mit Warme, Kdlte, Dampf,
Druckluft oder Strom und verkauft die Nutzenergie
an den Gebaudeeigentiimer. Anlagen-Contracting
eignet sich insbesondere flir Gebaude, in denen die
Energieversorgungsanlagen modernisiert werden
mussen, aber auch flir Neubaugebiete.

Baseline
Energiekosten im Basisjahr oder im Durchschnitt
der Basisjahre, die Grundlage flr die Berechnung
der Energieeinsparung wahrend der Vertragslaufzeit
sind

Energie-Einspar-Contracting
Beim Energie-Einspar-Contracting fiihrt der Contrac-
tor ein Biindel von EnergiesparmafBnahmen durch
und gibt eine Garantie fiir die Energieverbrauchs-
und Energiekosteneinsparung ab. Die Kosten flr die
Energiesparmallnahmen werden refinanziert aus
den Energiekosteneinsparungen.

Energiekosten
Summe der Kosten fur Strom, Warme, Kalte, Dampf
und Wasser

Feinanalyse
Detaillierte Untersuchung der Gebdude und
Konkretisierung der Energieeinsparmaflinahmen,
der moglichen Energieverbrauchs- und Energie-
kostensenkung sowie der notwendigen Investitions-
und Finanzierungskosten

Grobanalyse
Untersuchung der Gebaude und erste Vorschlage flir
Energieeinsparmalinahmen und den dadurch zu
erzielenden Energiekosteneinsparungen sowie der
notwendigen Investitions- und Finanzierungskosten

Hauptleistungsphase
Zeitdauer zwischen Realisierung der Energiespar-
malinahmen/Anlageneinbau und Vertragsende, in
der die Energie-Einsparung bzw. die Warmemenge
abgerechnet werden.

Intracting
In grokeren Kommunen kann das Energie-Einspar-
Contracting verwaltungsintern vereinbart werden.
Das erfordert von den beteiligten Ressorts umfassen-
des Fachwissen fiir Planung, Wartung und Energie-
management sowie ausreichende Finanzierungs-
mittel.



. Erfassu ngsbogen

Eignet sich unsere Liegenschaft fur Contracting?

Allgemein

Kommune/Verwaltung

Ansprechpartner Tel./E-Mail

Strasse/Postfach PLZ /Ort

Angaben zum Objekt

Name des Objekts

Stralse PLZ /Ort

Nutzung (z.B: Schule mit Sporthalle) Flache in m?(Netto-/Bruttogeschossflache, Reinigungsflache etc.)
L] Uberwiegend nur vormittags [ auch nachmittags [ abends

| L] nur wochentags ] auch an Wochenenden

Nutzungszeiten

Anzahl Nutzer ca.

Ist das Objekt in einem Energiemanagement eingebunden? L] ja [ nein

Wenn ja, bitte Bearbeiter und Kontaktdaten nennen

Energieverbrauch I I
Stromverbrauch (kWh/a) Stromkosten mit MwSt (€/a)
Warmeverbrauch (kWh/a) Warmekosten mit MwSt (€/a)
Brennstoff [ Heizol [ Erdgas I :
sonstige
Wasserverbrauch(kWh/a) Wasserkosten mit MwSt (€/a)

(Alternativ konnen Sie uns auch gerne zusammen mit diesem ausgefillten Bogen die Kopien
der Energierechnungen des letzten abgeschlossenen Jahres per Post zusenden)

Heizungsanlage/

Beleuchtungsanlage I . I I .
Kesselleistung Hersteller Baujahr

Falls vorhanden bitte

beiftigen: I

- Kopie der Abgasmessung Brennerleistung Hersteller Baujahr

- Fotos der Kesselanlage

Abgasverluste (%) — vom Kaminfeger gemessen

Alter der Beleuchtungsanlagen Art der Beleuchtungsanlagen

Handlungsbedarf

Welchen Handlungsbedarf sehen Sie in dem Objekt?

Gibt es ein Konzept (nicht dlter als 5 Jahre)? (Bitte Kopie beilegen)







ﬁEnergie-Dienstleistung mit Kompetenz

Wir beraten Sie gerne.
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Intelligent Energy

Die Broschiire wurde im Rahmen des von der Europdischen Kommission unterstitzten
Projektes PuBenefs erstellt. Die alleinige Verantwortung fiir den Inhalt dieser Publika-
tion liegt bei den Autor/innen. Sie gibt nicht unbedingt die Meinung der Europdischen
Gemeinschaft wieder. Die Europdische Kommission tibernimmt keine Verantwortung
fiir jegliche Verwendung der darin enthaltenen Informationen.

Klimaschutz- und
Energieagentur

Baden-Wirttemberg
GmbH






