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Energiespar-Contracting bei Landesimmobilien
(Kapitel 1209)

Die Energiekosten des Landes sind in den vergangenen Jahren deut-
lich gestiegen. Der Rechnungshof erwartet, dass jahrlich 5 Mio. Euro
eingespart werden kénnen, wenn kiinftig verstarkt Energiespar-
Contracting eingesetzt wird.

1 Ausgangslage

Der Rechnungshof hat in den vergangenen Jahren wiederholt auf steigende
Energiekosten und daraus resultierende Haushaltsmehrbelastungen hinge-

wiesen. Die Energiekosten fur Warme und Strom haben sich zwischen 2000
und 2008 verdoppelt. In der Tabelle sind die Energiekosten aller Landesim-

mobilien inklusive Universitaten und Universitatskliniken dargestellt.

Tabelle: Energiekostenentwicklung 2000 bis 2008 in Mio. Euro

Energieform 2000 2005 2008
Warme 52,0 73,9 103,1
Strom 52,7 75,2 105,2
Summe 104,7 149,1 208,3

Quelle: Energieberichte 2000 bis 2009 der Staatlichen Vermdgens- und Hochbauverwaltung.

Die Warmekosten stiegen von 2000 bis 2008 um 51,1 Mio. Euro

(+98 Prozent). Der Warmepreis erhohte sich um 118 Prozent. Der Ver-
brauch nahm um 9 Prozent ab. Dies entlastete den Haushalt um

10 Mio. Euro.

Die Stromkosten stiegen von 2000 bis 2008 um 52,5 Mio. Euro
(+100 Prozent). Der Strompreis erhéhte sich um 70 Prozent. Der Verbrauch
nahm um 18 Prozent zu.

Insgesamt war die Kostensteigerung fur Strom bei den Universitaten héher
(+119 Prozent) als bei den ibrigen Landesgebauden (+83 Prozent). Auch
war der Rickgang des Warmeverbrauchs bei den Universitaten geringer
(-4 Prozent) als bei den ibrigen Landesgebauden (-14 Prozent). Die un-
glnstigere Situation bei den Universitaten ist mit auf deren Flachenzuwachs
zuriickzufihren (siehe Beitrag Nr. 20).

Fur die nachsten Jahre ist mit weiter steigenden Energiekosten zu rechnen.
Erhebliche Einsparungen kdnnten erzielt werden, wenn Landesimmobilien
energetisch optimiert wiirden. Hier besteht weiterhin Handlungsbedarf.

Energiespar-Contracting als Sonderform der Offentlich-Privaten Partner-
schaft kann dazu beitragen, Energiekosten kurz- und mittelfristig zu senken
und zugleich die Klimaschutzziele des Landes wirtschaftlich zu erreichen.
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Beim Energiespar-Contracting plant und realisiert ein Contractor technische,
betriebliche und gegebenenfalls bauliche MaRnahmen, um einen optimierten
Gebaudebetrieb zu gewahrleisten und dadurch Energiekosten einzusparen.
Aus den erzielten Einsparungen refinanziert der Contractor seine Investitio-
nen. Die Projekte laufen zwischen sieben und zwdlf Jahren.

Wahrend der Vertragslaufzeit entstehen dem Land grundsétzlich keine wei-
teren Kosten. Bei einigen Vertrdgen wird das Land schon wahrend der Lauf-
zeit an den Einsparungen in geringem Umfang beteiligt. Danach kommen

die Einsparungen aller Vertrdge dem Landeshaushalt in voller Héhe zugute.

2010 hat der Rechnungshof beim Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-
Wirttemberg sowie bei einer Universitat Energiespar-Contracting-Projekte
untersucht.

2 Priifungsergebnisse

Das Land hat zwischen 1993 und 2009 insgesamt 100 Energiespar-
Contracting-Projekte in 260 Landesimmobilien geplant und davon

82 Projekte realisiert. Die Ubrigen Projekte wurden durch die Verwaltung
selbst umgesetzt oder aufgrund zu geringen Einsparpotenzials verworfen.

2.1 Ausschreibung und Vergabe

Bei den untersuchten Einzelfallen wurden die Auftradge Uberwiegend freihan-
dig vergeben. Im Wesentlichen waren nur vier Contractor-Dienstleister Ver-
tragspartner des Landes. Es bestand somit eine eingeschrankte Wettbe-
werbssituation.

Einige Contracting-Vertrage wurden ohne erneute Ausschreibung verlangert.

Wahrend der Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-Wurttemberg Con-
tracting-Leistungen inzwischen beschrankt ausschreibt, halt die Universitat
an einer freihandigen Vergabe fest. Der Rechnungshof hat dies gerigt.

Wegen des gering ausgepragten Wettbewerbs lagen die Investitionen der
Contractoren zum Teil um 15 Prozent Uber den Kostenkennwerten staatli-
cher BaumalRnahmen.

2.2 Einsparerfolg bei den Energiekosten

Die tatsachlich erzielten Einsparungen bei den Energiekosten konnten bei
49 der 82 Projekte (60 Prozent) ermittelt werden. Sie betrugen in der Sum-
me durchschnittlich 5,7 Mio. Euro je Jahr. Dies entspricht einer Einsparung
von 24 Prozent der bisherigen durchschnittlichen Energiekosten von jahrlich
23,2 Mio. Euro. Zugleich konnte das Land Mittel fir die Instandsetzung und
Wartung technischer Anlagen einsparen.

Die Contractoren investierten Uberwiegend in Mess- und Regelungstechnik.
Sie verflgten Uber ein umfangreiches Know-how zur betrieblichen sowie
baulich-technischen Optimierung der Anlagentechnik.
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Nach Ablauf der Vertrage konnte die Verwaltung die erzielten Einsparungen
nicht immer in gleicher Héhe halten, insbesondere dann, wenn Uberwiegend
betriebliche Optimierungen Vertragsgegenstand waren. Bei baulich-
technischer Optimierung, wie beispielsweise Einbau neuer Heizkessel, wa-
ren die Einsparungen nach Vertragsende stabiler.

GroRere Investitionen erforderten zu Projektbeginn regelmaflig Anschubfi-
nanzierungen des Landes.

2.3 Abrechnung und Nachweis der Energieeinsparung

Energieeinsparungen sind weitgehend aufgrund pauschaler Annahmen so-
wie Rechenmodellen nachgewiesen worden, was der Rechnungshof bean-
standet hat. Lediglich in Einzelfallen sind Energieeinsparungen auf Basis
von Einzelverbrauchsmessungen abgerechnet worden. Nutzungsanderun-
gen in den Gebauden waren nicht ausreichend dokumentiert. Dadurch konn-
ten Contractoren teilweise Uberhéhte Einsparungen abrechnen.

2.4  Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit der Energiespar-Contracting-Projekte wurde in der
Uberwiegenden Zahl der Falle rechnerisch mittels Kapitalwertmethode durch
die Verwaltung nachgewiesen. In Einzelféllen lagen keine prifbaren Wirt-
schaftlichkeitsrechnungen zwischen Energiespar-Contracting und Energie-
sparmafinahmen in Eigenregie vor. Es konnte nicht immer nachgewiesen
werden, ob Contracting zum Zeitpunkt der Auftragserteilung die wirtschaft-
lichste Form der Aufgabenerflllung im Sinne von § 7 Landeshaushaltsord-
nung darstellte.

Die Wirtschaftlichkeitsrechnungen hatten zudem einen hohen Prognose-
Charakter. Die Investitionsaufstellungen der Investoren waren zu ungenau,
um daraus belastbare Kostenschatzungen fir die Eigenbesorgung abzulei-
ten.

Der Rechnungshof hat bei sieben Contracting-Projekten eigene Wirtschaft-
lichkeitsrechnungen erstellt. Bei vier von sieben Fallen konnte die Wirt-
schaftlichkeit der Energiespar-Contracting-Variante bestatigt werden.

10 Prozent der Contracting-Projekte wurden mit Anschubfinanzierung des
Landes realisiert. Diese waren Uberwiegend unwirtschaftlich.

2.5 Ergebnis

Die Untersuchung des Rechnungshofs hat bestatigt, dass durch Energie-
spar-Contracting bis zu 20 Prozent Energiekosten eingespart werden konn-
ten. Besonders wirtschaftlich waren Projekte, die ohne Anschubfinanzierung
des Landes durchgefiihrt wurden.
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3 Empfehlungen
3.1 Contracting verstarkt einsetzen

Der Rechnungshof empfiehlt, Energiespar-Contracting kunftig verstéarkt ein-
zusetzen, sofern die Wirtschaftlichkeit im jeweiligen Projekt nachgewiesen
ist. Dabei sind Vorhaben zu bevorzugen, die keine Anschubfinanzierung des
Landes erfordern.

Der Gebaudebetrieb sollte weiterhin mithilfe des Know-how der Contractor-
Dienstleister optimiert werden.

3.2 Kontinuierliche Bestandsanalysen

Wegen steigender Energiepreise, technischen Fortschritts und Verschleilles
der Anlagen rentieren sich Investitionen in Gebaudetechnik und -betrieb
zunehmend. Der Gebdudebestand sollte daher kontinuierlich auf geeignete
Objekte Uberpruft werden.

So lief3e sich beispielsweise der gesamte Altbestand an Heizungsumwalz-
pumpen mithilfe des Energiespar-Contractings modernisieren. Werden dabei
Hocheffizienzumwalzpumpen eingebaut, amortisieren sich die Investitionen
- je nach Typ der vorhandenen Umwalzpumpe - innerhalb von drei bis sechs
Jahren. Diese Amortisationszeit ergibt sich schon allein aus den Einsparun-
gen an Strom. Hinzu kommen Einsparungen bei der Warmeenergie. Damit
koénnte das Land nach Vertragsende jahrlich bis zu 1 Mio. Euro an Kosten
fur Strom sparen.

Heizkessel, raumlufttechnische Anlagen sowie Gebdudeautomationsanlagen
bieten weitere technische Energiesparpotenziale.

3.3 Kompetenzen biindeln

Der Rechnungshof empfiehlt, dhnlich wie bei Sammelausschreibungen fir
den Energieeinkauf oder bei Investoren/Offentlich-Privaten Partnerschaften,
in der Betriebsleitung Vermogen und Bau Baden-Wirttemberg eine zentrale
Einheit einzurichten. Sie soll wichtige Aufgaben, wie Marktsondierung, die
Vorbereitung der Ausschreibung und Vergabe, Wirtschaftlichkeitsanalysen
sowie das Controlling laufender Vertrage Ubernehmen. Dies sollte landes-
weit einheitliche Standards und eine effizientere Projektabwicklung gewahr-
leisten.

3.4 Ausschreibungspakete bilden

Um Wettbewerb und Wirtschaftlichkeit zu férdern, sollten mehrere Liegen-
schaften geblindelt in Paketen ausgeschrieben werden. Dadurch kénnen
auch Gebaude mit geringerem Energieeinsparpotenzial einbezogen werden.
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4 Stellungnahme des Ministeriums

Das Finanzministerium stimmt mit den Feststellungen und Empfehlungen
des Rechnungshofs weitestgehend Uberein.

Es lasse Contracting seit 1999 verstarkt ausschreiben. Eine eingeschrankte
Wettbewerbssituation bestliinde nicht mehr. Die Kostenkennwerte der Con-
tractoren seien nicht Uberhdht. Die Mischkalkulation des Contractors sei
nicht mit einer Eigenrealisierung durch das Land vergleichbar.

Nach Ablauf der Vertrage kénnten Einsparungen nicht in derselben Hohe
gehalten werden, da die nutzenden Verwaltungen den Betreiberpflichten
nicht immer angemessen nachkamen. Nach Ansicht des Finanzministeriums
gleichen sich die Mehr- und Minderkosten durch Nutzeranderungen insge-
samt aus. Es beauftrage nur Contracting-MalRnahmen, deren Wirtschaftlich-
keit nachgewiesen sei. Wenn keine Haushaltsmittel fir die Eigenbesorgung
vorhanden seien, kdnnten MaRnahmen gegebenenfalls Uber das Contrac-
ting ausgefiihrt werden. Eine Uberpriifung des Gebaudebestands erfolge
kontinuierlich. Die Betriebsleitung verflige Uber die benétigte zentrale Kom-
petenz. Die empfohlene Pool-Ausschreibung sei in der Verwaltung bereits
mehrfach praktiziert worden, sogar amteribergreifend.

5 Schlussbemerkung

Der Rechnungshof bleibt bei seiner Auffassung, dass der Vergleich der In-
vestitionen der Contractoren mit den Kostenkennwerten staatlicher Bau-
malnahmen angemessen ist.
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