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Finanzierung von EnergieeffizienzmafSnahmen

Energie-Contracting fiir

Eigenheimbesitzer

Eine zentrale Barriere fir die energetische
Sanierung von Eigenheimen sind die fehlenden
finanziellen Mittel der Hausbesitzer. Kann
Energie-Contracting bei Ein- und Zweifamilien-
hausern zu einer Erhdhung der Sanierungsraten
beitragen?

Von Stefan Zundel und Julika WeiR, unter
Mitarbeit von Johannes Brunk und

Pascal Eggeling

in bedeutsamer Grund fiir niedrige energetische Sanie-
Erungsraten im Bereich der Ein- und Zweifamilienhiuser ist
die fehlende Liquiditit der Eigenheimbesitzer(innen) (Stief} et
al. 2010). Energetische Sanierungsmafinahmen sind kostspie-
lig. Eine Komplettsanierung nach Standard der EnEV 2009 kann
70.000 Euro kosten, von denen allerdings nur etwa ein Drittel
Mehrkosten fiir die energetische Sanierung sind (Enseling/Hinz
2008). Neben einer Sanierung von Dach und AufRenwand wei-
sen Heizungsanlagen zum Einsatz regenerativer Energien hohe
zusitzliche Investitionskosten auf (Weifd/Dunkelberg 2010).

Bevor solche Investitionen Riickfliisse generieren, muss also
erst einmal eine Menge Geld in die Hand genommen werden.
Bei etwa 40 Prozent der Eigenheimbesitzer(innen) sind deshalb
die fehlenden finanziellen Mittel eine wichtige Ursache fiir das
Ausbleiben von energetischen Sanierungsmafinahmen, auch
solchen, die wirtschaftlich wiren. Fragt man nach den Griin-
den, gibt rund die Halfte der Sanierer an, dass sie keinen Zu-
gang (mehr) zu einem Kredit haben, weil beispielsweise der Kre-
ditrahmen durch den Hauskauf bereits ausgeschopft ist (Stief
etal. 2009). Dieses Problem wird vor allem durch staatliche For-
derprogramme adressiert. Ein weiteres Instrument, das in jiin-
gerer Zeit zur Finanzierung von Effizienzmafinahmen immer
wieder erwihnt wird, ist das Geschiftsmodell des Contractings
(Auer et al 2005, BEI o. J., EA NRW 2002). IThm wird ein zwei-
facher Nutzen zugeschrieben: Zum einen finanziert der Con-
tractor die Investitionskosten und entschirft so das Liquiditits-
problem der Hausbesitzer(innen). Zum anderen bringt ein auf
das Energiesparen spezialisierter Contractor bei der Planung
und Durchfiithrung der energetischen Sanierung ein hoheres
Maf an Professionalitit ein.

Die Bundesregierung, die sich im Rahmen der Energie-
dienstleistungsrichtlinie der Europidischen Union verpflichtet,
den Ausbau entsprechender Dienstleistungen voranzubringen,

nennt im nationalen Energieeffizienz-Aktionsplan (EEAP) ex-
plizit Contracting im Bereich der Wohngebiude als eine zentra-
le MaRnahme zur Erreichung der Effizienzziele (BMWi 2007).

Im Folgenden soll der Frage nachgegangen werden, ob und
inwieweit die Erwartungen auch im Hinblick auf die selbstge-
nutzten Ein- und Zweifamilienhaduser berechtigt sind. Zunichst
wird das Geschiftsmodell des Contractings vorgestellt und auf
seine grundsitzliche Eignung fiir die Losung der angesproche-
nen Probleme abgeklopft. Finanzielle und juristische Barrieren
werden im nichsten Abschnitt thematisiert. Ein Fazit rundet
den Beitrag ab.

Geschiftsmodelle des Energie-Contracting

Gemifl der Norm DIN 8930-5 wird unter Contracting die
,zeitlich und rdumlich abgegrenzte Ubertragung von Aufgaben
der Energiebereitstellung und Energielieferung auf einen Drit-
ten, der im eigenen Namen und auf eigene Rechnung handelt“
verstanden. Dieser Dritte wird ,Contractor” genannt, der Ener-
gieabnehmer ,Contracting-Nehmer“. Es werden vier Typen des
Energie-Contractings unterschieden: Energieliefer-, Einspar-, Be-
triebsfithrungs- und Finanzierungs-Contracting. Im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhiuser sind von diesen vier nur die For-
men des Energieliefer- und Einspar-Contractings von Interesse.
Beim Energieliefer-Contracting garantiert der Contractor den
ordnungsgemifien Betrieb der installierten Anlagen. Der Con-
tracting-Nehmer verpflichtet sich zur Zahlung eines Preises, der
sich am Verbrauch der Nutzenergie orientiert (zuztiglich Fixkos-
ten/Grundbetrag). Die Differenz dieses Preises zu den Kosten
der Energiebereitstellung dient dem Contractor zur Refinanzie-
rung. Der Betreiber der Anlagen hat keinen unmittelbaren 6ko-
nomischen Anreiz, Energieeinsparungen zu realisieren.

Das Einspar-Contracting zielt auf eine vertraglich vereinbar-
te Energieeinsparung. Schwierig und gleichzeitig ckologisch
interessant ist diese Art des Contractings deshalb, weil hier der
Contractor Einsparungen entweder vertraglich garantieren oder
aber bei ausbleibenden Einsparungen Gewinneinbuflen hin-
nehmen muss. Seine Dienstleistung besteht im Wesentlichen
darin, Anlagen oder Einrichtungen sowie gegebenenfalls Ge-
biudesanierungen iiber eine vereinbarte Vertragslaufzeit vor-
zufinanzieren. Der Kunde vergiitet diese Kosten iiber seine ein-
gesparte Energie. Diese Form des Contractings lohnt sich nur
an Objekten, bei denen das Einsparpotenzial die Kosten des
Contractors deutlich tibersteigt. Einen erheblichen Aufwand fiir
die Vertragsgestaltung stellen die Ermittlung des aktuellen Ener-
giebedarfes sowie der erzielten Einsparungen dar. >
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Contracting ist ein Geschiftszweig im Aufschwung. Ohne
Differenzierung nach den Bereichen Geschiftskunden und Pri-
vatkunden lisst sich der verbandsinternen Statistik des Ver-
bands fiir Warmelieferung (VfW) entnehmen, dass zwischen
2005 und 2010 die Zahl der abgeschlossenen Vertrige von
23.200 auf 39.400 deutlich anstieg. Dabei fielen im Jahr 2010
mit 86 Prozent aller Vertrige die weitaus meisten auf die Form
des Energieliefer-Contractings (VW o.].).

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich gibt es eine Reihe von
Contracting-Anbietern (Kloters 2008). Die Angebote beschrin-
ken sich jedoch meist auf den Einbau von Heizungsanlagen.
Stark prisent in diesem Markt sind Gaslieferanten, die iiber
Wairme-Contracting-Vertrige die Bindung ihrer Kunden an ihre
Gaslieferungen sicherstellen. Neben dem Wegfall der Investi-
tionskosten sind Garantien fiir die laufenden Kosten sowie zu-
sitzliche Serviceangebote Argumente fiir ein entsprechendes
Energieliefer-Contracting. Der Contractor profitiert in der Re-
gel nicht von den Einsparungen, da der Contracting-Nehmer
weiterhin fiir die Energiekosten aufkommt. Entsprechend hat
er auch kein originires Eigeninteresse an der Installation be-
sonders effizienter Anlagen.

Barrieren

Laut § 94 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) gehort alles, was
fest mit dem Boden verbunden ist, dem Grundstiickseigentii-
mer. Wortlich heift es dort: ,[...]die mit dem Grund und Boden
fest verbundenen Sachen]...]“ (§ 94 BGB; vgl. auch § 946 BGB —
JVerbindung mit einem Grundstiick®). Alternativ konnte hier
der § 95 BGB greifen; dieser regelt einen ,voriibergehenden
Zweck“. Auch wenn der Begriff nicht weiter erliutert bezie-
hungsweise temporir eingegrenzt wird, kann davon ausgegan-
gen werden, dass iiber zehn Jahre, wie beim Contracting keine
Seltenheit, nicht als voriibergehend anzusehen sind. In diesem
Fall wiirde der Contractor seine Eigentumsrechte an einer in-
stallierten Anlage verlieren.

Die Sicherung der Eigentumsrechte an geleisteten Investi-
tionen ist also keine Trivialitit. Die Eigentumsrechte an Damm-
mafdnahmen, Fenstern- oder Tiiren, die sich nicht mehr so ohne
Weiteres aus dem Gebidude entfernen lassen, sind ohnehin

Tabelle 1: Musterrechnung Wirme-Contracting

beim Hauseigentiimer. Juristisch scheidet damit ein grof3er Be-
reich der energetischen Sanierungsmafinahmen fiir Contrac-
ting-Modelle faktisch aus. Damit scheint Contracting im Bereich
der Eigenheime sich nur auf den Austausch von Heizungen zu
beschrinken.

Einen Eindruck der finanziellen Rahmenbedingungen von
Contracting-Modellen vermittelt ein kleines Rechenbeispiel, das
an eine Berechnung von Enseling/Hinz 2008 angelehnt ist:

Beheizbare Wohnflache

Ausgangswert vor Einsparung

Einsparung durch eine effizientere Heizung
Gasbezugspreis

Jahrliche Einsparung

240 gm

235 KWh/m2/a
32 KWh/m2/a
8,5 Cent/KWh
652,80 €

Nimmt man sehr grob einen Anschaffungswert von 5.000
Euro fiir einen modernen Gas-Brennwertkessel an und geht fer-
ner von einem Zinssatz von fiinf Prozent aus, dann dauert es
zehn Jahre, bis sich diese Investition allein iiber die Einsparun-
gen amortisiert. Nicht eigens ausgewiesen sind hier die Trans-
aktions- und Finanzierungskosten des Contractors. 250 Euro
fur die Gestaltung eines Vertrages und etwa zwei Prozent der
Investitionssumme, im Beispiel 100 Euro pro Jahr, sind hierfiir
erforderlich. Dann liegt man eher bei 14 Jahren Amortisations-
zeit. Stellt man ferner in Rechnung, dass das gewihlte Beispiel
sich durch vergleichsweise hohe Einsparpotenziale auszeich-
net, spricht einiges fiir die Hypothese, dass ein Contracting-Mo-
dell in diesem Bereich die Amortisationszeiten iiber die
Schmerzgrenze von etwa zehn Jahren treiben wird — unter der
Voraussetzung, dass ein vorfristiger Ersatz der Heizungsanla-
ge erfolgt. Wird hingegen angenommen, dass der private Eigen-
heimbesitzer ohnehin vor einer Ersatzanschaffung steht, stellt
sich die Situation deutlich anders dar: Die Mehrkosten beispiels-
weise eines modernen Brennwertkessels im Vergleich zu einem
Niedertemperaturkessel sind schnell durch die Energieeinspa-
rungen amortisiert.

Allerdings hat auch der Contractor ein wirtschaftliches Inter-
esse, sodass wie bei vielen Leasing-Modellen der Contracting-
Nehmer am Ende mehr als bei anderen denkbaren Finanzie-
rungsmodellen zahlt, wie das Rechenbeispiel in Tabelle 1 zeigt.
Der Contracting-Nehmer miisste nach dieser Musterrechnung

Leistungen Kauf durch Contracting in Euro

Kauf mit Eigenmitteln in Euro Wairmekosten 15 Jahre

(Warmegrundpreis, (Wirmekosten 15 Jahre bei Kauf mit bei Finanzierung mit
15 Jahre Vertragsdauer) Eigenmitteln) KfW Kredit in Euro

Kosten fiir Brennwert- plus Solaranlage - 10.191,80 10.191,80
Entgangener Zinsgewinn/Kreditkosten 7.132,16 3.176,64
Wartung, VerschleifSteile 2.850,00 2.850,00
Reparaturen, Ersatzteile 3.990,00 3.990,0
Abnahme Schornsteinfeger 150,00 150,00
Demontage nach Laufzeit 550,00 550,00

15 Jahre Geritegarantie nicht méglich nicht méglich
24 Std. Entstérungsdienst - nicht enthalten nicht enthalten
Aufwendung nach 15 Jahren 27.000,00 24.864,64 20.909,12
Monatliche Aufwendung 150,00 138,13 116,16

Quelle: Klsters 2008
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im Vergleich zur Eigenfinanzierung Mehrkosten von mehr als
2.000 Euro, im Vergleich zu einem KfW-Kredit von tiber 6.000
Euro tragen. Dies diirfte fiir Eigenheimbesitzer(innen) eher ab-
schreckend wirken.

Das Verhiltnis von Transaktionskosten aus Vertragsab-
schluss, Kontrolle etc. zu Energieeinsparungen ist im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhiuser naturgemifd deutlich schlech-
ter als in groflen Gebiudeeinheiten. Allgemein diirfte deshalb
gelten, dass die Margen bei den Mafnahmen, die zur energeti-
schen Sanierung von Eigenheimen vorstellbar sind, fiir Con-
tracting-Anbieter recht klein sind. Es diirfte deshalb auch kein
Zufall sein, dass sich in diesem Markt viele Anbieter bewegen,
die uiber einen Contracting-Vertrag auch eine Kundenbindung
an die eigene Gaslieferung sicherstellen wollen.

Ein vorliufiges Fazit

Anlass, sich mit Contracting im B2C-Bereich auseinander-
zusetzen, war die Uberlegung, dass solche Mafinahmen es Ei-
genheimbesitzern erleichtern kénnten, die notwendigen Inves-
titionen vorzunehmen, fiir die anderenfalls der vorhandene
Kreditrahmen nicht ausreicht beziehungsweise die an der feh-
lenden Bereitschaft sich zu verschulden scheitern.

Contracting-Modelle stellen einstweilen nur im Bereich der
Heizungsanlagen fiir Eigenheimbesitzer(innen) einen gangba-
ren Weg dar. Ist eine Heizungsanlage am Ende ihrer Lebens-
dauer angelangt, kann Contracting sinnvoll sein, um fehlende
Liquditit bei der Beschaffung einer energetisch anspruchsvolle-
ren Anlage zu kompensieren. Der Kunde, im betrachteten Fall
der Eigenheimbesitzer, zahlt allerdings einen deutlichen Aufpreis
fiir die Bereitstellung der Liquiditit durch den Contractor. Aus
der Sicht des Contractors sind die Margen in diesem Bereich bis-
lang recht gering; in aller Regel muss ein Zusatznutzen wie eine
Kundenbindung dazu kommen, um das Geschiftsmodell hinrei-
chend attraktiv zu machen. Vor diesem Hintergrund liegt die Fra-
ge nahe, warum nicht stattdessen Mafinahmen wie eine Aufsto-
ckung von einschligigen Krediten und Zuschiissen, staatliche
Biirgschaften fiir Kredite oder Steuererleichterungen woméglich
die gleiche Wirkung auf die Liquiditdtsbremse hitten.

Etwas anders stellt sich die Situation dar, wenn Quartierslo-
sungen oder zumindest Losungen, die fiir mehrere Objekte ge-
dacht sind, adressiert werden. Diese Losungen lassen sich im
Rahmen eines Contracting-Modells wirtschaftlich darstellen und
hier konnte ein Contractor sinnvoll sein, weil er besser geeig-
net ist, einen Preis-Leistungsvergleich herbeizufiihren, weil er
zentral die Anlage betreiben und warten kann und vermutlich
auch das komplizierte Vertragswerk besser beherrscht.
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