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1 Zusammenfassung

In diesem Dokument wird die Weiterentwicklung und Detaillierung des Integrierten
Energiecontracting (IEC) dokumentiert. Dabei werden sowohl Zielsetzungen und
Anwendungsgebiete also auch modularer Aufbau und Geschaftsmodell detailliert
beschrieben, um es Contracting-Kunden und Contracting-Anbietern ermdglicht wird,
die Anwendbarkeit auf ihre Objekte bzw. Kunden zu prifen.

Vor allem die modulare Struktur des Geschaftsmodells aber auch des Vertrages
ermoglicht eine breite und flexible Anwendung auf verschiedene Ausgangssituatio-
nen - vom reinen Energieliefercontracting Gber Betriebsfiihrungscontracting mit
performanceabhdngiger Verglutung bis zu EPC light. Im Anhang ist dazu auch die
modulare Vertragsstruktur dargestellt.

Die Darstellung wird unterstitzt und versinnbildlicht durch die Darstellung des Best-
Practice-Beispiels Schloss Retzhof, ein Objekt im Verwaltungsbereichs des Land
Steiermark (vormals Landesimmobiliengesellschaft LIG Steiermark), in dem das
Konzept des Integrierten Energiecontractings erstmals angewandt wurde.
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2 Das Integrierte Energie Contracting Mo-
dell

2.1 Zielsetzung und individueller Leistungsumfang
Das Integrierte Energie Contracting Modell kombiniert zwei Ziele:

1. Reduktion des Nutzenergiebedarfs durch Umsetzung von verbrauchsseitigen
EnergieeffizienzmaBnahmen in den Bereichen Haustechnik, Nutzermotivation
und Gebaudehiille.

2. Effiziente Lieferung des verbleibenden Nutzenergiebedarfs, vorzugsweise
aus erneuerbaren Energietragern.

Der Leistungsumfang und somit das erschlieBbare Einsparpotential wird gegeniber
dem am Markt verbreiteten Energieliefer-Contracting auf die gesamte Gebaude
bzw. den Gewerbetrieb ausgedehnt Dabei ist der Fokus nicht auf die Warme be-
grenzt, sondern das Modell ist gleichermaBen auf andere Verbrauchsmedien, wie
z.B. Strom, Wasser oder Druckluft anwendbar.

Im Ergebnis sollen durch die Modernisierung geringere Verbrauchs- und Instandhal-
tungskosten und eine Verbesserung der Energiekennzahlen (z.B. Energieausweis
oder Gebaudebenchmarks) erreicht werden. Zusatzlich kénnen auch nicht-
energetische Benefits wie z.B. Emissionsreduktionen sowie Komfort- oder Image-
steigerung erzielt werden

2.2 Anwendungsgebiet

Projekte mit Bedarf fir Energielieferung kombiniert mit Energieeffizienzpotentialen
auf der Verbraucherseite und MaBnahmen der thermischen Sanie-
rung.Kundenbedarf bei der Finanzierung von Energiedienstleistungs-Projekten

2.3 Modularer Aufbau von Contracting-Projekten

Die wichtigsten Komponenten zur Umsetzung von Energie-(effizienz)projekten sind
in der nachfolgenden Grafik zu einem Energiedienstleistungspaket mit Ergebnisga-
rantien flr den Auftraggeber zusammengefasst:
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=> “Energie-Contracting” ist die Garantie, dass das Gesamtsystem ent-
sprechend den Vorgaben funktioniert! Uber die gesamte Vertragslaufzeit!

Figure 1 Energie-Contracting: Ein modulares Energie-Dienstleistungspaket mit Ergebnisgaran-
tien fir den Auftraggeber

Alle in der Grafik dargestellten Aufgaben wie Planung, Errichtung und Finanzierung
sowie alle fortlaufenden Leistungsbestandteile wie Betriebsflihrung, Optimierung
(Sicherstellung des effizienten Anlagenbetriebs), Instandsetzung, Brennstoffbe-
schaffung und Qualitatssicherung missen entweder vom Gebdudeeigentiimer oder
vom Contractor Gber die gesamte Vertragslaufzeit abgedeckt werden.

Durch die Auslagerung von technischen und wirtschaftlichen Errichtungs- und Be-
triebsrisiken sowie der Ubernahme von Funktions-, Performance- und Preisgaran-
tien durch den Contractor entsteht ein Mehrwert fir den Auftraggeber, der im Ver-
gleich mit der Eigenregielésung bewertet werden sollte.

Grundsatzlich kann das Dienstleistungspaket auch in zwei Leistungsgruppen ,Ener-
gielieferung" sowie ,EnergieeffizienzmaBnahmen und Betriebsfliihrung" aufgeteilt
werden und bei Bedarf separat vergeben werden.

2.4 Geschaftsmodell

GemaB den projektspezifischen Vorgaben des Auftraggebers {bernimmt der
Contractor die Umsetzung und den Betrieb des Energiedienstleistungspaketes auf
eigene Rechnung und Verantwortung im Rahmen eines Ideen- und Preiswettbe-
werbs. Im Gegenzug erhalt der Contractor eine verbrauchsabhangige Vergltung fir
die gelieferte Nutzenergie sowie eine pauschalierte Vergltung fiir die Betriebsfiih-
rung und EnergieeffizienzmaBnahmen inklusive deren Qualitatssicherung.

Das Geschaftsmodell des Integrierten Energie-Contracting baut auf dem Standard
Energieliefer-Contracting Modell auf und wird durch maBnahmenspezifische Quali-
tatssicherungsinstrumente fir die EE-MaBnahmen erganzt:
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Figure 2: Geschaftsmodell Integriertes Energie Contracting mit Qualitatssicherung

2.5 Empfohlene MindestprojektgroBBe

Die Ho6he des Investments kann von Projekt zu Projekt stark variieren. Nichtsdes-
totrotz kann als absolutes Mindestinvistitionsvolumen jenes eines Standard-
Liefercontractings herangezogen werden, das sind im Allgemeinen €20.000. Je gro-
Ber der Aufwand und die erforderliche Genauigkeit fir die Qualitatskontrolle wer-
den, desto hdher sollte auch das Mindest-Investvolumen sein, um auch die steigen-
den Transaktionskosten tragen zu kénnen.
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3 Fallstudie: Schloss Retzhof

Der Retzhof der Landesimmobi-
liengesellschaft Steiermark
(LIG) ist ein Gebaudeensemble
bestehend aus einem Schloss
aus dem 16. Jahrhundert sowie
2 Seminar- und Gastehdusern
aus den Jahren 1960 und 2009
mit einer Gesamtnutzflache von
ca. 4.000 m2, welche als Hotel
und Seminarhaus genutzt wer-
den.

Figure 2 Schloss Retzhof. Bildungshaus des Landes Steiermark

Die energetische Ausgangsituation vor der Sanierung und der Neubauerweiterung
lasst sich wie folgt zusammenfassen: Hohe Energiekosten, ineffiziente Gaskesselan-
lage, keine Dammung des Schlossgebaudes (Denkmalschutz) sowie Abbruch des
alten Heizhaus wegen Neuerrichtung Gastehaus inklusive neuer Heizzentrale. Die
Verbrauchskennzahl lag bei ca. 185 kWh/m2/Jahr.

Aus Sicht des Gebdudeeigentiimers standen folgende Ziele im Vordergrund:
1. Ersatz der alten Heizzentrale wegen Abriss
2. Outsourcing der Energiebereitstellung und Finanzierung der Investitionen

3. Reduktion von Energiebedarf und -kosten durch verbrauchsseitige EinsparmafB-
nahmen sowie CO2-Reduktion

Die Umsetzung der Projektziele erfolgte mit Unterstiitzung der Grazer Energieagen-
tur GmbH mit einem Integrierten Energie-Contractingmodell. Zentrale Punkte hier-
bei sind: Kombination von EnergieeffizienzmaBnahmen und Nutzenergielieferung
wobei maBnahmenspezifische QualitatssicherungsmaBnahmen die ESC-
Einspargarantie ersetzen. Die Vergabe erfolgte in einem kombinierten Preis- und
Ideenwettbewerb im Rahmen einer funktionalen zwei-stufigen Ausschreibung im
Verhandlungsverfahren. Das Geschdftsmodell ist in der nachfolgenden Abbildung
zusammengefasst.
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Figure 3 Integriertes Energie-Contracting Modell mit Qualitatssicherung (Bsp.)

Die wichtigsten vertraglichen Beziehungen und Zahlungsstrome (Cash Flows) sind
in den beiden folgenden Grafiken zusammengefasst:

*
Gas

v

IEC Rental
‘ CREDIT I Contrat —— CLIENT agreement ’

. Gas cost
- Basic cost |
- Heat (minus gas)
<« Repayment v Rent +
- Equtncﬂy (CHP) — CLIENT [« operating cost
" nvest. ~ - Capital cost
ca. €110.000 - Co-financing: €38.000 —————————— !

Figure 4 Retzhof: Vertragsbeziehungen und Cash Flows (Ubersicht)

Einige wichtige Erfahrungen und innovative Ansdtze des Projekts kdnnen aus Sicht
des Gebaudeeigentimers wie folgt zusammengefasst werden:

1. Die Kombination von Energieeffizienz und Nutzenergielieferung im Rahmen des
IEC Modells funktioniert grundsatzlich.

2. Von Bauherrenseite ist auch bei einem als Generalunternehmer beauftragten
Contractor eine Koordinations- und Kontrollfunktion notwendig. Insbesondere
wenn zeitgleich andere Bauvorhaben in Eigenregie (hier Neubau Gastehaus)
durchgefihrt werden.
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3. Die Entwicklung umfassender Energie-(effizienz)projekte braucht engagierte
Protagonisten (Facilitators) und einen langen Atem.

4. Bei dem denkmalgeschitzten Schlossgebdude ist nur die Dammung der obers-
ten GeschoBdecke problemlos mdéglich. Die Lésung mit offen aufgeblasener Zel-
lulose ist preiswert und funktional, allerdings unter der Voraussetzung dass der
Dachboden nicht genutzt wird.

5. Durch die Co-Finanzierung der Investitionen aus Mitteln des Geb&udenutzers
konnten die fortlaufenden Kapitalkosten um ca. 30 % reduziert werden.

6. Der Contractor investiert die KWK-Anlage auf eigenes Risiko. Die Refinanzierung
erfolgt aus dem Stromverkauf an den Gebdudeeigentiimer Uber die Vertrags-
laufzeit.

Diese Ergebnisse gelten vorbehaltlich einer systematischen Auswertung und des
Nachweises im Rahmen der jahrlichen Auditierung der Gebaude. Weiterhin missen
die Erfahrungen aus dem laufenden Betrieb abgewartet werden.
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4 ANHANG

4.1 Struktur des IEC-Vertrages
Praambel
I Errichtung der Warmeversorgungsanlage und der verbrauchsseitigen Ein-
sparmassnahmen
g1 Gegenstand
§2 Qualitatssicherung fir die Errichtung der Warmeversorgungsanlage

und der verbrauchsseitigen Einsparmassnahmen

§3 Férdermittelakquisition
8§84 Dokumentation der Warmeversorgungsanlage und der verbrauchssei-
tigen Einsparmassnahmen
§ 5 Ubergabe der Energieanlagen
§6 Weitere Pflichten des Contractors
II Pachtvertrag fir die Warmeversorgungsanlage und die verbrauchsseitigen

Einsparmassnahmen (optional)

III Warmelieferung sowie Betriebsfilhrung der Warmeversorgungsanlage und
der verbrauchsseitigen Einsparmassnahmen

§1
§ 2
§3

§4

§5

§6
§7
§8
§9
§ 10
§ 11
§12
§ 13
§ 14
§ 15

Gegenstand
Lieferbeginn

Umfang der Wadrmelieferung, Versorgungsparameter und Leistungs-
grenze

Pflichten des Contractors zum Betrieb der Warmeversorgungsanlage,
der Bestandsanlagen und der verbrauchsseitigen Einsparmassnahmen

Pflege der Dokumentation der Energieversorgungsanlage und der
verbrauchsseitigen EinsparmaBnahmen

Pflichten des AG

Ferniberwachung und Stérfalldienst
Benachrichtigung bei Versorgungsunterbrechungen
Eigenstrombedarf der Energieanlagen

Wasserver- und entsorgung

Weitere Leistungen des Contractors
Verbrauchserfassung

Jahresgrund-, Arbeitspreis und Kapitalkosten
Preisanpassung und Wertsicherung

Vertragsstrafe bei Versorgungsstérungen
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§ 16 Ersatzbeheizung bei Versorgungsstérungen
v Allgemeine Bestimmungen
g1 Vertragsbestandteile
§ 2 Versorgungsobjekte
§3 Vertragsdauer
§4 Zugang und Zutrittsrechte
§5 Haftung, Versicherung und Gewahrleistung
§6 Mitwirkungspflicht des AG
87 Verbrauchsabhangige Abrechnung und Rechnungslegung
§8 Kindigung
§9 Endschaftsregelungen
§ 10 Ubergabe der Warmeversorgungsanlage und der verbrauchsseitigen
Einsparmassnahmen bei Vertragsende
§ 11 Rechtsnachfolge
§ 12 Hobhere Gewalt
§ 13 Geheimhaltungspflicht
§ 14 Wirtschaftsklausel
§ 15 Gerichtsstandort und Rechtsstatut
§ 16 Schlussbestimmungen

Anlagen zum Vertrag

Anlage 1: Planunterlagen

Anlage 2: Prinzipschemata, Leistungsgrenzen und Zahleinrichtungen

Anlage 3: : Funktionale Leistunsbeschreibung

Anlage 4: Feinanalyse

Anlage 5: Preisblatt: Warme-, Stromlieferung und Energieeffizienz
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