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~Fallen auch groBe Einsparpotentiale fiir
kosten und planerischen Aufwand, der mit einer Sanierung e

ergeﬂen kan

n. Das Modell des Contractings setzt

wie vor hohé Investitions-

genau hier an und lagert Planung sowie Einbau und Betrieb einer neuen Anlage an einen Dienstleister aus. Wie so oft,
gibt es dabei Vor- und Nachteile, die abgewogen werden wollen.

PRO
_ Gesicherte Wiarmeversorgung fiir die
Heizung und Warmwasser fiir die Ver-
tragslaufzeit inklusive Wartung und
Betriebsfithrung liber Laufzeiten von
10 oder 15 Jahren.
_ Die Heizung wird modernisiert durch
den Einbau eines neuen Wirmeerzeu-
gers. Es werden individuelle Konzepte
erstellt, die sich an der Energieeinspar-
verordnung EnEV, dem Erneuerbare
Energien-Wirme-Gesetz EEWdrmeG,
dem Erneuerbare Energien Gesetz
EEG usw. orientieren.
Die Energiekosten fiir die Mieter orien-
tieren sich am Durchschnitt der letzten
drei Jahre — Kostensteigerungen diirfen
nur insoweit erfolgen als wéren diese so-
wieso wegen Erhohung des Energie-
rohstoffes wie Erdgas, Ol, Pellets, Fern-
wirme oder Strom erfolgt. Beispiel: Ein
Mieter verbraucht 20.000 kWh Wirme
im Jahr und zahlt dafiir 1.200 € dann
sind dies 0,06 €/ kWh. Erhoht sich der
Preis flir den Rohstoff Erdgas um 5%
dann wére der neue Preis 0,063 €/kWh
also 1.260 € im Jahr. Diese Preiserho-
hung darf an die Mieter weiter gegeben
werden. Zusétzlich zahlt der Mieter an-
teilig 50 € Wartungskosten im Jahr, auch
diese diirfen samt Erhéhungen an den
Mieter weiter gegeben werden.
Da die Anlage jedoch modernisiert
wird und die Instandsetzungskosten
nicht an den Mieter weitergegeben wer-
den diirfen, verbleibt ein Modernisie-

rungsanteil in den Kosten, die der Con-
tractor fiir die kiinftige Warmeversor-
gung berechnet. Diese Kosten muss er
soweit wie moglich iiber die Verringe-
rung des Energieverbrauches und der
alten Wartungskosten (hier 50 €) reali-
sieren — schafft er das nicht, wird ein
einmaliger Baukostenzschuss fallig.
Beispiel: Der Energieverbrauch betragt
derzeit 20.000 kWh, durch die neue An-
lage reduziert er sich auf 14.000 kWh,
somit konnten 6.000 kWh x 0,06 €/
kWh = 360 € + 50 € Wartung fiir die
Leistung der Wiarmelieferung genutzt
werden, und das auf 10-15 Jahre.

Der Mieter hat also nicht den Vorteil der
Energieeinsparung, dafiir einen stabilen
Preis fiir die ndchsten 15 Jahre auf den
Energieverbrauchsstand zum Zeitpunkt
der Anderung der Wirmeversorgung.

Der Vermieter hat ein ,,Sorglospaket und
braucht sich nicht um die technische Pla-
nung und Umsetzung sowie Bereitstellung
der Investition fiir eine neue Heizungsan-
lage kiimmern und kann die Kosten der
Wirmelieferung, wenn diese wirmemie-
tenneutral nach § 556 c BGB ermittelt
wurden, umlegen auf den individuellen
Verbrauch des Mieters. Ankiindigung drei
Monate vor Umstellung beim Mieter.

CONTRA
_ Eine Heizungsanlage besteht nicht nur
aus der Wiarmeerzeugung, sprich dem

Kessel. Oft gibt es andere Probleme der
Wiérmeiibertragungen in den Wohnun-
gen wie ein fehlender hydraulischer
Abgleich, zugesetzte Rohrleitung zu
den Heizkorpern, defekte Heizkorper-
ventile, defekte Heizkorper und dhn-
liches. Dann st68t das ,,Sorglospaket™
an seine Grenzen, da das Contracting
seine Liefergrenze am Anschluss an
das bestehende Heizsystem hat.

_ Macht man eine eigene Investition, so

kann man diese abschreiben. Verbes-
sert man die Energieeffizienz, so wire
dies zusitzlich zur Instandsetzung eine
Modernisierung, die auf 10 Jahre auf
die Mieten umgelegt werden kann. Der
Mieter zahlt etwas mehr Miete, profi-
tiert jedoch von der besseren Energie-
effizienz der Anlage und zahlt weniger
Nebenkosten fiir die Heizung.

Der Contractor ist ein Dienstleister, der
an dem sparsamen Betreiben seiner An-
lage verdient, bis diese nach 10 bis 15
Jahren abgeschrieben ist. Die Kosten
der Modernisierung finanziert er plus
seinen Gewinn und rechnet das in den
Wairmelieferpreis ein bis zu seiner
Leistungsgrenze. Sind die technisch er-
forderlichen Mallnahmen jedoch so
umfangreich, dass der Contractor nicht
mit dem Wiarmelieferpreis bei Beriick-
sichtigung der Warmemietenneutralitéit
auskommt, wird er fiir die technischen
MafBnahmen einen Baukostenzuschuss
verlangen. Es ist daher wichtig, mog-
lichst hohe Kosten beim Betrieb der
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alten Anlage gehabt zu haben. Es sollen
daher alle Wartungskosten fiir eine
solche Anlage schon frither umgelegt
worden sein, sonst geht die Schere
Energiekosten plus Wartungskosten
Altanlage auf der einen Seite und Wér-
melieferungskosten plus Baukostenzu-
schuss auf der anderen Seite auseinan-
der. Beispiel: Die Wartung der Heizung
wurde immer umgelegt, es handelte
sich dabei aber nur um die Reinigung
des Brenners. Nicht umgelegt wurde
die Uberpriifung der Sicherheitsventi-
le, der Ausdehnungsgefifie, auch wur-
de der Warmwasserspeicher nie gewar-
tet. Wenn der Contractor jedoch die
Verantwortung fiir diese Bauteile iiber-
nehmen soll, dann wird er natiirlich die-
se Teile warten, um sie effizient zu be-
treiben. Er darf diese Wartungskosten
jedoch nicht bei der Ermittlung des
Wirmelieferpreises gegeniiber dem
Mieter einrechnen, da dieser auch vor-
her dafiir nichts bezahlt hatte.

_ Tipp: Wartungsvertrige genau priifen.
Es sollte iiber drei Jahre alles, was
technisch erforderlich ist, enthalten
sein. Erst dann iiber ein Contracting
nachdenken.

FAZIT

Es muss in jedem Einzelfall genau unter-
sucht werden, ob Contracting eine gute
Losung ist, man kann es nicht pauschal
ablehnen, aber auch nicht pauschal befiir-
worten. Entscheidend ist neben den tech-
nischen Gegebenheiten vor Ort, die maf3-
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gebend fiir das Einsparpotential einer
Modernisierung sind, auch der Eigen-
tiimer. Welchen Mehrwert hat das ,,Sorg-
lospaket™ und das fachliche Knowhow
des Contractingdienstleisters fiir einen
selbst, wie sehr profitiert man am Ende
von dieser Dienstleistung? Die Beratung
im Vorfeld durch einen sachverstindigen
Energieberater kann diese und weitere
Fragen klédren, bevor man einen langfris-
tigen Vertrag abschlieft.
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" Echt stark: Immer
flir Sie unterwegs.
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