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Energiespar-Contracting

Grundlagen und Begriffsbestimmung

Verantwortungen, Finanzierung und Vertragsgestaltung

Beispiele aus der Praxis

Zeit fur Fragen / Austausch zu spezifischen Themen
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Energiespar-Contracting

1992 auf Beschluss des Abgeordnetenhauses
gegrundet

Ca. 60 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Gesellschafter zu gleichen Teilen:

Land Berlin

BEW Berliner Energie und Warme GmbH
GASAG AG

KfW Bankengruppe

Ziel: Beschleunigung der Energiewende in
Berlin durch Information, Motivation, Beratung
und modellhafte Umsetzung
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Energiespar-Contracting
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Anteil am Marktvolumen (Quelle: vedec: Marktzahlen 2022)
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Betriebsfihrungs-
Contracting

> Betrieb von Anlagen
» Energiebereit-stellung

Abrechnung gelieferter
Energie
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Finanzierungs-
Contracting

» Planung,
Finanzierung,
Aufstellung von
Anlagen
(-teilen)

Abrechnung der
Anlagen-bereitstellung

Energieliefer-
Contracting

Ausfuhrung
» Betrieb von Anlagen
» Energie-bereitstellung

7%
Energiespar-

Contracting (ESC

» Systemverant-wortung fur
Anlagen/ -teile und Nutzer-
verhalten

» Energiemanage-ment /
Controlling
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Abrechnung gelieferter
Energie + Grundkosten

Energiemengen



Funktionsprinzip Energieliefer-Contracting
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Funktionsprinzip Energiespar-Contracting
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und Gebaudehiille Energieverbrauch
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Finanzierung

Umfassende . . .
ﬁ Investitionen und Gebaudeeigentiimer (z. B. Kommune)

Umsetzung Iv Dienstleistungen

Einspargarantie

Energiecontrolling Contracting-Rate

(anteilige) Refinanzierung
der Investitionen

Monitoring

Instandhaltung

gef. Wartung Strombezug Energiebezug
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Energiespar-Contracting

Energiespar-Contracting (ESC)

= Energiedienstleistung, bei der ein Gebdudeeigentiimer die Energieoptimierung seines (Nichtwohn-)Gebaudes
oder -Gebaudepools einem spezialisierten Unternehmen (Contractor) liibertragt

Ziel: Energie, Kosten und CO2 einsparen

Gemeinden, Stadte und Landkreise Der Contractor

kdnnen EnergieeffizienzmaRnahmen ziigig plant, finanziert und realisiert technische,
und mit Garantie auf die Einsparhéhe umset- bauliche und organisatorische Effizienzmal-
zen - selbst wenn es an Personal, Know-how nahmen, kimmert sich um Instandhaltung
und/oder finanziellen Ressourcen flir diese der neuen Technik, optimierte Betriebsfiih-
Aufgaben mangelt. rung und ggf. um die Wartung.

Einspargarantie:

Der/die ESC-Berater/in Die Hohe der Einsparungen garantiert
unterstlitzt und berat die Kommu- der Contractor vertraglich.

ne bei allen fachlichen Fragen rund Seine Investitionen und Dienstleistungen
um das Energiespar-Contracting. refinanzieren sich vorrangig durch die

eingesparten Energiekosten wahrend
der Vertragslaufzeit von ca. 7-12 Jahren.

ESC hilft Kommunen, ihre Klimaschutzziele zu erreichen
und so ihrer Vorbildrolle gerecht zu werden.

© Berliner Energieagentur GmbH Quelle:dena 8



Energiespar-Contracting

Schulen, Universitaten

Kultur

GHD, Industrie 5%

Krankenhauser
20%

offentliche
Hand 75%
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Effizienzsteigerung durch neue Anlagen / Optimierung Heizung,
TWW, RLT, Kalte, Beleuchtung und MSR-Technik / GLT

Bedingung fur MaBnahmenpaket: Refinanzierung innerhalb
Vertragslaufzeit oder mit Baukostenzuschuss

Quelle: BEA
Modernisierung GLT-Systeme
PV-Anlagen

N\
\

Erneuerbare Energien: Biomasse, Warmepumpen etc.

Warmeschutzmaldnahmen

Quelle: BEA
© Berliner Energieagentur GmbH 10



Energiespar-Contracting

Ausreichend
Bestandssicherheit Einsparpotenzial oder
Baukostenzuschuss

Bewertbare

Nutzungsanderungen

© Berliner Energieagentur GmbH 11



Energiespar-Contracting

Emissionsverringerung und damit ein Beitrag fur die Umwelt
Einsparungen beim Energiehaushalt

Imagegewinn, da neuste, emissionshemmende Technologien
eingesetzt werden

Verantwortung fur die Energieversorgung sowie die
Bauherrenpflicht kann auf den Vertragspartner verlagert werden

Bilanzielle Vorteile

Bessere Kostenplanung des Energiebudgets durch externe
Abrechnung

© Berliner Energieagentur GmbH 12



Energiespar-Contracting

ein oder mehrere sanierungsbedurftige Gebaude

Energiekosten der sanierungsbedurftigen Gebaude > 150.000 '
Euro/Jahr

Liegenschaften sind Eigentum des Auftraggebers

Keine groReren, verbrauchsrelevanten Umbaumalnahmen an den
Gebauden in den letzten drei Monaten

Verbrauchsrelevante Umbaumalnahmen sind aktuell nicht
beauftragt

Nutzungsbedingungen in den Gebauden sind in den nachsten
Jahren gleichbleibend

oder unterliegen nur Anderungen, die den Energieverbrauch nur
marginal beeinflussen

© Berliner Energieagentur GmbH 13



Der Kostenverlauf im ESC

Kosten
N
Einsparungen
der Energiekosten
durch ESC

DI

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

14 Kompetenzzentrum Contracting /}
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« Betriebsoptimierung mit erfolgsabhangiger Vergutung
* Pilotprojekt, 12 Schulen im Bezirk Berlin-Pankow (2012)

« Integration von baulichen Sanierungsmaflinahmen
« Mischfinanzierungsmodelle

« ESC-Projekte mit kleineren baulichen MalRnahmen, aber
auch Fassadensanierung bereits umgesetzt

« Fokus auf Erneuerbare Energien - Technologien
* Primarenergieeinsparungen als Garantieelement

« Z.B. PV oder Warmepumpen integrieren, z.B. PV-
Eigennutzung und Teileinspeisung

© Berliner Energieagentur GmbH
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Energiespar-Contracting

P seauftragung

Auftraggeber

Beratung
Projektentwickler

Energiespar-Garantievertrag

BERLINER

Technisch-wirtschaftliche
Vorgaben, Ausschreibung,
Verhandlungen

Ggf. Kontrolle der Einsparung

Energiesparpartner
Contractor

nergiec AGENTUR
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X Energiespar-Contracting

Module des ESC aus der Sicht des Projektentwickler

Projektentwicklung

Orientierungs-
beratung

Analyse der
Energiedaten und von
Unterlagen
Vor-Ort-Begehung
grobe Einschatzung
von Einsparpotenzialen
Grobe
Kostenschatzung

Bewertung einer
Contracting-Eignung

© Berliner Energieagentur GmbH

/ Ausschreibung
und Vergabe

Datenaufnahme
Ausschreibungs-
unterlagen
Energiekosten-
Baseline
Bekanntmachung
Bieterfragen
Angebotsauswertung
Vergabeverhandlungen
Finale
Vertragsgestaltung

Umsetzungs-
begleitung

regelmalige
Abstimmungsrunden
wahrend der Planungs-
und Bauphase (keine
Bauleitung und
Abnahme)

Begleitung der
Garantiephase

Abrechnungsprufung
(inkl. Bewertung von
Nutzungsanderungen)
und Moderation




Energiespar-Contracting

ESC kann ein Mittel sein, konkrete

Kontinuierliche

Act Lorbesserung — Energieziele im Rahmen des
Energiepolitik .
Plan Energiemanagements (EnMS) nach
Maréaeifer:vent- Energieplanung ISO 50001 naChweiS"Ch Umzusetzen
S Das geforderte Monitoring des EnMS
infilhrung un
Umsetzung Do kann im Rahmen des ESC im Vorfeld
vorgegeben und umgesetzt werden
Uberwachung,
Messung und Analyse
Kontrolle Ch eCk
Nichtkonformitéten,
Interne Audits Korrekturen, Korrektur- und
und EnMS Vorbeugemainahmen

© Berliner Energieagentur GmbH 18



Energiespar-Contracting
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Energiespar-Contracting

ESC Leitfaden inkl. Unterlagen:

Dokumente zum Download
1. ESC-Leitfaden 4 dena-ESC-Leitfaden (PDF 4 dena-Ausschreibungsunterlagen ESC (erganzend) 3. ESC-Ausschreibungsunterlagen

bestehend aus:

2. Einspargarantievertrag ¢ dena-Einspargarantievertra
. bestehend aus: * Auftragsbekanntmachung (doc)
mit Anlagen

* Einspargarantievertrag (doc, Stand: Mai 2024) Aufforderung Teilnahme (doc, Stand: Mai 2024)

« Vergabevermerk (doc) Teilnahmeantrag (doc, neues Musterdokument)

« Leistungsbeschreibung (doc) Aufforderung Angebotsabgabe (doc)

Eignungskriterien (xIsx, Stand: Mai 2024)

¢ Erhebungsbogen (xIsx)

LEITFADEN  Nachtrag ESGV (doc) » Zuschlagskriterien (xIsx, Stand: Mai 2024)
Energiespar-Contracting (ESC)
Effizienzmalinahmen mit Einspargarantie erfolgreich umsetzen * Nachtrag ESGV (doc)

¢ Raumkonditionen soll (xIsx) Weitere dena-ESC-Dokumente 4 AnqebOtSbewertunq ESC

« Investitionsstruktur (xIsx) Angebotsbawerting (e Stand: Ma2024) und Ubersichtsdokumente

¢

* Baseline (xIsx, Stand: Mai 2024)

Leistungsbild Umsetzungsberatung (PDF)

¢ Berechnungsvorschrift (doc, Stand: Mai 2024)

Roadmap ESC (PDF)
¢ Angebot AN (Auftragnehmer) (doc)

* Abnahmeniederschrift (doc)

¢ Vertragsdatenblatt (xIsx, Stand: Mai 2024)

© Berliner Energieagentur GmbH 20
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Energiespar-Contracting

In aller Regel wird ein Teilnahmewettbewerb und
Verhandlungsverfahren gewahlt

Der Bieter erhalt die Moglichkeit die
Energiesparmalinahmen in der /den Liegenschaft(en)
selbst abzuschatzen, er erstellt eine Grobanalyse

Im Angebot wird von dem Bieter eine Einspargarantie v
benannt, im zweistufigen Verfahren wird diese nach QOO
Vertragserstellung verifiziert

21
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Energiespar-Contracting

Finanzierung kann durch den Auftraggeber oder die Hausbank
erfolgen

Die meisten Contractoren erzielen mit einem sogenannten
Forderungsverkauf oder einer Forfaitierung kommunalahnliche
Kredite

Max. 70% durfen vorfaitiert werden, da die Einspargarantie
beim Contractor bleibt

Alternative: Finanzierung zu marktublichen Zinsen Ml |

fremdfinanziertes Contracting qilt als kreditahnliches Geschaft
und muss von der Aufsichtsbehorde genehmigt werden

22
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Energiespar-Contracting

Die Forfaitierung beinhaltet den Verkauf zukunftiger Geldforderungen eines Energiespar-Contractors gegenuber
dem Auftraggeber (ein Teil der Contracting-Rate) an ein Finanzierungsunternehmen (Bank)

Contractor gibt in einem Vertrag eine Abtretungserklarung an die Bank und der AG ein Zahlungsversprechens mit
Einredeverzicht an die Bank.

Die feste Zahlungsraten von AG an die Bank sind unabhangig von Einsparerfolg des ESCs
Somit erhalt Contractor gunstige Finanzierungskonditionen (kommunalkreditahnlich)

Damit der AG trotz Einredeverzichts genug Druckmittel (Minderung der Vergutung bei Nichterreichen der
Einspargarantie) bleibt, wird die Forfaitierung auf 70% der Investition begrenzt.

Diese 70% entspricht ca. der Investitionsumme bei Eigenbau, die trotzdem fallig ware. Wird aber auf 10 Jahre
aufgeteilt bezahlt. Als Sicherheit stehen dem AG die Anlagen bereits zur Verfugung.

© Berliner Energieagentur GmbH



Energiespar-Contracting

Energiespar-Contracting ist grundsatzlich haushaltsrechtlich zulassig. B

Die Einstufung von Energiespar-Contracting als kreditahnliches bzw. nicht
kreditahnliches Rechtsgeschaft ist vom Einzelfall abhangig. ... Im Regelfall
handelt es sich um kreditahnliche Rechtsgeschéafte, weil OPP-Projekte mit
kombinierten kreditahnlichen Vertragselementen so eingestuft werden.

Im Rahmen des Jahresabschlusses sind kreditahnliche Rechtsgeschafte in der
Vermogensrechnung, im Anhang sowie in der Verbindlichkeitenubersicht
(Anlage 14 der VVKommHVO) nachzuweisen. ....

ANALYSE

Es ist der Nachweis der Wirtschaftlichkeit gegenlber der Eigenbesorgung zu L e R
) ) ) i ) ) ) . kommunalen Haushaltsrecht —
erbringen und zwar in der Weise, dass eine andere Finanzierung nicht moglich Landerregelungen

ist ... Bei .. Rentierlichkeit besteht ein Genehmigungsanspruch.

Forfaitierung ist von der kommunalaufsichtlichen Genehmigung umfasst, wenn

sie im genehmigten Vertrag vorgesehen ist.
© Berliner Energieagentur GmbH
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Energiespar-Contracting

Die haushaltsrechtliche Einstufung von ESC ist derzeit Landersache

Grundsatzlich sind ESC Modelle in allen Bundeslandern zulassig, in den meisten

Fallen jedoch genehmigungspflichtig

Qualitativer Uberblick Giber Kriterien der Genehmigungspraxis in den Landern:
Kreditanhnliches Rechtsgeschaftja / nein / fallweise

Anrechnung auf Kreditrahmen ja / nein / fallweise

Genehmigungspflicht ja / nein / fallweise
Zuordnung im Haushalt investiv / konsumptiv*
> Forfaitierung zulassig immer / vertragsabhangig / Die jeweiligen

Leistungen des Vertrags unterscheiden sich je nach Contracting-Modell. Ubliche
Leistungen eines Contracting-Vertrags sind:

© Berliner Energieagentur GmbH
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- . . . . .- . * Pt und Suchbeg el
Forderung der Orientierungsberatung Uber die Bafa, Modul 3 moglich.
Antragsberechtigt sind u.a. gemeinnutzige Organisationen und KMU ki B i i, el 05

BEREICHSMEND

Nichtwohngebaude, Anlagen und Systeme Besondere Ausgleichsregelung

izien:
Modul 3: Contracting-Orientierungsberatung

Energieberatung & Energieaudit

Energieaudit nach EDL-G

Kommunen und Kreise sind forderfahig, bei jahrlichen Energiekosten des
Gebaudepools grofler 300.000 Euro (netto), betragt die Forderung 50 %
es forderfahigen Beratungshonorars, jedoch maximal 5.000 Euro. Bei
Gebaudepools unter 300.000 Euro (netto), maximal 3.500 Euro

Nichtwohngebaude, Anlagen und
Systeme

Modul 1: Energieaudit DIN EN 16247

Modul 2: Energieberatung DIN V 18599

Modul 3: Contracting-
Orientierungsberatung

Férderprogramme

Home + Férderprogramme + Aktuelle Férderprogramme

. Klimaschutz und Energieeffizienz

© Berliner Energieagentur GmbH
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Energiespar-Contracting

In der Regel enthalten:
Demontage und Entsorgung der alten Anlage
Finanzierung der neuen Anlage/Malinahmen zur Energieeinsparung

Errichtung der neuen Anlage/MalRnahmen zur Energieeinsparung und
Integration in vorhandene Technik (ggf. Arbeiten wie Verlegung neuer
Verteilungsleitungen, Einbau neuer Zahler, Sanierungen und Ahnliches)

Sicherstellung eines energieeffizienten Anlagenbetriebs

Regelmalige Wartung und Instandhaltung (ggf. Nachjustierung,
Reparaturen, Austausch von Bau- und Anlagenteilen)

Ggf. Energiecontrolling und -management
Service Hotline mit Entstorungs- bzw. Bereitschaftsdienst

Regelmalige Abrechnung 27
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Energiespar-Contracting

Beispiele aus der Praxis

Energiespar-Partnerschaften in Berlin

Vorstellung von Projekten mit und in Landesliegenschaften

© Berliner Energieagentur GmbH 29



Energiespar-Contracting

Stichpunkte:

12 Liegenschaften, Uber 30 Schulgebaude
Energiekostenbaseline: 750.000 €/a
Einspargarantie: 420.000 €/a (56 %)
CO,-Reduktion: 1.470 t/a

Investition: 4,14 Mio. €

Baukostenzuschuss 550.000 € (Klima-Invest)
Zeitrahmen: 12 Jahre ab 2026

Bild: Berliner Energieagentur

© Berliner Energieagentur GmbH 30



Energiespar-Contracting

MaRnahmen:

3 x PV-Anlagen, insgesamt 550 kWp

4 x neue Pellet-Kessel

Dammung der OG-Decke
Heizungsoptimierung inkl. Hydr. Abgleich
Aufbau moderne Gebaudeleittechnik
LED-Beleuchtung

Dezentralisierung/Elektrifizierung der
Trinkwarmwasserversorgung

Optimierung Luftungsanlagen

Bild: Berliner Energieagentur

© Berliner Energieagentur GmbH 31



Bettenanzahl
Energiekosten
Garantieeinsparung
Investitionssumme
Einsparbeteiligung AG
Laufzeit
CO,-Entlastung
MalRnahmen

© Berliner Energieagentur GmbH

Energiespar-Contracting

438

808 T€/a (Warme, Strom, Wasser)
39,6 %

2.444 T€

26,5 T€/a

12 Jahre (seit 2011)

1.789 1/ a

Einsatz einer hocheffizienten Kaltemaschine
Installation eines BHKW

Optimierunag RLT-Anlagen und Heizung
Dammung oberster Geschossdecke
Beleuchtungsmalinahmen

BERLINER

nergiec AGENTUR
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Energiespar-Contracting

« Bettenanzanhl 163

» Energiekosten 552 T€/a (Warme, Strom, Wasser)

« (Garantieeinsparung 37,7 %

* Investitionssumme 1.073 T€ (davon 500 T€ Baukostenzuschuss)

« Einsparbeteiligung AG 115 T€/a

« Laufzeit 10 Jahre

« Malnahmen (Auszug) Einsatz eines BHKW und eines neuen Heiz-BW-Kessels, Erneuerung der

zentralen TWW- Bereitung, Optimierung RLT-Anlagen, Aufbau eines
Energiemonitoringsystems inkl. GLT

Besonderheiten Teilfinanzierung durch den AG zur Optimierung der ESC-Rate

© Berliner Energieagentur GmbH 33



Best-Practice Beispiele KEA BW

Altenhilfezentrum in Karlsruhe DIE LAN DESENERGIEAGE TN

Sanierung eines Altenhilfezentrums mit rund 100 Betten

Leistungen des Contractors:
e Einbau eines neuen BHKW's + Spitzenlastkessel
e Erneuerung der Pumpen, Luftungsanlage und Frischwassertechnik

* Aufbau einer Gebaudeleittechnik und Mess- und Regelungstechnik

Garantiere Einspargarantie Gber 14 Jahre

Investitionen von ca. 800.000 €

47 % Energiekosteneinsparung

Start der Garantiephase im Jahr 2016

Energiespar-Contracting: Geschaftsmodell zur Umsetzung von Klimaschutz- und EnergieeffizienzmaBnahmen 34



Best-Practice Beispiele
. Seniorenresidenz bei Lorrach

Umgesetzte MalRnahmen:

Ca.

Ca.

Erneuerung der Heizungsanlage
Durchfihrung eines hydraulischen Abgleichs
Einrichtung von zentraler LGT
Liftungserneuerung

Austausch der Beleuchtung zu LED-Technik

400.000 € Investitionen

30 % Energieeinsparung

Laufzeit von 10 und 5 Jahren

' KEA-BW

DIE LANDESENERGIEAGENTUR

2 separate Vertrage und Ausschreibungen fiir Heizung + Luftung und fir Beleuchtung

AGENTUR

Energiespar-Contracting: Geschaftsmodell zur Umsetzung von Klimaschutz- und EnergieeffizienzmaBnahmen

35



Energiespar-Contracting (ESC)

Poolbildung steigert die Attraktivitat des Vorhabens,
Ergebnis Wettbewerb steigt

Eventuell ist es sinnvoll sich bei der Zusammensetzung
des Pools beraten zu lassen.

Wichtig ist die Bestandssicherheit der Gebaude und die
Bildung einer Baseline mit einem Energieverbrauch der
fur Bieter ,attraktiv® ist.

Grundlage fur die Ausschreibung sollte eine
Orientierungsberatung sein. Diese ist forderfahig, siehe
hierzu Folie 26

Bild: Berliner Energieagentur 36
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Energiespar-Contracting
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