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Forschungsinitiative Kopernikus 

Das Bundesministerium für Bildung und Forschung (BMBF) stellt für das Kopernikus-Programm 

insgesamt 400 Millionen Euro bis zum Jahr 2025 zur Verfügung. Ziel ist es, innovative technolo-

gische und wirtschaftliche Lösungen für den Umbau des Energiesystems zu entwickeln. Über 

einen Zeitraum von 10 Jahren arbeiten über 230 Partner aus Wissenschaft, Wirtschaft und Zivil-

gesellschaft zu den vier Themenfeldern „Neue Netzstrukturen“, „Speicherung erneuerbarer 

Energien“, „Neuausrichtung von Industrieprozessen“ sowie „Systemintegration“. Im Sinne einer 

ganzheitlichen Betrachtung bieten die vier Teilprojekte einen Ansatz, die wissenschaftliche For-

schung an konkrete Fragestellungen der Akteure im Energiesystem anzupassen. Durch die zehn-

jährige Ausrichtung wird der langfristige Austausch zwischen Theorie und Praxis gewährleistet. 

Systemintegration: ENavi 

Im Teilprojekt Energiewende-Navigationssystem „ENavi“ arbeitet das IKEM mit etwa 90 Part-

nern aus Wissenschaft, Wirtschaft und Recht zusammen. Hierbei ist die Systemintegration ein 

zentrales Element, um eine umfassende Energiewende zu erreichen. Dieser ganzheitliche Ansatz 

umfasst neben Strom auch die Sektoren Wärme, Gas sowie Kraftstoff. Damit sich die wissen-

schaftlichen Ergebnisse als praxistauglich erweisen, koordiniert das IKEM die Umsetzung der 

theoretischen Konzepte in die praktische Anwendung. In Reallaboren unterschiedlichen Zu-

schnitts wird von Anfang an getestet, wie die Energiewende vor Ort technisch, ökonomisch und 

rechtlich funktionieren kann. Aus den Praxistests werden allgemeingültige Erkenntnisse abge-

leitet, die sich auf andere Regionen übertragen lassen. Eine Erweiterung der Forschungen auf 

bis zu 50 Stadtwerke ist geplant. 
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I. Einleitung  

Investitionen in die energieeffiziente Verbesserung der städtischen Gebäudeinfrastruktur 

sparen Energie und reduzieren den Kohlendioxidausstoß (CO2). Trotz dieser Vorteile erfor-

dert ein großer Teil der Infrastruktur eine Sanierung. Budgetengpässe von Infrastrukturei-

gentümern (oft Kommunen oder kommunale Unternehmen) werden häufig als Grund für die 

Untätigkeit der Akteure aufgeführt. 

Viele Kommunen und kommunale Versorger rüsten die Infrastruktur aus eigenen Mitteln 

nach. Da sie jedoch häufig nicht über ausreichende Kapazitäten und / oder Mittel für das Up-

grade verfügen, suchen sie häufig Unterstützung aus öffentlichen Quellen (in der Regel in 

Form von Zuschüssen und / oder Rabatten) oder aus Drittmitteln. Im letzteren Fall können 

Nachrüstungen vertragliche Vereinbarungen zwischen mehreren Parteien erfordern. Um 

diese Akteure für energetische Modernisierung zu begeistern, bedarf es kreativer Finanzie-

rungsmodelle. 

Dieser Bericht präsentiert die Evidenzgrundlage für die Gestaltung des Leitfadens zur Suche 

nach einem geeigneten Finanzierungsmodell für öffentliche Infrastrukturinvestitionen. Das 

Themenpapier identifiziert, überprüft und analysiert die Modelle, die zur Finanzierung der 

Modernisierung der städtischen Gebäudeinfrastruktur eingesetzt werden. Dazu gehören al-

ternative Methoden zur Selbst-/Eigenfinanzierung, Fremdfinanzierung, Finanzierung durch 

einen privaten Auftragnehmer, Finanzierung durch einen privaten Auftragnehmer durch 

Energieeinsparungen, Finanzierung durch öffentlich-private Partnerschaften, Finanzierung 

durch Versorgungsunternehmen und Finanzierung durch Bürger mit Schwerpunkt auf den 

Modellen, die die öffentlichen Haushalte entlasten. Der Bericht fasst jedes Modell zusammen, 

identifiziert die Projekte, bei denen die Modelle angewendet werden könnten, spezifiziert ihre 

Vor- und Nachteile und liefert einige Fallbeispiele.  

Die primäre Zielgruppe für den Bericht ist die Organisationen, Eigentümer, Betreiber, die Ent-

scheidungen über die Modernisierung der Gebäudeinfrastruktur in Deutschland treffen, z. B. 

Kommunalverwaltungen, städtische Versorgungsunternehmen und private oder teilweise 

private Unternehmen, die diese Funktionen erbringen. Der Bericht richtet sich auch an die 

Organisationen, die bei der Finanzierung der Energieeffizienzsteigerung in Gebäudeinfra-

struktur eine Rolle spielen, wie die Betreiber der Europäischen Union (EU), die Betreiber der 

staatlichen Fördersysteme, öffentliche und kommerzielle Banken, Energiedienstleistungsun-

ternehmen , Hersteller von fortschrittlichen Lösungen und institutionellen Investoren 
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(Pensionskassen, Versicherungen, Investmentfonds und andere Akteure am Kapitalmarkt), 

die an einer Diversifizierung ihrer Portfolios interessiert sind. 
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II. Selbst-/Eigenfinanzierung  

Die einfachste Finanzierungsmöglichkeit für eine Kommune zur Infrastrukturverbesserung be-

steht darin, sie aus Eigenmitteln zu finanzieren. In einigen Ländern Mitteleuropas (z. B. 

Deutschland und Österreich) ist es üblich, kommunale Haushalte und zweckgebundene natio-

nale oder regionale Finanzierungsquellen zu verwenden, um kommunale Infrastrukturprojekte 

zu finanzieren. 

Für die Organisation solcher Finanzierungen gibt es mehrere praktikable Optionen. Erstens 

könnte die Ausrüstung, wenn die Bargeldreserven in einem bestimmten Jahr ein ausreichendes 

Budget zur Verfügung stellen, sofort durchgeführt werden. Zweitens könnte eine kommunale 

Einheit beschließen, eine schrittweise Aufstufung der Infrastruktur vorzunehmen, um die dar-

aus resultierenden Energieeinsparungen zur Rückzahlung von Investitionen in Raten zu nutzen 

(d. h. durch Schaffung einer revolvierenden Struktur). Drittens könnten sich organisatorische 

Einheiten innerhalb einzelner Kommunen gegenseitig dazu verpflichten, progressive Aktuali-

sierungen der Infrastruktur aus den aufgelaufenen Energieeinsparungen durchzuführen. Wir 

diskutieren im Folgenden jede dieser Alternativen. 

 Finanzierung durch das kommunale Budget  

Modellübersicht: 

Dieses Finanzierungsmodell für Infrastruktur-Modernisierungsprojekte ist ziemlich unkom-

pliziert: Eine Kommune identifiziert einen Investitionsbedarf, erstellt einen Finanzierungsan-

trag, erhält eine Genehmigung, gibt ein Angebot aus und wählt einen Auftragnehmer (z. B. ein 

Energiedienstleistungsunternehmen) aus, um das Upgrade durchzuführen. 

Vorteile: 

Der erste Vorteil besteht darin, dass eine Kommune das Eigentum an dem Projekt erhält. Zwei-

tens werden durch die Verwendung von Eigenmitteln Zinszahlungen vermieden. Drittens er-

hält die Kommune alle Einsparungen bei den Energiekosten. Schließlich entscheidet jene 

Kommune, wie und wann die Upgrades abgeschlossen werden. 

Nachteile: 
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Kommunen sind oft gezwungen, ihre eigenen (in der Regel begrenzten) Budget-Ressourcen 

zu verwenden, um alle Vorlaufkosten für langfristige Infrastrukturinvestitionen zu decken. Sie 

tragen auch alle Risiken, einschließlich solcher, die mit technischen Problemen, mangelhaften 

Entscheidungen und fehlender Energieeinsparung zusammenhängen. Darüber hinaus könn-

ten die Bürger behaupten, dass projektbezogene Entscheidungen der Kommunen nicht voll-

ständig transparent sind. Im Gegensatz zu privaten Dienstleistungsanbietern fehlt es den 

Kommunen möglicherweise an den besten verfügbaren Technologien, Fachkenntnissen und 

Kapazitäten, die für die Projektdurchführung erforderlich sind. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Das Modell kann für jede Art von Infrastrukturprojekt in jeder Jurisdiktion verwendet werden. 

Obwohl sie offensichtliche Vorteile bietet und erfolgreich für zahlreiche Projekte eingesetzt 

wurde, verfolgen die Kommunen häufig andere Alternativen, die zu einem großen Teil auf den 

Beschränkungen des kommunalen Budgets und den Einschränkungen der Personalabteilung 

und des Fachwissens beruhen. Die Kommunen suchen nach Optionen, die die technischen und 

finanziellen Risiken verringern und es ihnen ermöglichen, die vollen Vorlaufkosten zu vermei-

den. 

 Finanzierung durch revolvierende Fonds 

Fonds können dafür genutzt werden, Kapital für ausgewählte Zielprojekte in Form von Darle-

hen oder Zuschüssen zur Verfügung zu stellen (vgl. Abb. 2). Anders als bei Zuschüssen, kann 

das Fondsvermögen innerhalb einer Darlehensvergabe durch die Rückzahlung des Kredits, so-

wie durch Zinseinnahmen Rückflüsse erfahren. Dies ist auch der Fall, wenn seitens der EU keine 

zusätzlichen Mittel bereitgestellt werden. Darüber hinaus wäre bei Einführung dieser soge-

nannten revolvierenden Fonds selbst bei einem Auslaufen der EU-Förderung weiterhin Kapital 

für Förderzwecke in der Zeit nach 2013 verfügbar. 

Eine solche Finanzierungsweise kann dabei als vollständig oder teilweise revolvierender Fonds 

ausgestaltet werden, d.h., dass das nominale Fondsvermögen im Laufe der Zeit entweder kon-

stant bleibt oder schrumpft.  

Von der bisherigen Vorgehensweise der zuschussbasierten Förderung unterscheidet sich die-

ses neue Instrument in zwei voneinander getrennten Dimensionen:  

Einerseits handelt es sich bei der Förderung im revolvierenden Fondsmodell zumeist um Kre-

dite, die von den jeweiligen Kreditnehmern getilgt werden müssen und zudem gegebenenfalls 

mit Zinsen belegt sind. Dies ist unter Umständen mit anderen Förderwirkungen verbunden als 

die Zuschussförderung. 
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Andererseits erlaubt das Fondsmodell die intertemporale Optimierung des Einsatzes von För-

dermitteln, indem die Mittelvergabe entsprechend der Verfügbarkeit förderfähiger Projekte er-

folgt. Dafür ist es aber an sich unerheblich, ob die Förderung in Form von Zuschüssen oder Kre-

diten gewährt wird. In der politischen Diskussion wird jedoch oftmals übersehen, dass die Ein-

führung revolvierender Fonds die beiden o.g. Dimensionen umfasst. Im Rahmen dieses Gutach-

tens wird daher differenziert untersucht, welche möglichen Auswirkungen intertemporale Op-

timierung von Förderentscheidungen hat und welche unterschiedlichen Förderwirkungen von 

einer Kredit- vs. Zuschussfinanzierung ausgehen (ifo Institut für Wirtschaftsforschung, 2008). 

 

 

Abbildung 1: Zuschussbasierte Förderung und revolvierende Fonds im Vergleich 

Quelle: (ifo Institut für Wirtschaftsforschung, 2008). 

Um die Belastung der Steuerzahler zu minimieren, kann der öffentliche Sektor einen revolvie-

renden Fonds zur Mehrung des verfügbaren Kapitals einrichten. Abbildung 2 zeigt einen revol-

vierenden Fonds, der für Energieeffizienzprojekte organisiert ist. Eine Kommune investiert Ka-

pital (z. B. Eigenkapital oder Schulden) in ein Projekt. Das Projekt spart Energie, was zu Einspa-

rungen bei den Energiekosten führt, die einen Teil der Haushaltsmittel freisetzen, welche bisher 

zur Abdeckung von Stromrechnungen verwendet wurden. Diese Mittel können wiederum dazu 

verwendet werden, die Anfangsinvestition zurückzuzahlen und / oder in neue Projekte zu re-

investieren, wodurch ein revolvierendes Modell geschaffen wird. 
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Abbildung 2: Kapitalfluss in einem revolvierenden Fonds 

Quelle: eigene Darstellung 

Revolvierende Fonds können auf verschiedene Arten und auf verschiedenen Ebenen erstellt 

werden. Zum Beispiel können sie auch unter kommunalen, regionalen oder nationalen Regie-

rungen eingerichtet werden, obwohl diese Fonds in der Regel auf nationaler Ebene organisiert 

sind. Die Konzeption und Umsetzung kommunaler revolvierender Fonds waren in mehreren 

Fällen erfolgreich. 

Eine weitere Option ist die Einrichtung eines internen Fonds, der vollständig aus dem internen 

kommunalen Budget finanziert wird, oder eines externen Fonds, der aus öffentlichen und ex-

ternen Mitteln von Gebern, Finanzinstituten und privaten Investoren finanziert wird. Bei der 

Projektdurchführung können sich die Kommunen auf ihre öffentlichen Einrichtungen und Ab-

teilungen verlassen oder erforderliche Maßnahmen an Dienstleister (z. B. Energiedienstleis-

tungsunternehmen) auslagern. Die meisten Kommunen entscheiden sich für eines der folgen-

den Ziele: 

a) Einrichtung eines internen revolvierenden Fonds und Durchführung aller Projektarbeiten 

ohne externe Dienstleister (d. h. "Intracting"; siehe unten); 
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b) Einrichtung eines internen revolvierenden Fonds und Auslagerung der Projektdurchführung 

an Dienstleister und Energiedienstleistungsunternehmen; 

c) Einrichtung eines externen revolvierenden Fonds mit mehreren Kapitalgebern, Leistungsträ-

gern und Energiedienstleistungsunternehmen. 

 Internes Energieeinspar-Contracting (‘Intracting’)  

Modellübersicht: 

Internes Contracting ist ein Finanzierungsschema, bei dem organisatorische Einheiten inner-

halb einer Kommune beauftragt werden, ein Projekt ohne externe Finanzierer durchzuführen. 

Energieeffizienzmaßnahmen werden durch reduzierte Energiekosten finanziert.  

Das kommunale Budget stellt den größten Teil der Anfangsfinanzierung bereit, beispielsweise 

durch die Einrichtung eines zweckgebundenen revolvierenden Fonds oder Treuhandfonds. In-

tracting ist somit eine Variation des internen revolvierenden Fondsmodells. Voraussetzung für 

die Umsetzung von Intracting ist, dass die beteiligten Ressorts über ein umfangreiches Fach-

wissen in Planung, Wartung und Energiemanagement verfügen. Der Fonds oder die Stiftung fi-

nanziert ohne zusätzliche Kosten und zu einem Zinssatz von 0% Energieeffizienz oder andere 

emissionsmindernde Maßnahmen. Die Einrichtung eines solchen Fonds oder einer solchen Stif-

tung erfordert politische Unterstützung und Engagement seitens der für das Budget verant-

wortlichen Abteilung(en) und muss mit dem bestehenden Rechtsrahmen vereinbar sein (Ener-

gyCities 2016; Irrek et al. 2005). Voraussetzung ist außerdem ein umfangreiches Fachwissen in 

Planung, Wartung und Energiemanagement der beteiligten Ressorts. 

Der "Intractor" ist eine andere Verwaltungseinheit (z. B. Umweltbehörde oder kommunales Un-

ternehmen), die die Verantwortung übernimmt, die üblicherweise einem Energiedienstleis-

tungsunternehmen zugewiesen wird. Der Intractor bewertet Energieeinsparpotenziale, be-

rechnet Investitionskosten und Amortisationszeit und plant das Projekt. Für die Intractor-Ab-

teilung ist es entscheidend, über die Fähigkeiten und das Know-how zu verfügen, um solche 

Projekte erfolgreich vorzubereiten und durchzuführen. Sobald das Projekt umgesetzt ist, füllen 

die Kosteneinsparungen den Fonds oder Trust schrittweise auf, bis die Investition ausgezahlt 

ist. Die zurückgezahlten Ressourcen werden dann zur Finanzierung neuer Energieeffizienzpro-

jekte verwendet (Junghans und Dorsch 2015; EnergyCities 2016). 

Vorteile: 
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Intracting ermöglicht Kommunen, Energieeinsparungen zu nutzen, um Energieeffizienzmaß-

nahmen ohne die Beteiligung von externen Finanziers zu finanzieren. Die Zusammenarbeit zwi-

schen den Einheiten innerhalb einer Kommune trägt somit dazu bei, die traditionelle Kluft zwi-

schen kommunalen Investitionen und operativen Budgets zu überbrücken. Projekte, die zu 

klein sind oder keine privaten Investitionen anziehen, können unter diesem Modell mit einem 

Zinssatz von 0% für Investitionskapital finanziert werden. Es gibt auch minimale Transaktions- 

und Verwaltungskosten, und die erforderlichen rechtlichen Formalitäten sind viel einfacher als 

bei externen Vertragsabschlüssen (EnergyCities 2016). 

Nachteile: 

Dieses Modell hat die Einschränkungen, die allgemein mit der Eigenfinanzierung verbunden 

sind. Zum Beispiel muss die Kommune das Vorabkapital bereitstellen. Die Kommunen nutzen 

verschiedene Ansätze, um den Fonds zu erhalten und die verfügbaren Finanzmittel zu erhöhen. 

Sie beinhalten die Projekte in der kommunalen Bilanz und tragen alle Anlagerisiken. Schließlich 

können von den Kommunen finanzierte Projekte weniger effizient umgesetzt werden als solche, 

die von privaten Investoren finanziert werden (Junghans und Dorsch 2015; Seifried 2011). 

Mit diesem Modell können folgende Projekte finanziert werden: 

Dieses Finanzierungsmodell kann für kommunale Infrastrukturprojekte wie die Verbesserung 

der Energieeffizienz, Gebäudeinfrastruktur und Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen genutzt wer-

den. Die maximale Projektgröße ist abhängig von der Gesamtfinanzierung der Finanzabteilung 

(Junghans und Dorsch 2015). Bisher sind die meisten Projekte, die nach diesem Modell finan-

ziert wurden, Energiesparmaßnahmen in öffentlichen Gebäuden.  

Bemerkenswerte Ergebnisse sind beim Energiemanagement der Stadt Frankfurt-am-Main zu 

beobachten, die seit 1990 Intracting- und Contracting-Maßnahmen anwendet und dadurch den 

Stromverbrauch (trotz wachsender IT-Ausrüstung) um 8% und den Verbrauch an zum Heizen 

verwendeter Energie um 38% senken konnte. Das entspricht (nach Abzug der Investitionskos-

ten) einem Gewinn von 122 Millionen Euro in 13 Jahren durch Energie- und Wassereinsparun-

gen. 

Fallstudie: Kassel – Gebäudeeffizienz an Hochschulen 

Hintergrund: 
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Der finanzielle Engpass vieler Städte verhinderte oft, dass sinnvolle und notwendige Investi-

tionen für mehr Energieeffizienz im Gebäudebestand durchgeführt werden konnten. In Stutt-

gart und einzelnen weiteren Kommunen wurde seit Mitte der 1990er Jahre ein neues Finan-

zierungsinstrument entwickelt, das den Gedanken des Contractings aufgreift, aber ausschließ-

lich mit städtischen Haushaltsmitteln operiert. Das sogenannte Intracting wird in der kommu-

nalen Praxis inzwischen mit wachsendem Erfolg eingesetzt. Das Forschungsprojekt IntrHo 

will diesen in Kommunen erprobten Ansatz auf die besonderen Bedingungen von Hochschu-

len übertragen. 

An Hochschulen werden selbst hochwirtschaftliche Energiesparmaßnahmen vielfach nicht 

umgesetzt. Es fehlen der Hochschulverwaltung häufig sowohl das Personal als auch die finan-

ziellen Mittel für die erforderlichen Investitionen. Zudem konkurrieren diese mit Investitio-

nen in Lehre, Forschung oder in notwendige Verwaltungsaufgaben. Auf dieses Dilemma zwi-

schen langfristigen Zielen und kurzfristigen Zwängen bei der Mittelvergabe fokussiert das 

Projekt. Ziel ist es, mit dem Intracting ein anwendungsorientiertes, übertragbares Konzept zu 

entwickeln und zu erproben. Es soll das hochschulinterne Energiemanagement in die Lage 

versetzen, kontinuierlich an der Effizienzsteigerung der Hochschulgebäude zu arbeiten und 

somit vorhandene Energieeinsparpotenziale zu erschließen (Energiewende bauen, 2017). 

Projektlaufzeit: 10/2015 bis 09/2020. 

Schlüsselakteure: 

Dieses Modell enthält keine externen Stakeholder wie Energieversorgungsunternehmen 

(EVU) oder Drittmittelfinanzierer. Die einzigen beteiligten Einheiten sind verschiedene Fach-

bereiche (Technische Gebäudeausrüstung, Bauphysik, sowie Solar- und Anlagentechnik) der 

Universität Kassel, die Klimaschutz- und Energieagentur Baden-Württemberg (KEA), das 

Institut Wohnen und Umwelt (IWU), das Institut für Hochschulentwicklung und Energiebe-

auftragte von vier anderen Hochschulen.  

Der Energiemanager ist verantwortlich für die Identifizierung und Umsetzung von Energie-

sparmaßnahmen aufbauend auf den Ergebnissen des Forschungsprojekts und Mitglied des 

Lenkungsgremiums. 

Die Städtische Agentur für Umweltpolitik stellt technisches Fachwissen und Management zur 

Verfügung und spielt die traditionell von einem EVU wahrgenommene Rolle. Andere interne 

Einheiten und Abteilungen können ihre vorgeschlagenen Energieeffizienzmaßnahmen zur Fi-

nanzierung aus dem Fonds einreichen. Die Stadtverwaltung für Umweltpolitik genehmigt 
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Maßnahmen und berechnet die erzielten Energie- und Kosteneinsparungen. Letztere sind auf 

die Refinanzierung des Fonds ausgerichtet (Schaefer et al. 2017). 

 

Abbildung 3: Darstellung des Intracting-Modells an Hochschulen 

Quelle: Energiewende bauen, 2017) 

Finanzierungsstruktur: 

Intracting basiert auf der Re-Finanzierung von Energiesparmaßnahmen aus durch energeti-

sche Verbesserungen eingesparten Geldmitteln. Dazu ist es erforderlich, ein besonderes vom 

sonstigen Haushalt getrenntes Budget – an Hochschulen z.B. eine „Kostenstelle Intracting“ – 

einzurichten, die mit einer einmaligen Anschubfinanzierung ausgestattet wird. Mit dieser 

werden erste Maßnahmen finanziert, die mit der Zeit zu Energiekosteneinsparungen führen. 

Sie werden der Kostenstelle Intracting gutgeschrieben. Damit können wiederum neue Maß-

nahmen finanziert werden. Bei richtiger Ausgestaltung, Einführung und Anwendung werden 

somit finanzielle und organisatorische Rahmenbedingungen für eine kontinuierliche energe-

tische Modernisierung von Gebäuden geschaffen.  

Projektrahmen:  
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Es wird untersucht, wie das Intracting-Modell an Hochschulen implementiert werden kann, 

um wirtschaftliche Energiesparmaßnahmen zu erschließen und die Hochschulhaushalte von 

Energiekosten zu entlasten. Dabei werden die am besten geeigneten Modelle herausgearbei-

tet, die unter anderem unterschiedliche verwaltungs- und haushaltsspezifischen Rahmenbe-

dingungen der Hochschulen, die finanzielle Ausstattung der Intracting-Kostenstelle sowie die 

baulichen und nutzungsspezifischen Randbedingungen berücksichtigen (Vorhabenbeschrei-

bung IntrHo_Knissel, 2015). 

Neben den methodischen Fragen werden Simulationswerkzeuge entwickelt, mit denen die 

Implementierung unter hochschulspezifischen Randbedingungen visualisiert und optimiert 

werden kann. Die Universität Kassel hat selbst begonnen, Energiespar-Maßnahmen in den 

nächsten Jahren nach dem Intracting-Verfahren durchzuführen. Dafür hat sie einen besonde-

ren Haushaltsposten im Umfang von 250.000 Euro eingerichtet, mit denen sie auch in den 

kommenden Jahren Energiesparmaßnahmen finanzieren will  (Knissel, 2016a). 

Zwischenergebnisse:  

Für die Universität Kassel und vier weitere Hochschulen werden beispielhaft Implementie-

rungskonzepte durch die jeweiligen Energieabteilungen erstellt. Dadurch wird ein möglichst 

breites Spektrum hochschulspezifischer Randbedingungen abgedeckt. Zusätzlich werden die 

fünf Hochschulen das im Projekt entwickelte Simulationswerkzeug für die strategische Pla-

nung und konzeptionelle Ausgestaltung des Intracting-Ansatzes erproben. Neben dem For-

schungsvorhaben wird Intracting an der Universität Kassel eingeführt. Die Erfahrungen aus 

der Anwendung in Kassel fließen in das Forschungsprojekt ein. Umgekehrt werden die im For-

schungsprojekt erarbeiteten allgemeinen Konzepte, Methoden und Werkzeuge an den fünf 

Hochschulstandorten in der Umsetzung getestet. Zu den ersten Maßnahmen zählen die Um-

stellung von Strahlern in einigen Laboren und der Beleuchtung einiger Bereiche auf LED-

Leuchten sowie die Einbindung der Abwärme von Kältemaschinen zur Trinkwarmwasser-Er-

zeugung (Knissel, 2016b), (Präsentation 2018-Forum-Energie-Intracting_Ehlert-schnurr).  

 Einrichtung eines internen revolvierenden Fonds und 
Outsourcing von Dienstleistungen  

Modellübersicht: 

Nach diesem Modell stellen eine Kommune oder kommunale Körperschaften das Anfangskapi-

tal bereit und verwalten den Fonds. Der revolvierende Charakter des Fonds wird in der Einlei-

tung zu diesem Abschnitt beschrieben. Der Umwidmungsfonds bietet externen Dienstleistern 
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und Energiedienstleistungsunternehmen Finanzmittel (Zuschüsse, Darlehen oder andere Fi-

nanzierungsinstrumente) zur Durchführung von Energieeffizienzprojekten. Das aufgefüllte Ka-

pital und die Energieeinsparungen werden in neue Energiesparprojekte reinvestiert. Wenn das 

eher kleine Gemeinden sind und nicht genügend Ressourcen haben, um einen eigenen Fonds 

einzurichten, könnten sie ihre Ressourcen kombinieren, um einen gemeinsamen revolvieren-

den Fonds mit geteilten Verwaltungs- und Betriebskosten zu schaffen. 

Mit diesem Modell können folgende Projekte finanziert werden: 

Das Modell könnte in mittelgroßen bis große Städte oder in Gruppen kleinerer Gemeinden an-

gewandt werden, die langfristige und multi-objektive Projekte finanzieren müssen, einschließ-

lich solcher für den Ausbau von Energieeffizienz, Gebäudeinfrastruktur, Kraft-Wärme-Kopp-

lungsanlagen und wiederverwertbare Energie. Die maximale Projektgröße hängt von der Größe 

des Gesamtbudgets des Fonds ab. Die kumulierten Energieeinsparungen sollten jedoch so be-

deutend sein, dass sie die komplexe Einrichtung rechtfertigen, die für den Fonds und seine Be-

triebskosten erforderlich ist. 

Vorteile: 

Der entscheidende Vorteil des Modells ist seine Nachhaltigkeit und langfristige Ausrichtung. 

Sobald ein revolvierender Fonds eingerichtet wurde und Energieeinsparungen aus den ersten 

Tranchen der Investitionen erzielt wurden, können die daraus resultierenden Energieeinspa-

rungen für neue Projekte verwendet werden. Im Idealfall könnten Zinsen, Gebühren, Service-

gebühren und / oder Energiekosteneinsparungen die Betriebskosten des Fonds vollständig de-

cken (ESMAP 2014; Limaye et al. 2014). Ein interner revolvierender Fonds bietet einen alter-

nativen Finanzierungsmechanismus für Kommunen mit begrenzter Kreditaufnahmekapazität 

(Europäische Kommission 2017b). 

Nachteile: 

Die Einrichtung eines revolvierenden Fonds erfordert ein erhebliches politisches Engagement 

sowie eine erhebliche zeitliche, institutionelle und personelle Kapazität. Die Mittelzuflüsse wer-

den erst nach mehreren Jahren anfallen, so dass die Deckung der Betriebskosten eines Fonds 

ein langwieriger Prozess sein kann (Limaye et al. 2014). Daher ist finanzielle Nachhaltigkeit 

wichtig, um die kontinuierliche Kosteneffizienz des Fonds sowie die langfristige Strategie zur 

Mobilisierung von Ressourcen sicherzustellen. Darüber hinaus benötigt ein revolvierender 

Fonds ein Unternehmen, das die Mittel verwaltet, um eine gute Verwaltung und Verwaltung zu 

gewährleisten. Die Suche nach engagierten und erfahrenen Mitarbeitern zur Unterstützung und 
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zum Betrieb des Fonds ist manchmal schwierig, insbesondere in kleinen Gemeinden (ESMAP 

2014). 

Fallbespiel: Kommunaler Innenentwicklungsfonds in Niedersachsen 

Hintergrund: 

Viele kleine niedersächsische Dörfer und Kleinstädte aus den Landkreisen Nienburg/ Weser 

und Gifhorn haben eine Kooperation ins Leben gerufen, die den Umbau und umfangreicher Mo-

dernisierung unterstützen soll. Dabei haben sich 47 Gemeinden auf eine gemeinsame interkom-

munale Strategie geeinigt wie der Kommunale Innenentwicklungsfonds (KIF) funktionieren 

soll. Zusammen mit der Georg-August Universität und dem Zweckverband Braunschweig er-

proben die Gemeinden den freiwilligen Entwicklungsfonds, der die Innen- vor Außenentwick-

lung der Kommunen ermöglichen soll (Bundesministerium für Bildung und Forschung (BMBF), 

2016). 

Projektlaufzeit: 01.07.2016 – 31.06.2019. 

Schlüsselakteure: 

• Landkreis Gifhorn  

• Georg-August-Universität Göttingen 

• Zweckverband Großraum Braunschweig 

Finanzierungsstruktur: 

Das Management des Fonds kommt in drei Schritten zustande: die Landkreise befassen sich mit 

der Entwicklung des Wirkungsmechanismen des Fonds. Dafür werden Modelle für die Einzah-

lung in den Fonds und die Förderung der Innenentwicklung aufgestellt. Parallel werden von 

den Partnern die regionalplanerischen Rahmenbedingungen geprüft. Zusätzlich wird die Lang-

zeitwirkung des Fonds geprüft, der die landes- und bundesweiten Instrumente für die überre-

gionale Entwicklung somit ergänzt (Bundesministerium für Bildung und Forschung (BMBF), 

2016). 

Projektrahmen: Entwicklung eines funktionierenden Fondsmodells. 

Zwischenergebnisse: 
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 Einrichtung eines externen revolvierenden Fonds mit 
mehreren Kapitalgebern und Leistungsträgern  

Modellübersicht:  

Ein revolvierender Fonds kann auch externe Finanzierungsquellen nutzen und Kommunen Fi-

nanzmittel für Energieeffizienzprojekte bereitstellen. Die Gelder für den Betrieb des Fonds und 

die Bereitstellung der ersten und der künftigen Tranchenanlagen könnten aus einer Quelle oder 

einer Kombination von Quellen stammen (Europäische Kommission 2017a). Zu den möglichen 

Quellen gehören Zuschüsse und / oder Darlehen von öffentlichen und privaten Quellen wie die 

nationale oder regionale Regierung, Finanzinstitute, Versorgungsunternehmen, Energiedienst-

leistungsunternehmen und / oder andere Kapitalgeber. Wenn ein solcher Fonds im Laufe der 

Zeit selbsttragend wird, kann er neuen Projekten zurückgezahltes Kapital leihen und seine Be-

triebskosten aus Servicegebühren und Kreditzinsen finanzieren (Limaye et al. 2014). Der ex-

terne Fonds wird häufig von einem speziellen Fondsmanager verwaltet, bei dem es sich um eine 

speziell geschaffene neue Einheit, ein Versorgungsunternehmen, ein Energiedienstleistungsun-

ternehmen oder eine andere Organisation handeln könnte (ESMAP 2014). 

Abbildung 4 zeigt ein Beispiel für einen externen revolvierenden Fonds, der Kommunen Darle-

hen gewährt. Die Kommunen beauftragen eine dritte Partei mit der Durchführung eines Infra-

strukturprojekts und kassieren Darlehen aus eingesparten Energiekosten. Die Verträge können 

von der Einhaltung der Leistungsstandards durch die Auftragnehmer abhängen. 

Nachdem die rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen geprüft werden, wird ge-

genwärtig die Praxistauglichkeit des Finanzierungsmodells unter die Prüfung gestellt. Als Pro-

jektergebnis soll am Ende des Projektes eine Mustervereinbarung sowie ein Umsetzungsleitfa-

den entstehen (Bundesministerium für Bildung und Forschung (BMBF), 2016). 
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Abbildung 4: Modell des externen revolvierenden Energieeffizienzfonds 

Quelle: auf Basis von ESMAP 2014. 

Mit diesem Modell können folgende Projekte finanziert werden: 

Wie bei den internen Energieeffizienzfonds hängt der Erfolg dieses Finanzierungsmodells von 

den verfügbaren Finanzmitteln und programmatischen Prioritäten des spezifischen Projekts 

ab. 

Vorteile: 

Ein offensichtlicher Vorteil von externen revolvierenden Fonds besteht darin, dass sie durch 

die Kombination von Quellen (insbesondere Finanzinstituten und privaten Anlegern) eine hö-

here Finanzierung ermöglichen. Private Investoren können sich an Stadtentwicklungsprojek-

ten beteiligen, die Bürgern und Kommunen Energieeffizienzvorteile bieten (ESMAP 2014). 

Nachteile: 
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Der Prozess der Einrichtung eines revolvierenden Fonds, insbesondere eines externen Fonds, 

erfordert die Zusammenarbeit verschiedener Interessengruppen und umfasst mehrere 

Schritte, was die Komplexität des Finanzierungsmodells erhöht. Die Rolle einer privaten Ein-

richtung als Fondsmanager eines teilweise öffentlichen Fonds könnte eine politische Heraus-

forderung darstellen, insbesondere wenn ein solcher Fonds monopolistisch handeln könnte 

(ESMAP 2014). Wenn ein revolvierender Fonds privates und öffentliches Kapital verwendet, 

können durch die Übertragung der meisten Verantwortlichkeiten von Gebern an Fondsmana-

ger (z. B. Projektauswahl) Spannungen entstehen (Oxfam 2017). 

Fallstudie: KredEx  

Hintergrund: 

Der KredEx-Fonds zielt auf die Bereitstellung revolvierender Projektfinanzierungen im Rah-

men des Programms zur Sanierung von Wohngebäuden für Mehrfamilienhäuser und Wohn-

baugesellschaften in Estland, die die Energieeffizienz und die Lebensbedingungen ihrer Woh-

nungen verbessern, Energie einsparen und ihren Energieverbrauch reduzieren möchten. Der 

Fonds verwaltet auch Zuschüsse im Bereich Energieeffizienz und Wohnen im Namen nationa-

ler und lokaler Behörden Estlands (KredEx, 2014).   

Laufzeit: 2009 –  

Schlüsselakteure: 

• The Council of Europe Bank (CEB)  

• Estonian government  

• KredEx  

• European Regional and Development Fund (ERDF) 

Finanzierungsstruktur: 

Der Kredex Fonds dient im Wesentlichen als Kreditinstitut, über seine Finanzintermediäre 

Swedbank und SEB stellt er Finanzprodukte wie Vorzugskredite und Bürgschaften (für die 

Renovierung von Wohngebäuden) bereit. 

Durch die KredEx Foundation hat es zwei weitere Aufgaben: Es fungiert als Vermittler für 

Wiederaufbaubeihilfen und Zuschüsse im Zusammenhang mit Wirtschaftlichkeitsaudits, Ex-

pertenbewertungen und Projektdesigndokumenten und hat als Träger oder Vermarkter von 
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Energieeffizienz erhebliche Anstrengungen unternommen, um eine effizientere Nutzung zu 

fördern Energiequellen und zur Sensibilisierung für Energieeffizienz in Estland. 

Aus drei Hauptquellen wurden dem KredEx-Fonds anfängliche Mittel in Höhe von rund 49 

Mio. EUR (766 Mio. EUR) zur Verfügung gestellt: o Die Entwicklungsbank des Europarates 

(CEB), die im Rahmen internationaler Ausschreibungen ausgewählt wurde: ein Darlehen von 

28,8 Mio. EUR, das von der estnischen Regierung garantiert wurde, oder der Europäischen 

Regionalen Region Entwicklungsfonds (EFRE) durch regionales operationelles Programm 

'Living Environment' (Verwaltungsbehörde des Finanzministeriums): Zuschuss von 17,0 Mio. 

€ o KredEx-Stiftung: 3,2 Mio. € (KredEx, 2014).  

Projektrahmen: 

Die Mittel wurden für die Vergabe von Darlehen an zwei zwischengeschaltete gewerbliche Fi-

nanzinstitute, die Swedbank (2/3 der Mittel) und die SEB (1/3 der Mittel), verwendet, die im 

Rahmen öffentlicher Ausschreibungen ausgewählt wurden, um das Renovierungskreditpro-

gramm zu verwalten weitere Darlehen an die vorgesehenen Begünstigten (CityInvest, n.d.). 

Zwischenergebnisse: 

Bis Ende 2013 wurden 798 Gebäude wie folgt renoviert: • 415 Gebäude für Wiederaufbauzu-

schuss und KredEx-Darlehen, • 185 Gebäude nur für KredEx-Darlehen, • 198 Gebäude nur für 

Wiederaufbauzuschüsse. Das Interesse der Wohneigentümer an dem Projekt stieg 2010, als 

ein Renovierungszuschuss eingeführt wurde. Das gesamte Budget (72,6 Mio. €) wurde Anfang 

2014 nahezu ausgegeben. Allerdings müssten in Estland rund 20.000 Gebäude renoviert wer-

den. Eine weitere Aufstockung des KredEx Revolving Fund-Kapitals ist derzeit nicht vorgese-

hen. Die Regelung ist auch an die EU-Kohäsionspolitik gebunden. Bis zum Ende des Pro-

grammplanungszeitraums 2007-2013 (+2 Jahre) muss der EFRE-Haushalt ausgegeben wer-

den. Wenn der Staat eine politische Entscheidung trifft, könnten im Zeitraum 2014-2020 wei-

tere EFRE-Mittel in den Fonds investiert werden (CityInvest, n.d.). 
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III. Fremdfinanzierung  

Viele Kommunen mit begrenzten Eigenmitteln geben Schulden aus, die sie später aus dem kom-

munalen Budget zurückzahlt, zum Beispiel aus kommunalen Steuereinnahmen und / oder ein-

gesparten Energiekosten. Im Rahmen des Fremdfinanzierungsmodells verschuldet sich die 

Kommune (z. B. indem sie Kredite aufnimmt oder Anleihen ausstellt) und stellt dann ein Ange-

bot für einen Auftragnehmer zur Durchführung des Upgrades aus. 

 Darlehen oder Kredite von Geschäftsbanken  

Modellübersicht:  

Die meisten Kommunen erhalten zinsgünstige ("weiche") oder konzessionäre Darlehen. Die 

mitteleuropäischen Kommunen finanzieren oft Investitionen in Energieeffizienz mit Niedrig-

zinsprogrammen über nationale Entwicklungsbanken, zweckgebundene Fonds oder europäi-

sche Banken und Fonds (z. B. Europäische Investitionsbank (EIB), Europäische Bank für Wie-

deraufbau und Entwicklung) (EBWE) oder den Europäischen Energieeffizienzfonds (EEEF) in 

Zusammenarbeit mit lokalen Geschäftsbanken. 

In Ländern, in denen öffentliche Finanzierungsprogramme nur begrenzte Budgets haben oder 

nicht existieren, erhalten Kommunen marktübliche Darlehen von Geschäftsbanken. In solchen 

Fällen hängt der für das Darlehen geltende Zinssatz nicht von den eingesparten Energiekosten, 

sondern von der Kreditaufzeichnung des Kreditnehmers ab. 

Solch ein Konzessionsvertrag hat in der Regel eine Laufzeit von 20 Jahren und wird durch ein 

mehrstufiges Vergabeverfahren vergeben, wobei die Verwaltung der Kommune die Auswahl-

entscheidung bestätigen muss. 

Mit diesem Modell können folgende Projekte finanziert werden: 

Wenn eine Kommune eine positive Kreditbilanz aufweist, können alle ihre Projekte nach die-

sem Modell finanziert werden. 

Vorteile: 

Konzessionsdarlehen ermöglichen Kommunen den Zugang zu Kapital unterhalb der Markt-

zinssätze und erfordern im Gegensatz zu Geschäftsbanken keinen Nachweis für eine einwand-

freie Kreditaufzeichnung. Kapital aus der Fremdfinanzierung kann mit Geld aus anderen 
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Finanzierungsmodellen kombiniert werden, einschließlich der Umwidmung von Fonds, mit mi-

nimalen administrativen Anforderungen. 

Nachteile: 

Obwohl die Zinsen in der Regel niedrig sind, muss die Kommune Kredite zurückzahlen. Da die 

Schuld in der kommunalen Bilanz aufgeführt ist, schwächt sie zudem die Eigenkapitalquote, 

was sich negativ auf den Zugang der Kommunen zu Krediten auswirkt. 

Fallstudie: DKB Bank  

Hintergrund: 

DKB Bank ist der größte Finanzierer der Energiewende in Deutschland. Die von der DKB aus-

gegebene Kredite verstreuen sich über Energieerzeugung, -speicherung, -verteilung, -contrac-

ting und -effizienz. So wird für jedes Projekt ein Team aus Ingenieuren und Finanzierungsex-

perten zusammengestellt, damit eine optimale Beratung und Projektfinanzierung gewährleistet 

werden kann (DKB, n.d.). 

Finanzierungstruktur: 

Zinsgünstige Finanzierungen mit bis zu 20 Jahren Laufzeit werden bereitgestellt (DKB, n.d.). 

 Kommunalanleihen  

Modellübersicht:  

Deutsche Kommunen stehen vor vielen finanziellen Herausforderungen. Und obwohl die Steu-

ereinnahmen gestiegen sind, sind das die Schulden auch. Sie werden in der Regel durch die Kre-

dite finanziert. Allerdings gibt es eine Möglichkeit für Kommunen, über Anleihen und Schuld-

scheindarlehen am Kapitalmarkt zu beteiligen. Kommunalanleihen werden von einer lokalen 

Regierung (oder ihren Behörden) ausgegeben, um Mittel für Investitionsprojekte zu beschaffen. 

Wenn eine Kommune eine Anleihe ausgibt, erwirbt sie eine Schuldverpflichtung und muss in 

der Zukunft Zinsen zahlen und / oder die Schulden zurückzahlen. Während Kommunalobliga-

tionen zur Finanzierung jeglicher Art von kommunalen Investitionen verwendet werden kön-

nen, werden ausgewiesene Green Bonds ausschließlich für Projekte im Zusammenhang mit 

Nachhaltigkeit und Klimaschutz ausgegeben. Um ein "grünes" Label zu erhalten, müssen Anlei-

hen von einer unabhängigen Institution zertifiziert werden (Climate Bonds Initiative, 2017). 

Diese Anleihen werden als Fremdkapital in „grüne“ Projekte investiert werden, was wiederum 
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eine Diversifikation des Anlagenportfolios ermöglicht. Green Bonds sind somit insbesondere  

für institutionelle Investoren attraktiv (Michelsen, Neuhoff, & Schopp, 2015). 

Vorteile: 

Die Kommune kann die Finanzierung öffentlicher Projekte unabhängig oder in Abstimmung mit 

einer Anleiheagentur finanzieren. Da Anleihen im Allgemeinen niedrige Zinsen haben, bietet sie 

Kapital zu geringeren Kosten als kommerzielle Anleihen. 

Nachteile: 

Die Ausgabe von Kommunalobligationen kann umfangreiche und kostspielige Vorbereitungen 

erfordern, wie z. B. die Erlangung eines Kreditratings, den Erwerb der Genehmigung durch na-

tionale Wertpapierbehörden und die Beratung mit Investmentmaklern. Aus diesem Grund ha-

ben viele Länder kommunale Anleiheagenturen, die Schulden von mehreren Kommunen zu-

sammenlegen, Anleihen ausgeben und sie an den Finanzmärkten verkaufen. Mit einer hohen 

Bonität können die Behörden Kapital für Kommunen zu geringeren Kosten beschaffen, als dies 

bei einer Eigenemission der Kommunen möglich wäre. Agenturen dieser Art befinden sich in 

Schweden, Finnland, Frankreich, Dänemark, der Schweiz, Großbritannien und den Niederlan-

den (ManagEnergy 2017). 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Die meisten Kommunen mit Zugang zu einer Bond-Agentur können dieses Modell anwenden.

 

Abbildung 5: Deutsche grüne Anleiheemittenten 

Quelle: (Climate Bonds Initiative, 2017) 



Februar 2019  |  SEITE 27 

Finanzierungsmodelle für Investitionen in die Energieeffizienz im Gebäudesektor 

 

 
 

Deutsche Emittenten von grünen Anleihen (Abbildung 5) belegen weltweit den vierten Platz. 

Die unglaubliche Vielfalt an Instrumenten auf dem Markt ist ungewöhnlich und deutet darauf 

hin, dass Deutschland eine führende Rolle bei der Integration von Anleiheinstrumenten spielen 

wird. Auf erneuerbare Energien entfallen 87% der Erlöse von den deutschen Emittenten grüner 

Anleihe - insbesondere in Wind und Sonne. Dies umfasst alle KfW-Anleihen. Nur 8% der Ge-

samterlöse fallen auf kohlenstoffarme Gebäude, was auf ungenutztes Potenzial hinweist. Markt 

für grüne Pfandbriefe können nämlich dazu verhelfen, Finanzierung in Fremdkapitalmärkten 

für kleine CO2-arme Anlagen wie Hypotheken für grüne Gebäude anzulocken (Climate Bonds 

Initiative, 2017). 

Fallstudie: Grüne Anleihen für Gebäude / Berlin Hyp 

Hintergrund: 

Im Jahr 2014 schlossen sich die Städte Essen, Dortmund, Herne, Solingen, Remscheid und Wup-

pertal in Nordrhein-Westfahlen zusammen, um sich am Kapitalmarkt eine Summe von 400 Mil-

lionen Euro zu leihen. Dabei handelte es sich um die größte Kommunalanleihe, die es in 

Deutschland zu diesem Zeitpunkt bisher gegeben hatte (Schlütter, 2016). 

Anleger sind Banken, Sparkassen, Versicherungen, sowie Privatleute, die über einen Zeit-

raum von vier Jahren 1,125 Prozent Zinsen pro Jahr und am Ende den jeweiligen Betrag in 

einer Stückelung von 1000€ ausgezahlt bekommen. Den Städten dient das Geld vor allem zur 

Umschuldung vorhandener Verbindlichkeiten (Schlütter, 2016). 

Vor diesem Zeitpunkt war es vor allem üblich, dass Städte zur Kreditvergabe bei den Landes-

banken vorsprachen. Diese Situation hat sich aber aufgrund der Finanzkrise drastisch verän-

dert. Seitdem sind Banken dazu verpflichtet, Kreditnehmer genauer zu prüfen. Darüber hinaus 

müssen die Städte aufgrund des neuen kommunalen Haushaltsrechts jedem Kreditantrag ge-

naue Bilanzen vorlegen. Das führt dazu, dass hoch verschuldete Städte Kredite zu viel schlech-

teren Konditionen bekommen als nicht verschuldete. Aufgrund der daraus resultierten zurück-

gegangenen Kreditvergabe sahen sich die Städte gezwungen, neue Finanzierungsmöglichkei-

ten zu erschließen (Korfmann, 2014).  

Projektlaufzeit: Je nach Stadt: 2009-2019. 

Schlüsselakteure: 

• Berlin Hyp 



Februar 2019  |  SEITE 28 

Finanzierungsmodelle für Investitionen in die Energieeffizienz im Gebäudesektor 

 

 
 

Projektrahmen:  

Ausgabe von grünen Pfandbriefen und Grünen Senior Unsecured Anleihen (Berlin Hyp, 2018). 

Finanzierungsstruktur:  

Die Berlin Hyp verpflichtet sich, die Erlöse aus Emission solcher grünen Anleihen für die Refi-

nanzierung grüner Assets zu verwenden. Solch relevante Gebäudefinanzierungen bleiben auf 

der Bankbilanz, während Anleger kein Risiko für die benannten Anlagen tragen und wie die 

übrigens Inhaber von Pfandbriefen behandelt werden. Allerdings dürfen geeignete Assets nur 

für eine einzelne grüne Anleihe der Berlin Hyp zur gleichen Zeit verwendet werden. Dabei wird 

ein Sicherheitspuffer von 10% eingerichtet. Im Falle der Fälligkeit der Assets oder frühzeitiger 

Rückzahlung der Green Bonds, werden sie durch andere geeignete Assets ersetzt. Somit muss 

der Hypothekendeckungsstock der Bank ausreichend geeignete Assets besitzen, die noch nicht 

für einen anderen Green Bond der Berlin Hyp eingesetzt wurden (Berlin Hyp, 2018). 

Zwischenergebnisse: 

Zum Februar 2018 verfügte due Berlin Hyp über ein Hypothekendarlehensportfolio von € 

20,5 Mrd. und über € 3 Mrd. Green-Building-Finanzierungen (Berlin Hyp, 2018). 

Außerdem bietet der erste grüne Hypothekenpfandbrief der BerlinHyp, der 2015 herausge-

geben wurde, ein umfassendes Berichtswesen, das die Daten darüber umfasst, welcher Anteil 

des Deckungspools den verschiedenen Gebäudestandards entspricht, und somit der Transpa-

renz des Gebäudesektors beiträgt (Rado, 2018).  

 

 Institutionelle Anleger  

Modellübersicht:  

Zu den institutionellen Anlegern zählen Versicherungsunternehmen, Staatsfonds, Pensions-

fonds, Investmentfonds und Hedgefonds, die in Wertpapiere, Immobilien und andere risiko-

arme Vermögenswerte mit einem langen Zeithorizont investieren. Wenn sich institutionelle An-

leger zunehmend der Risiken des Klimawandels bewusst werden, wächst ihr Interesse an grü-

nen Projekten. Der Anteil der klimafreundlichen Investitionen in den Portfolios der institutio-

nellen Investoren in der EU beträgt bislang jedoch nur 1-2% (Kidney et al. 2015). 

Finanzen von institutionellen Investoren können auf verschiedene Arten abgerufen werden. Sie 

investieren entweder in börsennotierte Anleihen und Aktien oder dedizierte Investmentfonds 
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und -vehikel, beispielsweise in einen Energieeffizienzfonds, der Finanzmittel aus verschiede-

nen Quellen für Investitionen in einzelne Projekte bündelt. Institutionelle Investoren können 

Projekte auch direkt durch Schulden, Eigenkapital, öffentlich-private Partnerschaften oder an-

dere Mechanismen finanzieren (Kaminker et al. 2013). Sie können leichter an Projekten teil-

nehmen, die Risikoteilungsmechanismen, öffentliche Garantien und / oder Ko-Investitionen 

und andere Anreize der Regierung beinhalten (IIGCC 2015). 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Da die primäre Verantwortung institutioneller Anleger darin besteht, die Interessen ihrer eige-

nen Begünstigten zu schützen, müssen Investitionen bestimmte finanzielle Kriterien erfüllen, 

unabhängig davon, ob sie klimafreundlich sind oder nicht. Um Mainstream-institutionelle An-

leger anzuziehen, muss das finanzielle Risiko-Rendite-Verhältnis von Energieeffizienzinvestiti-

onen ohne Anpassung an klimabedingte Risiken wettbewerbsfähig sein (Kidney et al. 2015). 

Wenn sie nicht für ein ausreichendes Investitionsvolumen gebündelt werden, werden Kleinpro-

jekte von einzelnen Kommunen keine institutionellen Anleger anziehen. 

Vorteile: 

Das Modell bietet Zugang zu einer sehr hohen Geldsumme von Investorengruppen, die es vor-

ziehen, ein positives Image zu pflegen und langfristige Investitionen zu tätigen, die ein modera-

tes Wachstum und geringe Risiken versprechen. 

Nachteile: 

Hindernisse für größere institutionelle Investitionen in Energieeffizienzmaßnahmen bestehen 

nach wie vor. Beispielsweise sind Energieeffizienzprojekte weniger attraktiv als andere Inves-

titionsmöglichkeiten, da die Heterogenität der Projekte und die Unreife des Marktes die Trans-

aktionskosten erhöhen und die Energieeffizienz weniger attraktiv machen als andere Investiti-

onsmöglichkeiten. Diese Kosten können durch Projektbündelung sowie durch Prozessstandar-

disierung (z. B. Standardisierung von Verträgen und Anforderungen für Monitoring, Verifizie-

rung, Reporting, Projektbewertung, Energieleistungs-Contracting und Zertifizierung) reduziert 

werden. Die Vorschriften des Finanzsektors können zusätzliche Beschränkungen für Energie-

effizienzinvestitionen auferlegen. 
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Fallstudie: Gruppe der Energieeffizienz-Finanzinstitute (EEFIG) 

Hintergrund: 

Die Gruppe der Energieeffizienz-Finanzinstitute wurde als ständige Arbeitsgruppe der Europä-

ischen Kommission Ende 2013 gegründet, infolge des Dialogs zwischen Generaldirektion Ener-

gie („DG Energy“) und Finanzierungsinitiative des Umweltprogramms der Vereinten Nationen 

("UNEP FI"). Beide Institutionen arbeiten eng mit den Finanzinstituten zusammen, um festzu-

stellen wie die Herausforderungen, die mit der Erlangung einer langfristigen Finanzierung für 

die Energieeffizienz verbunden sind, überwunden werden können. EEFIG entstand aus dem Zu-

sammenschluss der Schlüsselakteure und Finanzinstitutionen, um einen offenen Dialog und 

eine Arbeitsplattform mit der Europäische Kommission zum Thema Energieeffizienzfinanzie-

rung zu schaffen (European Union, 2014). 

Laufzeit: 2013 -  

Projektrahmen: 

Die EEFIG hat die notwendigen Treiber für Energieeffizienzinvestitionen identifiziert, bewertet 

und priorisiert, Die Mitglieder der EEFIG führten außerdem eine Debatte über die Ansätze und 

Instrumente geführt, durch die diese Treiber am besten adressiert werden können. Es wurden 

politikorientierte und vom Markt getriebene Ansätze zur Förderung von Investitionen zur 

Energieeffizienzsteigerung (European Union, 2014). 

Schlüsselakteure: 

• Allianz Real Estate 

• ASN Bank 

• Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) 

• BNP Paribas Investment Partners 

• Buildings Performance Institute Europe (BPIE) 

• Caisse des Dépôts 

• Cassa Depositi e Prestiti S.p.A. 

• CDC Climat 

• Cecodhas – Housing Europe 

• Climate Strategy and Partners 

• Deutsche Bank Group 

• E3G 
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• European Kommission 

• European Bank for Reconstruction and Development (EBRD) 

• European Investment Bank (EIB) 

• Energy Managers Association 

• EuroACE 

• EUROBANK ERGASIAS SA 

• European Association of Public Banks (EAPB) 

• Hermes Real Estate 

• Institutional Investors Group on Climate Change (IIGCC) 

• ING Commercial Banking 

• KfW Bankengruppe 

• Netherlands Enterprise Agency (RVO.nl) 

• NRW.BANK 

• Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 

• Société Générale 

• Triodos Bank 

• UniCredit Group 

• United Nations Environment Programme (UNEP) and its Finance Initiative (UNEP FI). 

Zwischenergebnisse: 

Die EEFIG schließt ihre vorläufige Bewertung der Treiber für Energieeffizienzinvestitionen ab: 

nämlich bezüglich der Ansätze und Instrumente, die erforderlich sind, um sie anzuregen. Ener-

gieeffizienzinvestitionen haben das klare Potenzial, sich als Mainstream zu etablieren und sind 

entscheidender Motor für Wettbewerbsfähigkeit, Wirtschaftlichkeit, Innovation und Beschäfti-

gung in ganz Europa.  

Die EEFIG hat 2017 ein "EEFIG National Toolkit" entwickelt,  das die notwendigen Komponen-

ten beschreibt, um den nationalen EEFIG-Engagement-Prozess in verschiedenen Ländern 

durchzuführen und zu übertragen (EEFIG, n.d.). 

Im Rahmen des „Energy Efficiency De-risking“-Projektes hat die EEFIG 2016 die Ergebnisse 

fortgeführt und befasst sich weiter mit den Grundlagen von Energieeffizienzinvestitionen in 

den Bereichen Gebäude und Unternehmen (EEFIG, 2019). 

 

  



Februar 2019  |  SEITE 32 

Finanzierungsmodelle für Investitionen in die Energieeffizienz im Gebäudesektor 

 

 
 

IV. Finanzierung durch einen privaten Auf-
tragnehmer  

Alternativ können kommunale Akteure die Finanzierung der Gebäudeinfrastruktur auf Dritte 

übertragen, zum Beispiel durch die Beauftragung eines Energiedienstleistungsunternehmens. 

Der nächste Abschnitt konzentriert sich auf Modelle, bei denen die Finanzierung durch einen 

privaten Partner (z. B. ein Energiedienstleistungsunternehmen) erfolgt, der die Aufrüstung 

durchführt, aber im Allgemeinen nicht für die Energieversorgung verantwortlich ist, wodurch 

verhindert wird, dass Energieeinsparungen seine eigenen Kosten wieder einbringen. Der pri-

vate Partner finanziert das Projekt aus eigenen Mitteln oder erhält Drittmittel. Die Kommunen 

bezahlen den Auftragnehmer für seine Dienstleistungen. Erhält der Auftragnehmer auch eine 

Finanzierung von Dritten, zahlt er seine Schulden an diese zurück. Weder die kommunale Zah-

lung an den Auftragnehmer noch die Zahlungen des Auftragnehmers an den Kreditgeber unter-

liegen Energieeinsparungen. 

 Einfaches Contracting-Modell  

Modellübersicht: 

Der Begriff "Contracting" wird häufig verwendet, um eine Vielzahl von Modellen zu beschrei-

ben, darunter solche, bei denen Energieeinsparungen in neue, energieeffiziente Technologien 

für die Gebäudenachrüstung reinvestiert werden. Solche Modelle werden im nächsten Kapitel 

beschrieben. Das vorliegende Kapitel konzentriert sich jedoch auf Modelle, in denen Mittel von 

einem privaten Partner bereitgestellt werden, der normalerweise nicht für die Energieversor-

gung verantwortlich ist und daher keine Energieeinsparungen zur Deckung seiner eigenen Kos-

ten nutzen kann (Kompetenzzentrum Contracting, n.d.). 

In einem einfachen Vertragsmodell (siehe Abbildung 7) kann der Auftragnehmer mehrere Auf-

gaben übernehmen, seine Haupttätigkeiten umfassen jedoch in der Regel die Planung, Finan-

zierung und Durchführung der Investitionen in neue, energieeffiziente Infrastrukturen. Der 

Auftragnehmer kann auch für den Betrieb dieser Infrastruktur verantwortlich sein, obwohl dies 

in der Regel aus mehreren Gründen nicht der Fall ist. Erstens nutzt die Stadt entweder ihre 

eigenen Ressourcen (möglicherweise einschließlich Unterauftragnehmer), oder sie hat einen 

externen Betreiber beauftragt, diese Aufgabe oft über einen längeren Zeitraum zu erfüllen. Sol-

che Verträge decken häufig nicht den Einsatz neuer Technologien für die Modernisierung ab. 

Infolgedessen muss die Stadt bis zum Ende der Vertragslaufzeit warten, um ein neues Angebot 

einschließlich Modernisierung auszustellen, oder sie muss einen anderen Partner finden, um 
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die Aufgabe auszuführen. Da die für die Investition geeignetste Zeit selten mit dem Ende eines 

bestehenden Servicevertrages zusammenfällt, ist die Suche nach einem anderen Partner für die 

Modernisierung oft die praktikabelste Lösung (Kompetenzzentrum Contracting, n.d.). 

 

Abbildung 6: 1.9. Einfaches Contracting-Modell 

Quelle: eigene Darstellung 

In einem einfachen Vertragsmodell erhält der Auftragnehmer direkt eine Contracting-Gebühr. 

Diese Gebühr deckt die Kosten für Planung, Finanzierung und Durchführung der Investition ab 

(Gewinnsicherung). Die Dauer solcher Verträge beträgt in der Regel 10 Jahre oder mehr, kann 

jedoch in Abhängigkeit von verschiedenen Faktoren variieren, einschließlich der Höhe der In-

vestition und ihres Verhältnisses zu den Energiekosten. Der Vertrag muss häufig ausgeschrie-

ben werden, und es gibt verschiedene Bewertungsverfahren für Angebote von Lieferanten. Zum 

Beispiel kann die Stadt Rahmenbedingungen definieren, wie die minimal zu erzielenden Ener-

gieeinsparungen, Details zu den zu verwendenden Leuchten, Garantiebedingungen und Leis-

tungsstandards. Außerdem muss das Verfahren für das Vertragsende festgelegt werden. Theo-

retisch sollte der Auftragnehmer in der Lage sein, die Leuchten nach Ablauf des Vertrags zu 

entfernen. Aufgrund der langen Dauer solcher Verträge ist es jedoch sehr unwahrscheinlich, 

dass dies geschieht, da die Auftragnehmer nicht in der Lage sein werden, relativ alte Leuchten 

für die weitere Verwendung zu verkaufen. 

Die Angebote werden in der Regel auf der Grundlage der Einsparpotenziale der Stadt bewertet.  

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 
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Die Projekte müssen Mindestgrößenkriterien erfüllen, um die Beteiligung des Auftragnehmers 

am Projekt zu rechtfertigen, für die häufig eine Kofinanzierung durch eine Bank erforderlich ist. 

Es gibt keine feste Größenschwelle, aber ein Projektvolumen von 0,5 - 1 Mio. € ist ein vernünf-

tiges Minimum. Der Wert muss erhöht werden, wenn der Auftragnehmer auch für die Ausfüh-

rung der Arbeiten verantwortlich ist, da er in diesem Fall ein Büro mit Personal und Ausrüstung 

in oder in der Nähe der Stadt errichten muss. Es eignen sich daher besonders Gebäude mit sehr 

hohem Energieverbrauch wie beispielsweise Krankenhäuser, Hallenbäder oder große Verwal-

tungsgebäude. Gerade in Kommunen, wo es selten einen für die Verbesserung der Gebäu-

deenergie-Effizienz beauftragte Person gibt, ist das Einsparpotential sehr hoch (Michelsen u. a., 

2015).  

Vorteile: 

Der entscheidende Vorteil ist, dass das Modell für die Stadt außerbilanziell ist. Contracting-Mo-

delle unterscheiden sich insofern von den Krediten, als diese für die Stadt normalerweise bilan-

ziell sind. Die zuständige Behörde für die Stadt sollte jedoch gebeten werden, die Verwendung 

des außerbilanzmäßigen Modells zu überprüfen. Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass das 

Ausschreibungsverfahren die Möglichkeit bietet, spezialisierte Unternehmen auszuwählen, die 

über einschlägiges Know-how und Erfahrung verfügen und attraktivere Preise als die der Stadt 

oder des derzeitigen Betreibers bieten (dena, 2017). 

Nachteile: 

Aus Sicht der Stadt besteht der große Nachteil des Modells in seinen hohen Finanzierungskos-

ten. Die Kapitalkosten von Contracting - ob durch Eigenkapital oder Refinanzierung von Kredi-

ten von Banken - sind in der Regel deutlich höher als diejenigen, die durch direkte Finanzierung 

aus dem Stadtbudget oder Finanzierungsmodellen mit niedrigen Zinsen zu zahlen sind. 

Ein weiterer Nachteil kann Einschränkungen in der Verfügbarkeit von Zuschüssen sein. Dies 

variiert im Allgemeinen zwischen spezifischen Programmen. Zum Beispiel könnten Zuschüsse 

des Bundes bis 2017 nicht in Contracting-Modellen verwendet werden. Aus Sicht des Auftrag-

nehmers ist die außerbilanzielle Finanzierung ein Nachteil, obwohl private Anleger im Allge-

meinen außerbilanzielle Modelle bevorzugen (dena, 2017). 
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Fallstudie: BHKW-Contracting  

Hintergrund: 

Diese Art von Contracting wird auch das Anlagen-Contracting genannt, was zwischen zwei Part-

nern vereinbart wird. Contracting-Nehmer nutzt in diesem Fall das Blockheizkraftwerk 

(BHKW). Der Contractor erfüllt dieselben wie bei dem herkömmlichen Contracting-Modell. Als 

Besonderheit dieses Modells ist der Contractor noch zusätzlich für den Bezug sowie den Einsatz 

der benötigten Energiemenge verantwortlich. Er ist ebenfalls für den Betrieb, die Wartung und 

Instandhaltung des BHKWs zuständig. Wie beim simplen Contracting erhält der Energieliefe-

rant eine Contracting-Rate (Wagenblass, 2016). 

Dieses Contracting-Modell kann auch mit anderen Anlagearten umgesetzt werden, wie z.B. 

Heizkessel, Heizwerke und Blockheizkraftwerke; Holzpelletkessel; Beleuchtungsanlagen; Käl-

teanlagen; Lüftungsanlagen; Druckluftanlagen; Dampferzeugungsanlagen; Anlagen zur Abwär-

menutzung; Wärmepumpen; Solarthermie- und Photovoltaikanlagen (Kompetenzzetnrum 

Contracting, 2018). 

Projektlaufzeit: 2012-2027. 

Projektrahmen:  

Erneuerung der BHKWs und Modernisierung der Schwimmbadtechnik. 

Schlüsselakteure:  

• Gauß Energie-Contracting GmbH 

Zwischenergebnisse: 

Die erneuerten BHKWs zusammen mit zwei Spitzenlastkesseln unterstützten maßgeblich die 

Wärme- und vor allem die Stromversorgung. Umsetzung der geplanten Energiesparmaßnah-

men im Schwimmbad erfolgte in zwei Phasen und erstreckte sich über 1,5 Jahre.  Eine weitere 

Besonderheit des Fallbeispiels ist die Einbindung des privat betriebenen Seniorenwohnheims 

Haus Ahorn in das kommunale Energieliefer-Contracting-Konzept. Dies dient als erfolgreiches 

Beispiel für die gelungene Bündelung von mehreren Liegenschaften verschiedener Gebäudeei-

gentümer innerhalb des gleichen Projektes (Ministerium für Umwelt, Klima und Energiewirt-

schaft, Baden-Württemberg, 2015). 
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 Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Modellübersicht: 

In diesem komplexeren Modell spielen die Stadt und der Auftragnehmer ähnliche Rollen wie 

im oben beschriebenen einfachen Vertragsmodell. Im Gegensatz zu diesem Modell ist hier je-

doch das Engagement der Banken ein zentrales Element, und die Bank geht Vereinbarungen 

mit dem Auftragnehmer und der Stadt ein (Abbildung 8). 

 

Abbildung 7: Vertragsmodell mit Forfaitierung und Einredeverzicht  

Quelle: eigene Darstellung 

Der Auftragnehmer verkauft einen Teil seiner künftigen Forderungen an eine Bank in einer 

Forfaitierungstransaktion. Die Stadt muss dann einen Teil der Contracting-Gebühr an den Auf-

tragnehmer und einen anderen (in der Regel größeren) Teil direkt an die Bank oder den 

"Forfaitier" zahlen. Der Anteil der an die Bank verkauften Forderungen entspricht dem Wert 

der installierten Anlagen und liegt damit über dem Planungs-, Installations- und Gewährleis-

tungsanteil (Niedersächsisches Ministerium für Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisie-

rung, n.d.). 

Die Bank partizipiert an den Risiken aus Unsicherheiten im Zusammenhang mit den Forde-

rungen und verdient eine Marge. In diesem speziellen Modell kann die Stadt der Bank eine 

Garantie bieten, die als "Verzicht auf Verteidigung" bezeichnet wird. Diese garantierte Gebühr 

minimiert die Risiken der Bank, selbst für das schlimmste Szenario (z. B. alle Leuchten 
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funktionieren nicht und es wird keine Energie eingespart). Der Auftragnehmer trägt alle wei-

teren Risiken einschließlich der mit der Ausrüstung verbundenen Risiken(Niedersächsisches 

Ministerium für Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisierung, n.d.). 

Das Contracting-Modell mit Forfaitierung und Verzicht auf Verteidigung ist daher ein Mecha-

nismus zur Generierung von Finanzmitteln bei gleichzeitiger Minimierung der Risiken für die 

Bank, wodurch der Zinssatz auf ein Niveau gesenkt wird, das typischerweise nur für Kommu-

nen zur Verfügung steht. Die Zinssenkung mag bescheiden erscheinen, kann sich aber über 

die lange Laufzeit des Vertrags zu einem erheblichen Betrag addieren. 

Wie im Vorgängermodell besitzt der Auftragnehmer Leuchten für die Vertragslaufzeit. Wenn 

der Vertrag ausläuft, sollte der Auftragnehmer die Möglichkeit haben, die Leuchten zu entfer-

nen. Besteht keine solche Möglichkeit, sollte ein Leasingvertrag für die weitere kommunale 

Nutzung der Leuchten erstellt werden. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Es gibt keinen großen Unterschied zum einfachen Vertragsmodell, was die Mindestprojekt-

größe betrifft. Aufgrund der höheren Komplexität des Modells könnte es schwieriger sein, 

eine Bank zu finden, die Projekte unter €1 Mio. finanziert. 

Vorteile: 

Dieses Modell hat ähnliche Vorteile wie das einfache Vertragsmodell. Darüber hinaus haben 

Verträge mit Forfaitierung und Verzicht auf Verteidigung einen niedrigeren Zinssatz, der in 

der Vertragsgebühr enthalten ist (Thonhauser, 2015). 

Nachteile: 

Obwohl der Zinssatz niedriger ist als bei einem einfachen Contracting-Modell, ist er immer 

noch viel höher als bei der Finanzierung durch Modelle mit Niedrigzins-Kreditprogrammen, 

wie die KfW-Kredite, die derzeit in Deutschland bei fast 0% Zinssatz verfügbar sind. 

Ein weiterer Nachteil ist die höhere Komplexität dieses Modells sowie die Tatsache, dass ein 

großer Teil der Zahlungen der Stadt, nämlich die Zahlungen an die Bank, unabhängig von der 

Leistung der neuen Gebäudeinfrastruktur garantiert werden muss. 
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Fallstudie: BARBAROSSA MITTELSCHULE ERLENBACH 

Hintergrund: 

In dem Projekt handelt es sich um den Neubau des Schulgebäudes der Barbarossa-Mittel-

schule, Abbruch des bestehen Gebäudes sowie Umsetzung der Sanierungsmaßnahmen in der 

Sporthalle („Gesprächsrunde PPP“ (Federführung Oberste u. a., 2016). 

Projektlaufzeit: 2015–2016. 

Projektrahmen:  

Neubau des Schulgebäudes der Barbarossa-Mittelschule inklusive Nebengebäude, Freisport- 

und Außenanlagen, Zuwegungen und Pausenflächen sowie Abbruch des bestehenden Schul-

gebäudes, die Generalsanierung der angrenzenden Barbarossa-Sporthalle sowie den anschlie-

ßenden Betrieb und Unterhalt des Schulgebäudes, der Sporthalle und der bestehenden Mensa. 

Schlüsselakteure:  

• Stadt Erlenbach a.Main  

• GOLDBECK Public Partner GmbH, Bielefeld 

Finanzierungsstruktur: 

Die Baukosten, Bauzeitzinsen und Umsatzsteuer werden vom Auftragnehmer vorfinanziert. 

Der Werklohn sowie das Finanzierungsentgelt werden von dem privaten Partner gegenüber 

dem öffentlichen Auftraggeber gestundet. Der öffentliche Auftraggeber zahlt dem privaten 

Partner über einen Zeitraum von 5 Jahren jährlich, jeweils zum 31. Oktober, eine gleich hohe 

Rate, beginnend ab 31.10.2016 („Gesprächsrunde PPP“ (Federführung Oberste u. a., 2016). 

Auf Basis des Einredeverzichts wurden die langfristigsten Finanzierungsmittel zu kommunal-

kreditähnlichen Bedingungen bereitgestellt. Gleichzeitig konnte das Projekt ebenfalls mit 

zinsvergünstigten Darlehen und/oder öffentlichen Zuschüssen mit finanziert werden (Thon-

hauser, 2015). 
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V. Private-Partner Finanzierung durch Ener-
gieeinsparung  

Mit Energieleistungsverträgen (EPC) werden kommunale Infrastrukturprojekte von einem 

privaten Partner, in der Regel einem Energiedienstleister, durch Energieeinsparungen finan-

ziert. Es gibt verschiedene EPC-Modelle, aber das für alle Typen gemeinsame Element ist, dass 

die durch den reduzierten Energieverbrauch eingesparten Kosten zur Finanzierung der Inves-

tition verwendet werden. In einigen EPC-Modellen kann die Kommune für die Energieversor-

gung verantwortlich sein, während in anderen der private Partner die verantwortliche Partei 

sein kann. Unverändert jedoch zahlt die Kommune für die Arbeiten, einschließlich der Ener-

gieversorgung, der Planung, der Finanzierung und der Installation der neuen Ausrüstung, in 

Form einer Servicegebühr oder eines Pauschalbetrags. 

Es gibt verschiedene Varianten von EPC-Modellen. Erstens können die Kommunen zwischen 

den garantierten Einsparungen EPC-Modell, dem EPC-Modell für verwandte Zahlungen und 

dem EPC-Modell für gemeinsame Einsparungen auf der Grundlage der zu erzielenden Ener-

gieeinsparungen und ihrer Aufteilung zwischen dem Auftragnehmer (Energiedienstleistungs-

unternehmen) und der Kommune wählen. Danach können Kommunen einen Modernisie-

rungsvertrag mit sofortigen Energiekosteneinsparungen oder einen Vertrag mit gestaffelter 

Modernisierung abschließen. Die Wahl basiert auf dem Zeitpunkt der Aktualisierungen oder 

Modernisierungen, z. B. ob alle mit der Modernisierung verbundenen Arbeiten in den ersten 

Jahren des Vertrags stattfinden werden, um maximale Energieeinsparungen zu erzielen, oder 

ob sie stattdessen im Laufe der Zeit durchgeführt werden (dena, 2017). Alle EPC-Modelle wer-

den in den folgenden Abschnitten behandelt. 

 Variation bei der Festlegung einer Contracting-Gebühr 

1.11.1. Per Energieleistungsvertrag garantiertes Sparmodell  

Modellübersicht: 

In einem EPC mit garantierten Energieeinsparungen konzipiert und implementiert das Ener-

giedienstleistungsunternehmen das Projekt und ist verpflichtet, eine gewisse Energieeinspa-

rung zu erreichen. Wenn das Unternehmen diese Einsparungen nicht erbringt, muss er den 

Fehlbetrag decken. Wenn der Energiedienstleister höhere Energieeinsparungen erzielt, als in 

den Vertragsbedingungen garantiert, kommen diese Einsparungen der Kommune voll zugute. 

Über die Vertragslaufzeit zahlt die Kommune eine feste Gebühr aus den Kosteneinsparungen. 
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Abbildung 8: Per Energieleistungsvertrag garantiertes Sparmodell (zeitoptimiert) 

Quelle: eigene Darstellung. 

Energieeinsparungen sollten jedoch ausreichen, um die Modernisierung in angemessener Zeit 

zu finanzieren. Dies zeigt bereits ein mögliches Problem dieses Modells. In einem typischen 

westeuropäischen Land mit Energiepreisen nahe oder über 20 EUR ct / kWh gibt es deutlich 

kürzere Vertragslaufzeiten. 

In dem in Abbildung 8 gezeigten Modell sind die zukünftigen kommunalen Kosten (bestehend 

aus Energiekosten plus regelmäßige Zahlungen an den privaten Partner) identisch mit den 

kommunalen Energiekosten, die vor der Modernisierung bezahlt wurden. In diesem Fall kön-

nen die Kommunen einen erheblichen Teil der Kosteneinsparungen zur Deckung der EPC-Ge-

bühren für den Dienstleister verwenden. Diese Regelung kann entweder die Vertragsdauer 

verkürzen oder die laufenden Zahlungen der Kommune reduzieren, so dass auch während der 

Vertragslaufzeit sofortige Einsparungen möglich sind (Abbildung 10). 
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Abbildung 9: Per Energieleistungsvertrag garantiertes Sparmodell (mit sofortigen Kostensenkungen)   

Quelle: eigene Darstellung. 

In allen EPC-Modellen garantiert der private Partner ein gewisses Maß an Energieeinsparun-

gen. Dies hilft der Kommune, indem sie es ermöglicht, zukünftige Kosten mit hoher Zuverläs-

sigkeit zu kalkulieren, da der private Partner die mit der Energieeinsparung verbundenen Risi-

ken trägt. Es besteht grundsätzlich auch eine Vereinbarung, die Zahlungen an den privaten Part-

ner zu kürzen, wenn er die garantierten Ersparnisse nicht erbringt. Obwohl dies theoretisch ein 

Risiko für den privaten Partner darstellt, können die garantierten Energieeinsparungen, die in 

seinem ursprünglichen Angebot vorgeschlagen werden, einen Puffer enthalten, um solche De-

fizite zu absorbieren. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Dieses Modell eignet sich für Projekte mit dem Potenzial, signifikante Energie- und Kostenein-

sparungen zu erzielen. Andernfalls kann die Vertragslaufzeit zu lang sein, um private Partner 

anzuziehen. Darüber hinaus sollten die Kommunen über ausreichende finanzielle Mittel verfü-

gen, um den gleichen Betrag (oder etwas weniger) über die Vertragsdauer zu zahlen, auch wenn 

die Zahlungen zur Deckung der Energiekosten und der Zahlungen an den privaten Partner auf-

geteilt werden. 

Vorteile: 

Der Hauptvorteil besteht darin, dass die Stadt eine neue, energieeffiziente Infrastruktur erhal-

ten wird, ohne dass die öffentlichen Ausgaben stark ansteigen. Der von der Stadt während des 

Vertragszeitraums gezahlte Betrag ist gleich oder geringer als der Betrag, der vor dem EPÜ 
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gezahlt wurde; Nach Vertragsende verfügt die Stadt über eine energieeffiziente Infrastruktur 

und profitiert von den niedrigen Betriebskosten. Ein weiterer Vorteil für die Stadt ist, dass die 

wesentlichen Risiken vom privaten Partner getragen werden. 

Nachteile: 

Einige Nachteile sind oben angegeben, einschließlich derjenigen, die mit niedrigen Energieprei-

sen. Im Vergleich zu anderen Bereichen sind die daraus resultierenden Energieeinsparungen 

geringer, wenn auch immer noch signifikant. Ein weiterer Nachteil dieses Modells besteht darin, 

dass es dem privaten Partner keinen Anreiz bietet, den Energiebedarf auf ein niedrigeres Ni-

veau als im Vertrag garantiert zu senken. Dieses Problem kann mit dem Modell "geteilte Ener-

gieeinsparungen" gelöst werden, das im Folgenden beschrieben wird. 

Fallstudie: Berlin 

Hintergrund: 

Das Modell mit garantierten Energieeinsparungen wird vom Berliner Senat seit 1996 erfolgreich umge-

setzt. Auf diese Weise gelingt der Hauptstadt langsam seine klima- und energiepolitischen Ziele zu errei-

chen und somit erheblich Energiesparpotenziale auszuschöpfen. Die Berliner Energieagentur hat dabei 

eine Schlüsselrolle gespielt und alle Energiesparvorhaben als Projektmanager in Vor- und Nachberei-

tungsphase begleitet (Berliner Energieagentur, n.d.). 

Projektlaufzeit: 1996 -  

Projektrahmen:  

Konzipierung und Umsetzung technischer Modernisierungsmaßnahmen bei großen Gebäuden und/oder 

zusammengefassten Gebäudepools. 

Schlüsselakteure:  

• Senatsverwaltung  

• Berliner Energieagentur GmbH 

• Commerz Real Mobilienleasing GmbH 

Finanzierungsstruktur: 

Der Contractor trägt das Risiko und setzt auf eigene Rechnung die Einsparmaßnahmen um, über eine 

Vertragslaufzeit von acht bis zwölf Jahren. Dabei verpflichtet sich der Contractor eine bestimmte 
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Einsparhöhe (i.B. auf den Energieverbrauch sowie Energiekosten) zu garantieren. Dafür bekommt er ei-

nen erfolgsabhängigen Anteil an den erzielten Einsparungen. Laufzeit ist immer abhängig von Einspar-

potenzial, Investition und Einsparbeteiligung (Berliner Energieagentur, n.d.).  

Zwischenergebnisse:  

In über 500 Liegenschaften mit insgesamt 1400 öffentlichen Gebäuden wurden erhebliche Energieein-

sparungen mit durchschnittlich 26% erreicht(Berliner Energieagentur, n.d.).  

  

 Per Energieleistungsvertrag Geteiltes Sparmodell  

Modellübersicht: 

In diesem Modell sind die erzielten Energieeinsparungen größer als die im Rahmen des Ver-

trags zwischen einer Kommune und einem privaten Partner garantierten Energieeinsparun-

gen, und die Parteien teilen die zusätzlichen Einsparungen. Dies ist eine Win-win-Situation, 

wenn Bauunternehmer und Kommune daran interessiert sind, die größtmögliche Energieein-

sparung zu erzielen. 

Der Vertrag legt im Allgemeinen eine Höhe der garantierten Energieeinsparungen sowie eine 

Malus-Vereinbarung fest, die Zahlungen an den privaten Partner kürzt, wenn die garantierten 

Einsparungen nicht geliefert werden. Darüber hinaus teilen die Kommune und der private 

Partner Einsparungen, die über den garantierten Betrag hinausgehen. Die Bonuszahlung an 

den privaten Partner kann ein bestimmter Preis (in EUR / MWh) oder ein Teil der eingespar-

ten Energiekosten sein, basierend auf einem von beiden Partnern vereinbarten Strompreis. 

Dieses Modell bietet einen klaren Anreiz für zusätzliche Energieeinsparungen auf beiden Sei-

ten, wobei die Einsparungen gemäß der Vereinbarung aufgeteilt werden (Abbildung 11). Die 

Parteien können die Einsparungen 50/50 teilen, obwohl dies nicht unbedingt der Fall ist. Im 

Ausschreibungsverfahren können Bieter aufgefordert werden, eine Verteilung von zusätzli-

chen Einsparungen vorzuschlagen (European Energy Efficiency Platform, n.d.). 
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Abbildung 10: Per Energieleistungsvertrag Geteiltes    

Quelle: eigene Darstellung. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Die Kriterien für EPC-garantierte Einsparmodelle gelten auch hier. Das gemeinsame Sparmo-

dell ist nur angemessen, wenn die potenziellen Energieeinsparungen hoch sind; Andernfalls ist 

die Amortisationszeit zu lang. 

Vorteile: 

Ein wesentlicher Vorteil dieses Modells besteht darin, dass beide Seiten einen Anreiz haben, 

zusätzliche Energieeinsparungen zu berücksichtigen und zu realisieren, auch wenn diese weder 

geplant noch antizipiert wurden. Kommunen können ihren Anteil an zusätzlichen Energiekos-

teneinsparungen in Energieeffizienzprojekte investieren. Das Modell bietet auch die gleichen 

Vorteile wie das garantierte Einsparmodell. 

Nachteile: 

Ein Problem bei EPC-garantierten Sparmodellen, bei denen Einsparungen nicht geteilt werden, 

ist, dass sie den Vertragspartnern keinen Anreiz bieten, Energieeinsparungen oberhalb des ga-

rantierten Niveaus zu realisieren. Das Shared-Spar-Modell löst zwar dieses Problem, es mindert 

jedoch nicht andere Nachteile, einschließlich der langen Amortisationszeiten, die sich aus nied-

rigen Energiepreisen ergeben. 
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Fallstudie: Heinrich-von-Zügel-Gymnasium in Murrhardt 

Hintergrund:  

Das Heinrich-von-Zügel-Gymnasium der Stadt Murrhardt wurde 1973 gebaut, und hat daher 

nicht mehr den aktuellen Effizienzstandards entsprochen. Heizungs-, Lüftungs- und Klimate-

chnik bedürfen einer energetischen Sanierung. Vor diesem Hintergrund wurde die Klima-

schutz- und Energieagentur Baden-Württemberg GmbH (KEA) beauftragt, diese durchzufüh-

ren. Siemens wurde durch einen Bieterverfahren als Contractor ernannt (Verband für Wär-

melieferung, 2014). 

Projektzeitrahmen: 2013-2014. 

Projektrahmen: 

Energetische Maßnahmen umfassten den Ersatz von drei Erdgaskessel und den Einbau eines 

Holzhackschnitzelkessels, die maßgeblich für die Wärmeversorgung im Wohngebiet verant-

wortlich sind. Im Weiteren wurden die Beleuchtung und Lüftungsanlagen erneuert. Zusätz-

lich wurden Deckenstrahlpatten in der Sporthalle eingesetzt, um diese zu beheizen. 

Schlüsselakteure: 

• Stadt Murrhardt 

• Siemens AG 

• Energieagentur Baden-Württemberg GmbH (KEA) 

Zwischenergebnisse: 

Dieses Contracting-Modell wurde für den Zeitraum von 15 Jahren eingesetzt, mit der jährli-

chen Einsparung von ca. €100 000. Dabei wurde eine jährliche CO2-Minderung von 56% er-

zielt (Verband für Wärmelieferung, 2014). 

 Modell mit zugehörigen Zahlungen  

Modellübersicht: 

Im Rahmen eines Vertrags mit energieleistungsbezogener Zahlung (EPRP) garantiert ein 

Energiedienstleistungsunternehmen, das Energieeffizienz der Infrastruktur mit garantierten 

Einsparungen für eine vereinbarte Gebühr zu verbessern. Die Gebühr hängt von der 
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Energieeinsparung ab, d.h., wenn die Einsparungen nicht ausreichen, verliert das Energie-

dienstleistungsunternehmen einen Teil seiner Gebühr (SEAI, n.d.). 

Ein EPRP-Vertrag legt garantierte Energieeinsparungen fest, legt eine Gebühr fest und legt ei-

nen Zahlungsmechanismus für gemessene und verifizierte Einsparungen fest (siehe Abbil-

dung 18). Das EPRP-Modell kann traditionellen Verträgen oder Ausschreibungsunterlagen als 

Klausel hinzugefügt werden, um zu gewährleisten, dass das Projekt sein beabsichtigtes Ziel in 

einer Weise erreicht, die die Energieeffizienz verbessert. Das Leistungsrisiko wird zwischen 

der Kommune und dem Energiedienstleistungsunternehmen geteilt (SEAI, 2014). Der Vertrag 

endet in der Regel 12 Monate nach Abschluss der Arbeiten. Ab diesem Zeitpunkt ist es un-

wahrscheinlich, dass der Verkäufer die Infrastruktur finanziert. 

 

Abbildung 11: Beispielhafte Darstellung eines Modells mit energieleistungsbezogenen Zahlungen  

Quelle: eigene Darstellung. 

Vorteile: 

Zahlungen auf der Grundlage von Energieeffizienz führen zu einer genaueren Quantifizie-

rung und Verifizierung von Energieeinsparungen. Die Ziele des 
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Energiedienstleistungsunternehmens stimmen mit denen der kommunalen Ziele überein, da 

sich das Energiedienstleistungsunternehmen auf die Energieeffizienz des Upgrades kon-

zentriert. Aufgrund der damit verbundenen Zahlungen für Energieeinsparungen ist die Fi-

nanzierung solcher Projekte leichter zugänglich (SEAI 2014). 

Nachteile: 

Wie das gestaffelte Modernisierungsmodell verhindert das EPRP, dass die Stadt frühzeitig 

Kosten einsparen kann, da einige Upgrades zu einem späteren Zeitpunkt durchgeführt wer-

den. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Dieses Modell eignet sich wie die früheren EPC-Modelle am besten für Projekte, bei denen 

erhebliche Energieeinsparungen möglich sind. 

Fallstudie: Port von Cork 

Hintergrund: 

Es gibt einige Optionen, wenn ein Energiedienstleistungsunternehmen ein gewisses Risiko 

tragen wird, falls das Projekt nicht die anvisierten Energieeinsparungen erzielt. So kann z.B. 

in einer Vereinbarung mit von der Performance abhängigen Zahlungen vereinbart werden, 

dass die 80% von den Gebühren eines Energiedienstleistungsunternehmens festgelegt wer-

den, und die restlichen 20% variieren und davon abhängig sind, ob die geplanten  Energieein-

sparungen am Ende des Projektes überschritten werden oder nicht (SEAI, n.d.). 

Projektlaufzeit: 2011 – 2012.  

Projektrahmen:  

Energieeffizienzmaßnahmen im Gebäude im Bereich der Beleuchtung, Heizung, Dämmung. 

Schlüsselakteure:  

• Port von Cork 

• Londship 

Finanzierungsstruktur: 



Februar 2019  |  SEITE 48 

Finanzierungsmodelle für Investitionen in die Energieeffizienz im Gebäudesektor 

 

 
 

Das Projekt wurde von der SEAI mit € 270 000 finanziert. Darüber hinaus wurde ein Vertrag 

zwischen dem Auftraggeber und dem Energiedienstleistungsunternehmen abgeschlossen, der 

besagt, dass wenn die tatsächlichen Einsparungen zwischen 4% und 6% liegen, dann wird das 

Energiedienstleistungsunternehmen komplett bezahlt. Sollten aber es weniger als 4% wer-

den, so kann der Auftraggeber einen Anteil vom Unternehmen zurückfordern. Sollte die Ener-

gieeinsparung die 6% übersteigen, so wird eine Bonuszahlung getätigt. Der endgültige Bonus 

wird am Ende ausgezahlt, nachdem die Einsparungen kontrolliert wurden (SEAI, n.d.). 

Zwischenergebnisse: 

Mit diesem Modelleinsatz war es 2012 möglich, eine Energieeinsparung von 5% gegenüber 

dem Jahr 2011 zu erreichen. Energy Management System nach dem ISO50001 Standard 

wurde ebenfalls eingeführt, was Port von Cork zum Ziel 2020 der 33%-Energieeffizienzstei-

gerung ein Stückchen näher gebracht hat  (SEAI, n.d.).  
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VI. Öffentlich-private Partnerschaften außer 
EPC  

In den letzten Jahren haben öffentliche und private Akteure neue Arten von Infrastrukturver-

trägen geschaffen. Diese Akteure schließen Verträge ab, um die mit der Umsetzung und / oder 

Betriebsführung von Infrastrukturprojekten verbundenen Aufgaben zu teilen (ESCAP 2008). 

Diese Modelle werden als "öffentlich-private Partnerschaften" (ÖPP) bezeichnet. Die techni-

schen und finanziellen Spezifikationen dieser Modelle sind sehr unterschiedlich. Die oben dis-

kutierten EPCs sind eine Form von ÖPP. Leasing-, Konzessions- und private Finanzierungsmo-

delle, wie unten beschrieben, sind andere ÖPP, die in ganz Europa zur Verbesserung der Ge-

bäudeinfrastruktur verwendet werden. 

 Sell-and-lease-back-Modell (“Kooperationsmodell”) 

Modellübersicht: 

Eine Partei least einen Vermögenswert, wenn sie einer anderen Partei (dem "Leasingnehmer") 

das vorläufige Recht gewährt, den Vermögenswert zu nutzen, ohne ihn zu kaufen. Sell-and-

Lease-back-Modelle werden oft dazu verwendet, die Aktualisierung, den Betrieb und das Ma-

nagement von Gebäudetechnik für eine bestimmte Zeit zu finanzieren. Bei diesem Modell ver-

kauft eine Kommune die Infrastruktur an einen privaten Bauunternehmer, der von Modernisie-

rung, Betrieb und Verwaltung abhängig ist. Die Kommune pachtet sie dann von einem privaten 

Auftragnehmer für eine festgelegte Gebühr über einen festgelegten Zeitraum zurück. Eigen-

tumsrechte werden in der Regel am Ende des Leasingvertrages an die Kommune zurück über-

tragen (Hessisches Ministerium, n.d.). 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Leasing ist angemessen, wenn die Vorinvestitionskosten für ein Projekt zu hoch sind, als dass 

sich die Kommune selbst finanzieren könnte. 

Vorteile: 

Bei der Vermietung von Immobilien trägt der Eigentümer die Investitionskosten; Die Stadt pro-

fitiert von einer verbesserten Infrastruktur, ohne ihre Schulden zu erhöhen. Abhängig von den 

spezifischen Bestimmungen des Leasingvertrags kann es der Kommune gestattet sein, den 
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Leasingvertrag mit den durch die Upgrades erzielten Einsparungen zurückzuzahlen (The Cli-

mate Group 2013). Die finanziellen Risiken und Kosten verteilen sich über die Zeit. 

Nachteile: 

Die Partner eines Leasingvertrags teilen die Risiken in Bezug auf die Leistung und Wartung des 

Vermögens, aber die Kommune hat weniger Kontrolle über die Vermögenswerte. Auf lange 

Sicht ist Leasing teurer als Eigenfinanzierung. 

 

Abbildung 12: Beispielhaftes Leasing-Modell zwischen einem privaten Partner und einer Kommune  

Quelle: eigene Darstellung. 

 Konzession an einen privaten Partner  

Modellübersicht: 

Im Rahmen eines Konzessionsmodells beauftragt die Kommune einen privaten Partner ("Kon-

zessionär") mit der Planung, dem Betrieb (Baukonzession) und der Instandhaltung z.B. eines Ge-

bäudes oder einer Straße über einen festgelegten Zeitraum. Finanzierung erfolgt dabei aus Nut-

zungsentgelten. Öffentliche Hand bietet aber des Öfteren dem privaten Betreiber eine Anschub-

finanzierung an. Zur Deckung der Kosten kann der private Partner ebenfalls eigene Mittel ver-

wenden oder am Kapitalmarkt Schulden aufnehmen und das Gleichgewicht in Energiesparmaß-

nahmen investieren (Beratungsgesellschaft für Behörden, 2018). Durch die Verwendung dieser 

Mittel zur Senkung der Betriebs- und Wartungskosten kann der Auftragnehmer Einnahmen er-

zielen. Als Reaktion auf die Richtlinie 2014/23 / EU (26. Februar 2014) über die Vergabe von 

Konzessionsverträgen (Europäische Kommission 2014b) hat jeder EU-Mitgliedstaat nationale 
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Rechtsvorschriften zur Regelung von Ausschreibungen für Konzessionsverträge umgesetzt. Ab-

bildung 14 zeigt ein vereinfachtes Modell einer Konzessionsvereinbarung zwischen einer Kom-

mune und einem privaten Partner. Der wesentliche Unterschied zu einem Bauauftrag oder 

Dienstleistungsauftrag ist, dass der Auftragnehmer (Konzessionsnehmer) die wirtschaftlichen 

Risiken dieser Maßnahmen trägt. 

 

Abbildung 13: Beispiel eines Konzessionsmodells zwischen einem privaten Partner und einer Kommune 

Quelle: eigene Darstellung. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Jede Kommune kann den Betrieb und die Wartung ihrer Gebäude oder Straßeninfrastruktur an 

ein privatwirtschaftliches Unternehmen auslagern, indem sie eine Konzessionsvereinbarung 

im Einklang mit den Rechtsvorschriften der jeweiligen nationalen Regierung ausarbeitet. 

Vorteile: 

Im Rahmen eines Konzessionsvertrags ist eine private Gesellschaft für den Betrieb und die In-

standhaltung der kommunalen Gebäudeinfrastruktur zuständig. Sie muss auch in Upgrades in-

vestieren und damit verbundene Investitionsrisiken tragen, einschließlich solcher, die sich auf 

technische Aspekte der Umsetzung beziehen. Ein weiterer potenzieller Vorteil für die Kom-

mune besteht darin, dass sie Innovation anregen kann, indem sie hohe Energieeffizienzstan-

dards bei der Ausschreibung von Aufträgen festlegt (ESCAP 2008). 
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Nachteile: 

Die Einrichtung und Verwaltung eines Konzessionsmodells können kompliziert sein. Insbeson-

dere die Verhandlungs- und Ausschreibungsphasen erfordern möglicherweise erhebliche per-

sonelle und zeitliche Ressourcen. Daher können die Transaktionskosten erheblich sein. Sobald 

der Vertrag unterzeichnet ist, ist zudem eine enge Regulierungsaufsicht erforderlich (ESCAP 

2008). 

Fallstudie: Große Kreisstadt Remseck am Neckar 

Hintergrund: 

Ende 2010 wurde die Stadt Remseck am Neckar von der Deutsche-Energie-Agentur (dena) zu-

sammen mit EnBW GmbH als Musterkommune im Rahmen des Projektes „Energieeffiziente 

Kommune“ vorgeschlagen. Dabei musste ein Energie- und Klimaschutzmanagementsystem für 

Kommunen entwickelt werden. Darüber hinaus wurde die Handlungsfelder im Bereich Energie 

und Klimaschutz aufgezeigt sowie konkrete Handlungsempfehlungen ausgearbeitet (Große 

Kreisstadt Remseck am Neckar, 2013). 

Projektlaufzeit: 2010 – 2013. 

Projektrahmen: 

Im Rahmen des Projektes wurden Maßnahmen zur Betriebsoptimierung in Gebäuden durchge-

führt. Diese umfassen Einrichtung eines Fernwärmenetzes und Inbetriebnahme eines BHKW 

(Remseck am Neckar und Kornwestheim), Sanierungsmaßnahmen beim Neubau Kinderhaus 

Hochberg; Aldingen Neckarschule; Installation einer Heizungsanlage Bauhof – Holzhackschnit-

zelanlage (Große Kreisstadt Remseck am Neckar, 2013). 

Schlüsselakteure: 

• Deutsche-Energie-Agentur (dena) 

• EnBW Vertrieb GmbH 

• Pattonville Energie & Wasser GmbH (PEW) 

• Ingenieurbüro Scholz 

Finanzierungsstruktur: 
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Mit der Vergabe von Konzessionen an private Partner hat die Kommune somit das Kriterium 

„Innovativität“ erfüllt. Es wurden eine Stromkonzession an die Stadtwerke Waiblingen GmbH 

für die Gasversorgung vergeben, sowie erhielt die Pattonville Energie & Wasser GmbH (PEW) 

die Konzessionen für die Lieferung von Wasser und Wärme (Große Kreisstadt Remseck am 

Neckar, 2013). 

Zwischenergebnisse: 

Es war möglich im Rahmen des Projektes eine Energieeffizienzsteigerung im Wärmeerzeu-

gungssystem zu erreichen. Der 85%-ige Gesamtwirkungsgrad konnte erzielt werden. Dies ent-

spricht wiederum einer CO2-Einsparung von 24.000 Tonnen/Jahr. Der weitere Ausbau der 

Kraft-Wärme-Kopplung in der Abstimmung mit der Gebäudeentwicklung ist anvisiert (Große 

Kreisstadt Remseck am Neckar, 2013). 

1.16. „Hofer Modell“ oder „Bayerisches Modell“ 

Modellübersicht: 

Bei ÖPP handelt es sich also in erster Linie nicht um ein Finanzierungsmodell, sondern viel-

mehr um einen umfassenden alternativen Organisations- bzw. Beschaffungsansatz für öffent-

liche Bauinvestitionen. Die Finanzierung des Projekts kann einen Bestandteil des durch den 

privaten Partner zu erbringenden Leistungsbündels, nicht aber den alleinigen oder „primären 

Zweck“ einer ÖPP darstellen. Der öffentliche Auftraggeber hat die Möglichkeit, die Endfinan-

zierung aus dem Gesamtauftragspaket auszugliedern; die Endfinanzierung könnte wie bei ei-

ner konventionellen Projektrealisierung durch Beistellung aus dem Kommunalhaushalt (oft 

auch „Hofer Modell“ oder „Bayerisches Modell“ für Hochbauprojekte genannt). Jedoch bedür-

fen die einzelnen Beispiele im Hinblick auf angegebene Volumina zu den Investitions- bzw. 

Gesamtprojektkosten einer differenzierten Betrachtung. Die Höhe der Kosten hängt im Ein-

zelfall davon ab, ob diese eine Endfinanzierung durch den ÖPP-Projektpartner gedeckt wird 

oder die Endfinanzierung – wie bei herkömmlichen Projekten auch – aus dem Kommunal-

haushalt bestritten wird („Hofer Modell“) und damit hier in den Gesamtprojektkosten nicht 

enthalten sind („Gesprächsrunde PPP“ (Federführung Oberste u. a., 2016). 

Vorteile: 

Es könnte aus vielerlei Sicht vorteilhaft sein, die Endfinanzierung aus dem Kommunalhaushalt 

zu bestreiten. 
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Nachteile: 

Die Umsetzung des Modells könnte mit höheren Transaktionskosten (größerer Beratungsbe-

darf) verbunden sein. Außerdem ist nachträgliche Einflussnahme des Auftraggebers einge-

schränkt, und es muss eine exakte vertragliche Absicherung bei Insolvenz des privaten Part-

ners erfolgen. Darüber hinaus sind Anpassungen bei sich ändernden Rahmenbedingungen 

während der Laufzeit sowie Klärung der Förderfähigkeit von ÖPP-Projekten mit der Regie-

rung notwendig.  

Fallstudie: Landkreis Hof 

Hintergrund: 

Der Landkreis Hof hat an drei unterschiedlichen Standorten Schulen saniert, eine Schule und 

eine Zweifachturnhalle neu errichtet: Um den künftigen Schulbetrieb sicherzustellen, wurde in 

Münchberg das teilweise unter Denkmalschutz stehende Gymnasium saniert. Insgesamt wurde 

die Generalsanierung des Gymnasiums Münchberg, der Realschule Helmbrecht, des Gymnasi-

ums Naila sowie der Realschule Naila durchgeführt. Die bestehende Realschule in Helmbrechts 

wurde modernisiert, was zur Deckung der steigenden Schülerzahlen beigetragen hat. Neben 

der Planung, der Bauzwischenfinanzierung und der baulichen Realisierung von rd. 34.000 m² 

BGF werden durch den privaten Partner umfängliche Betriebsleistungen, vom technischen, 

über das infrastrukturelle bis hin zum kaufmännischen Gebäudemanagement erbracht. Die Be-

triebsleistungen wurden bereits 3 Monate nach Vertragsschluss an den privaten Partner über-

tragen. Der private Partner verpflichtet sich vertraglich einen klar definierten Gebäudezustand 

bis zu Vertragsende bereitzustellen sowie einen maximalen jährlichen Energieverbrauch von 

Wärmeenergie und Anlagenstrom. Das Projekt „Schulen im Landkreis Hof“ wurde 2014 mit dem 

Innovationspreis Public Private Partnership „Besonders erfolgreiches Projekt“ ausgezeichnet 

(Scholz, Schmölzer-Glier, Koppitz, Weger de Voigt, & Bochmann, 2015).  

Projektlaufzeit: 2009-2021. 

Projektrahmen: 

Notwendige energetische Sanierung von zwei Gymnasien und zwei Realschulen mit Gesamtin-

vestitionsvolumen von € 54,6 Mio. 

Schlüsselakteure: 
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• Landkreis Hof 

• ARGE aus Bilfinger Berger AG 

• Franz Kassecker GmbH 

• HSG Zander GmbH  

Finanzierungsstruktur: 

Bauzwischenfinanzierung erfolgt über privaten Partner, Endfinanzierung - durch den öffentli-

chen Auftraggeber. Finanzierung wird als Gesamtmaßnahme ausgegliedert. Landkreis Hof 

bleibt der Eigentümer der Schulgebäude 

Zwischenergebnisse: 

Wirtschaftlichkeitsvergleich ergab bei 20 Jahre Laufzeit einen Kostenvorteil von ca. 10-15%. 

Reine Bauzeit hat ca. zwei Jahre betragen. Darüber hinaus wurde eine Projektgruppe aus Ver-

waltung, Politik und Beratern ins Leben gerufen.  

 Projektfinanzierung  

Modellübersicht: 

Das Projektfinanzierungsmodell ist eine weitere Methode, mit der Kommunen begrenzte öf-

fentliche Mittel nutzen und privates Kapital für PPP-Projekte aufbringen können. Der Projekt-

beteiligte gründet eine Zweckgesellschaft (Special Purpose Vehicle, SPV), eine Tochtergesell-

schaft, die finanzielle Ziele bei gleichzeitiger Minimierung der Risiken der Muttergesellschaft 

ermöglicht. Die Bilanz dokumentiert die Projektausgaben (Abbildung 24). Das SPV wird durch 

Eigenkapital von privaten Investoren, Schulden von Kreditinstituten und Beiträge der Kom-

mune finanziert (De Marco et al. 2016). Projektfinanzierung wurde erfolgreich für große Ver-

kehrs- und Energieinfrastrukturprojekte umgesetzt (Esty und Sesia 2010). Es besteht ein wach-

sendes Interesse an diesem Modell, und seine Verwendung für Energieeffizienzprojekte im 

städtischen Maßstab wird immer üblicher; Bis heute gibt es jedoch keinen standardisierten An-

satz für seine Umsetzung (Limaye und Limaye 2010). 

Zu den SPV-Vereinbarungen gehören ein oder mehrere Partner aus dem Privatsektor wie Ei-

genkapitalgeber, Hersteller, Kreditgeber und Vermögensverwalter. Das SPV ist verantwortlich 

für die Planung, Installation, den Betrieb und die Verwaltung der Gebäudeinfrastruktur auf ei-

gene Kosten für die Dauer des Vertrags. In diesem Zeitraum tragen Partner aus dem privaten 
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Sektor die meisten Risiken im Zusammenhang mit dem Besitz von Vermögenswerten (De Marco 

et al. 2016). 

Vertragsbedingungen sind in der Regel 20-25 Jahre. Der Vertragspreis basiert auf den erforder-

lichen Investitions-, Kapital-, Betriebs- und Wartungskosten. Die Kommune zahlt den privaten 

Partnern monatliche einheitliche Gebühren, deren Höhe sich nach dem Vertragspreis richtet. 

Diese Zahlungen stellen die wichtigste Sicherheit für Geldgeber dar (Scottish Futures Trust 

2013; WBG 2016b). 

 

Abbildung 14: Struktur des Modells mit einer Zweckgesellschaft  

Quelle: eigene Darstellung 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Das Projektfinanzierungsmodell eignet sich für Großprojekte mit Kapitalkosten von mehr als 

20 Mio. €. Die Projekte müssen in der Lage sein, private Investoren für finanzielle Nachhaltig-

keit zu gewinnen. Die finanzielle Nachhaltigkeit hängt von den Einnahmen und dem Gewinn 

ab, die über die Vertragslaufzeit erzielt werden, und hängt mit dem Kreditprofil der Kommune 

zusammen. Die Unterstützung öffentlicher Finanzierungsinstrumente wie Zuschüsse, Steuer-

befreiungen, steuerfreie Anleihen oder Kredite kann die Projektfähigkeit erheblich verbes-

sern und die Beteiligung des Privatsektors erleichtern. Das Projektfinazierungsmodell ermög-

licht auch langfristige Verträge mit privaten Akteuren für den Betrieb und die Instandhaltung 

von Gebäudeinfrastrukturkomponenten (Scottish Futures Trust 2013). Die einfache 
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Regulierungsstruktur, klare gesetzliche Bestimmungen und ein schneller, transparenter Bie-

terprozess sind Voraussetzungen für eine erfolgreiche Projektumsetzung (Mendoza et al. 

1999; Spillers 2000; De Marco et al. 2016). 

Vorteile: 

Der Hauptvorteil dieses Modells für Kommunen besteht darin, dass es ihnen die Möglichkeit 

bietet, privates Kapital zu nutzen und Projekte mit Hilfe von außerbilanziellen Finanzierungen 

umzusetzen. Die Off-Balance-Struktur ist auch ein wichtiger Vorteil für Investoren, Hersteller 

und Betreiber. Aus Sicht des öffentlichen und des privaten Sektors besteht ein wesentlicher 

Vorteil darin, dass das SPV Projektrisiken isoliert und die Attraktivität der Investition erhöht. 

Langfristige Verträge bieten Stabilität für den Betrieb und die Instandhaltung von Anlagen (De 

Marco et al. 2016; Link 2012). Ein zusätzlicher Vorteil für die Kommunen besteht darin, dass 

die Kommune, wenn die Partner des Privatsektors die vertraglich vereinbarten Leistungen 

nicht erbringen, berechtigt ist, einen bestimmten Betrag von den Zahlungen abzuziehen oder 

zurückzubehalten und sogar Strafen zu verhängen. 

Nachteile: 

Die größte Herausforderung bei der Verwendung des Projektfinanzierungsmodells besteht 

darin, die hohen Transaktionskosten zu absorbieren, die mit der Vorbereitung und Implemen-

tierung des SPV verbunden sind. Dieses Modell ist nicht für kleine Projekte geeignet. Durch 

die Schaffung eines Konsortiums aus mehreren Kommunen kann der Projektumfang auf das 

für eine SPV erforderliche Niveau erhöht werden; Es diversifiziert auch Anlageportfolio und 

Risiken. Die Leitung und Struktur des Konsortiums sind jedoch mit zusätzlichen Kosten ver-

bunden. Das Projektfinanzierungsmodell kann auch einen langen Zeitraum zwischen dem 

Projektbeginn und dem Beginn der tatsächlichen Entwicklung zulassen (De Marco et al. 2016; 

Bonetti, Caselli und Gatti 2010; Makumbe et al. 2016). 

Fallstudie: KWG Grundbesitz GmbH & Co. KG 

Die Zweckgesellschaft KWG Grundbesitz GmbH & Co. KG mit Sitz in Kiel im Jahre 2007 gegrün-

det. Die Gründung von der Zweckgesellschaft wurde durch die Vitus Gruppe unterstützt, die ins-

gesamt 31 000 Wohneinheiten im Bestand hatte und Geschäftsanteile von fünf regionalen Woh-

nungsbaugesellschaften in Deutschland hielt. Weitere Konsortialpartner waren der britische 

Versicherer Aviva, Round Hill Capital LLC sowie weitere institutionellen Investoren. Der Unter-

nehmenszusammenschluss ermöglichte viele Bau- und Modernisierungsprojekte (Kaufmann, 

2013). 
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VII. Finanzierung durch Energieversorgungs-
unternehmen  

 Energieeffizienzverpflichtungen  

Modellübersicht: 

Bei den Energieeffizienzverpflichtungen (EEV) handelt es sich um rechtlich durchsetzbare po-

litische Mechanismen, die von den in das System eingebundenen Unternehmen verlangen, be-

stimmte Energieeinsparziele durch Investitionen in zulässige Energieeffizienzmaßnahmen 

für den Endverbrauch zu erreichen. Neben anderen Schlüsselfunktionen legen die Abnahme-

verpflichtungen 1) Energiesparziele fest; 2) Identifizierende Einheiten, die verpflichtet sind, 

dieses Ziel zu erreichen; und 3) ein System zur Verwaltung, Regulierung und Überprüfung von 

EEV-Aktivitäten (RAP 2012). 

Unternehmen, die in das System einbezogen sind, sind in der Regel Energieversorger und / 

oder -händler. Unternehmen, die Ziele erreichen müssen, können ihre eigenen geeigneten 

Energiesparmaßnahmen umsetzen; Outsourcing von Energieeffizienzmaßnahmen an Auf-

tragnehmer und Dienstleister zur Umsetzung in deren Auftrag; Erwerb der nachgewiesenen 

Energieeinsparungen anderer akkreditierter Parteien; oder einen Beitrag zu einem Fonds 

leisten, der förderfähige Energieeffizienzprojekte finanziert. Spezifische Optionen variieren in 

Übereinstimmung mit dem EEV-Design. Wenn die haftenden Unternehmen die erforderlichen 

Energieeinsparungen nicht erbringen, werden ihnen finanzielle Sanktionen auferlegt (RAP 

2012). Abbildung 16 zeigt die Struktur und die Hauptakteure bei Versorgungsverpflichtungen.  
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Abbildung 15: Versorgungsverpflichtung  

Quelle: Rosenow 2017. 

Die Energieeffizienzmaßnahmen, die den haftenden Einrichtungen zur Verfügung stehen, vari-

ieren ebenfalls zwischen den EBO. Viele EEV stellen den verpflichteten Parteien eine Liste von 

vorab genehmigten Energieeffizienzmaßnahmen zur Verfügung, wobei jeder Maßnahme ein 

Energieeinsparungswert zugewiesen wird. Die EEV können auch ein Verfahren zur Genehmi-

gung zusätzlicher Energieeffizienzmaßnahmen, die nicht auf der Liste stehen, und eine Methode 

zur Berechnung von Energieeinsparungswerten für komplexere Projekte festlegen. Zur De-

ckung der Investitionskosten, die zur Erfüllung der Energiesparverpflichtungen erforderlich 

sind, können die gedeckten Einheiten den Endnutzer Gebühren im Rahmen des Pass-Through-

Verfahrens in Rechnung stellen oder staatliche Unterstützung im Rahmen des EEV in Anspruch 

nehmen (RAP 2012). 

Mit den EEV können Verpflichtete und andere berechtigte Einrichtungen Energieeinsparzerti-

fikate handeln. Ein Energieeffizienzzertifikat (oder weißes Zertifikat) ist ein Rechtsinstrument, 

das von einer Behörde ausgestellt wird, um zu überprüfen, ob eine bestimmte Menge an Energie 

eingespart wurde. Obligierte Einheiten können ihre Ziele auch durch Handel erreichen, indem 

sie entweder zusätzliche Energieeinsparungen kaufen oder Energiezertifikate verkaufen, die 

sie nicht benötigen. Der Handel kann über eine dedizierte Handelsplattform oder ein bilaterales 
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Abkommen erfolgen (RAP 2012). Unter den EU-Mitgliedstaaten hat nur das italienische EEV 

handelsfähige weiße Zertifikate (Europäische Kommission 2016c). 

Projekte, die nach diesem Modell finanziert werden können: 

In Ländern, die EEV implementiert haben, ist die Finanzierung von Energieeffizienzverbesse-

rungen der Infrastruktur möglich. 

Vorteile: 

Um die Ziele zu erreichen, sammeln Versorger zweckgebundene Mittel, entweder als Sonder-

kosten oder als Teil der Geschäftskosten (Rosenow und Bayer 2016). Diese Mittel werden dar-

über hinaus zur Umsetzung von Energieeffizienzmaßnahmen verwendet. Zum Beispiel können 

Energieversorger Dienstprogrammprogramme entwerfen und anwenden, die Finanzierungs-

anreize für Endnutzer, einschließlich Kommunen, bieten. Im letzteren Fall werden die Kommu-

nen keine oder nur teilweise Vorabinvestitionen für Energieeffizienzprojekte übernehmen, die 

direkt von dem Druck profitieren, den ein EEV auf Versorgungsunternehmen ausübt, um die 

Ziele durch finanzielle Sanktionen zu erreichen. 

Nachteile: 

Die Umsetzung von EEV erfordert einen starken ordnungspolitischen Rahmen und eine starke 

Regierung, die außerhalb der Zuständigkeit der lokalen Regierungen liegt. 

Fallstudie: „EuroWhiteCert“-Projekt 

Hintergrund: 

Im Rahmen des Flächenhandels benötigen die Kommunen folglich die sogenannten Flächenaus-

weisungsrechte in Form von Zertifikaten, sobald neues Baurecht geschaffen werden soll.  Dabei 

muss die Anzahl der Zertifikate dem Umfang der benötigten Fläche zur Umsetzung des Bebau-

ungsplans entsprechen. Die Zertifikate sind nur für Baumaßnahmen im Außenbereich vorzu-

weisen. Falls eine Kommune für die Realisierung ihres Bauprojekts eine größere Fläche benö-

tigt, als sie durch ihre vorhandenen Zertifikate bereits besitzt, kann sie weitere Zertifikate von 

anderen Kommunen erwerben. Zudem können umgekehrt Kommunen ihre nicht genutzten 

Rechte verkaufen. Um entsprechende Nachhaltigkeitsziele zu erreichen, kann für die Summe 

der zugeteilten Zertifikate eine Obergrenze festgelegt werden. Für Deutschland könnten das 

beispielsweise 30 Hektar pro Tag sein, damit die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie bis 
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2020 gelingt. Die Begrenzung der verfügbaren Zertifikate soll vor allem verhindern, dass von 

Seiten der Kommunen im Vorhinein zu viele Flächen ausgewiesen werden, um mögliche Ein-

wohnerInnen und Gewerbetreibende anzuziehen. Durch den Handel mit Flächenzertifikaten, 

würden Kommunen mit überschüssigen Zertifikaten, eher einen Teil am Markt verkaufen, um 

Einnahmen zu generieren. In diesem Rahmen würden folglich eher wachsende Kommunen Zer-

tifikate kaufen, die die lokale Wirtschaft stärken. Da diese Kommunen aber nicht über ausrei-

chende Zertifikate und genügend Innenbereichsfläche verfügen, kaufen sie weitere Zertifikate 

sobald es sich ökonomisch rechnet. Kerngedanke dabei ist, dass sich Flächenverbrauch dort 

stattfindet, wo er den größten Nutzen bietet (Umweltbundesamt, 2012). 

Projektlaufzeit: 2005 – 2007. 

Projektrahmen: 

Bewertung des Konzepts und bestehender Anwendungen von weißen Zertifikatssystemen hin-

sichtlich des Potenzials zur Verbesserung der Energieeffizienz- und Nachhaltigkeitspolitik der 

EU-Mitgliedstaaten; Bewertung der Anforderungen und Auswirkungen von Systemdesignopti-

onen, der Interaktion mit anderen handelbaren Genehmigungssystemen und mit anderen Ener-

giesparrichtlinien.  

Schlüsselakteure: 

• Politecnico di Milano - Dipartimento di Energetica  

• Österreichische Energieagentur  

• Norwegen  

• Valtion taloudellinen tutkimuskeskus  

• Agence de l'Environnement et de la Maîtrise de l'Energie  

• Association pour la Recherche et le Développement des Méthodes et Processus Indus-

triels  

• Zentrum für Sonnenenergie- und Wasserstoff-Forschung Baden-Württemberg  

• Centre for Renewable Energy Sources  

• Agenzia per la Protezione dell'Ambiente e per i Servizi Tecnici  

• Ecofys b.v.  

• ISR-University of Coimbra  

• Universität Lund  

• Energy for Sustainable Development Ltd 
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Zwischenergebnisse: 

Im Rahmen des Projektes wurden Empfehlungen für die konzeptionelle und technische Gestal-

tung von Weißzertifikaten und deren Einführung auf ökologisch und ökonomisch sinnvollste 

Weise entwickelt. Zusätzlich wurde Verifizierungs- und Zertifizierungsmethode getestet durch 

Verifizierung und Zertifizierung von mindestens 50 aktuellen Projekten zur Energieeffizienz 

und erneuerbaren Wärme. Außerdem wurde die Funktionsweise des Zertifikatsmarktes unter 

alternativen Versuchsanordnungen betrachtet. Darüber hinaus wurden die gesamten sozioöko-

nomischen (Netto-) Vorteile von Zertifikatssystemen im Vergleich zu einer Situation ohne Zer-

tifikatssysteme bewertet, jedoch mit den gleichen Energieeinsparungszielen (Leprich & 

Schweiger, 2007). 

 Finanzierung auf Rechnung  

Modellübersicht: 

Die Finanzierung auf der Rechnung ist eine Form der Versorgungsfinanzierung, bei der ein 

Versorger einer Kommune die Vorabinvestition gewährt und die Kommune die Kosten durch 

ihre Energierechnungen zurückzahlt. Da das Unternehmen die anfängliche Finanzierung be-

reitstellt, kann es die Verwendung bestimmter Technologien für die Upgrades erfordern und 

überwachen (U.S. Department of Energy, n.d.). 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Das Modell ist für kleine bis mittlere Projekte geeignet. 

Vorteile: 

Die Finanzierung auf der Rechnung stellt sowohl den Versorger als auch die Kommune einem 

relativ geringen Risiko aus, sofern die Kommune ihre Energiekosten bezahlt. Die Durchfüh-

rungsbestimmungen sind ebenfalls relativ einfach (Smart Cities Council 2015). 

Nachteile: 

Die Kommunen können aufgrund mangelnder Erfahrung mit Herausforderungen konfrontiert 

sein, da das Modell in Europa selten umgesetzt wird. 

Fallstudie: Energieeffizienz-Darlehensprogramm der Stadt Tallahassee 

Hintergrund: 
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Die Stadt Tallahassee (Florida) führt seit 1983 ein erfolgreiches Finanzierungsprogramm auf 

Rechnung. Das Programm ermöglicht es den Kunden des Versorgungsunternehmens, Energie-

effizienz-Nachrüstungen und andere Energieprojekte ohne zusätzliche Kosten in ihren Häusern 

durchzuführen (Environmental and energy study institute, n.d.).  

Projektlaufzeit: 2014 –  

Projektrahmen: 

Bei Mietobjekten können Nachrüstungen durch Darlehenszahlungen am Hauptzähler des Eigen-

tümers des Eigentümers finanziert werden. Zu den in Frage kommenden Upgrades zählen der 

Austausch von HLK-Anlagen, Haushaltsgeräte, Kleidungswaschmaschinen, Bewitterungsmaß-

nahmen, Poolpumpen, Raumklimageräte, Wasserwärmepumpen und Ladestationen für Elekt-

rofahrzeuge.  

Schlüsselakteure: 

• The City of Tallahassee Utilities 

Finanzierungsstruktur: 

Bei der Festlegung der Sätze für das folgende Jahr würde der Versorger höhere Raten als seinen 

prognostizierten Bedarf festlegen, wodurch ein Überschuss entsteht. Diese Überbestandsmittel 

wurden zur Kapitalisierung des Darlehensfonds auf Rechnung verwendet. Kunden können Kre-

dite in Höhe von bis zu 10.000 USD (20.000 USD bei Solarstrom oder kühlen Dächern) zu einem 

Zinssatz von 5% plus 1% Bearbeitungsgebühr aufnehmen, wodurch der revolvierende Kredit-

fonds aufgebaut wird. Die Darlehen werden dann über die monatliche Stromrechnung als diffe-

renzierter Posten über einen Zeitraum von 5 Jahren (10 Jahre bei Einbeziehung von Solar-PV 

oder kühlen Dächern) zurückgezahlt. Das Darlehen des Versorgungsunternehmens ist durch ein 

im County Courthouse erfasstes Grundpfandrecht gesichert. Wenn das Haus verkauft wird, 

muss das Darlehen in voller Höhe gezahlt werden (Environmental and energy study institute, 

n.d.). 

Wenn der Kunde sich zur Teilnahme entschließt, unterschreibt der Auftragnehmer den Schuld-

schein mit Angabe des Zinssatzes und der Bedingungen. Das Versorgungsunternehmen bezahlt 

die Auftragnehmer dann, wenn die Energieeffizienz-Nachrüstungen auf dem Gelände des Kun-

den installiert und die Endprüfungen bestanden wurden (Environmental and energy study in-

stitute, n.d.). 
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Zwischenergebnisse: 

Während der Laufzeit des Programms wurden für 17.000 Umrüstungen 130 Mio. USD zur Ver-

fügung gestellt, mit durchschnittlich 550 Nachrüstungen und 4 Mio. USD Darlehen pro Jahr. Dies 

entspricht einer Beteiligungsquote von 18% bei 97.000 Versorgungsunternehmen (Environ-

mental and energy study institute, n.d.).   
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VIII. Finanzierung durch Bürger 

 Crowdfunding 

Modellübersicht: 

Crowdfunding ist die Verwendung von relativ kleinen Geldbeträgen von einer großen Anzahl 

von Menschen oder Investoren, um ein Projekt zu finanzieren. Spendensammler und Investo-

ren treffen sich über Online-Crowdfunding-Plattformen, wo Fundraisers Beiträge zur Finan-

zierung eines vorgeschlagenen Projekts einfordern und interessierte Parteien Geld verspre-

chen. Crowdfunding ist ein relativ neuer Finanzierungsmechanismus und wird am häufigsten 

von jungen, innovativen Unternehmen und Start-ups genutzt. Da das Finanzierungsvolumen 

von Crowdfunding in den letzten vier Jahren stark angestiegen ist, ist die Nutzung dieses Me-

chanismus für Kommune- und Stadtprojekte häufiger geworden (Europäische Kommission 

2016b). 

Es gibt verschiedene Crowdfunding-Modelle, die sich in der Beziehung zwischen dem Fundrai-

ser und den Projektträgern (Crowd-Investoren) unterscheiden: 

• Investment-basiertes Crowdfunding: Ein Fundraising-Unternehmen emittiert Eigenkapital 

oder Schulden über eine Crowdfunding-Plattform; 

• Kreditbasiertes Crowdfunding oder Peer-to-Peer-Lending: Mittel werden von Crowd-Inves-

toren in Form eines Kreditvertrags über eine Online-Plattform bezogen; 

• Rechnungshandel: Mittel werden durch den Verkauf von unbezahlten Rechnungen oder For-

derungen an einen Pool von Investoren durch eine Online-Auktion aufgebracht; 

• Prämienbasiertes Crowdfunding: Als Gegenleistung für von Einzelpersonen und / oder Un-

ternehmen verpfändete Gelder wird eine bestimmte Belohnung in Form von Gütern oder 

Dienstleistungen gewährt; 

• Spendenbasiertes Crowdfunding: Einzelpersonen spenden für ein bestimmtes Projekt ohne 

finanzielle oder andere materielle Rückgaben; 

• Hybridmodelle kombinieren mehrere oben beschriebene Ansätze (Europäische Kommission 

2016b). 
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Abbildung 17 zeigt die wichtigsten Schritte beim Fundraising über Crowdfunding-Plattfor-

men. 

 

Abbildung 16: Zentrale Schritte im Crowsfunding-Prozess   

Quelle: European Commission 2016a. 

Projekte, die mit diesem Modell finanziert werden können: 

Crowdfunding kann kleine bis mittlere Projekte finanzieren. 

Vorteile: 

Während die Aussicht auf finanzielle Rückflüsse eine gewisse Motivation bietet, tragen die Men-

schen aufgrund ihres Interesses an dem Projekt in den meisten Fällen zu einer bestimmten 

Kampagne bei. Crowdfunding schafft eine Gemeinschaft rund um das Projekt; Dadurch können 

sich Menschen in den Prozess einbringen und Einblicke und Ideen liefern, die für die Projekt-

entwicklung nützlich sind. Das Projekt kann mehr Investoren anziehen, wenn ein Teil der er-

forderlichen Finanzmittel durch Crowdfunding aufgebracht wurde. 

Nachteile: 

Wie bei jedem Geschäftsmodell hat Crowdfunding Risiken. Zum Beispiel gibt es keine Garantie 

für ausreichende Finanzierung; Probleme mit der Crowdfunding-Plattform können auftreten; 

Anleger sind möglicherweise unerfahren oder wollen aussteigen; der Prozess ist nicht geregelt; 

und es kann schwierig sein, Verpflichtungen gegenüber einer Vielzahl von Kleinanlegern zu er-

füllen. Aus der Sicht des Anlegers beinhalten die Risiken den Verlust eines Teils des Kapitals 

oder das Versäumnis, die erwarteten Renditen zu erzielen; das Fehlen eines Sekundärmarktes; 

Insolvenz der Plattformbetreiber; und Fehlinformationen oder unzureichende Informationen, 

um die angelegten Wertpapiere korrekt zu bewerten (Europäische Kommission 2016b). 
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Fallstudie: Bettervest - Energetische Sanierung einer denkmalgeschützten Im-

mobilie in Ladenburg 

Hintergrund: 

Bettervest (stilisiert als 'bettervest') ist eine in Deutschland ansässige Crowdfunding-Platt-

form für Klimaschutzprojekte. Bis Juli 2018 wurden rund 72 Energieeffizienzprojekte ver-

schiedener Größen und Bereiche in Deutschland und anderen Ländern gefördert. Die Projekt-

finanzierung kann zwischen €4.000 und 600.000 liegen und hat sich progressiv erhöht. Die 

Plattform hat berichtet, dass alle von Bettervest unterstützten Projekte ihre jeweiligen Finan-

zierungsziele erreicht haben (Bettervest, 2018).  

Projektlaufzeit: 2013 – 2023. 

Projektrahmen: 

Die Bettervest-Plattform unterstützt energetische Sanierung einer denkmalgeschützten Im-

mobilie in Ladenburg, inklusive dichter Gebäudehülle und einer Lüftungsanlage mit einem 

Wärmetauscher. Bei denkmalgeschützten Gebäude darf das Gebäude jedoch nicht von außen 

isoliert werden, da die Außenfassade erhalten bleiben muss (bettervest, 2019).  

Schlüsselakteure: 

• taronova Projekt Ladenburg GmbH 

• Stadt Ladenburg 

Finanzierungsstruktur: 

Für die Sanierung des denkmalgeschützten Gebäudeensembles sollen durch die Crowd 

549.500 € (inkl. bettervest- und Treuhand-Gebühren) eingesammelt werden. Den Investoren 

wird eine Rendite von 4,25 % über eine Laufzeit von 10 Jahren angeboten. Die Rückzahlungen 

in Höhe von € 68.594,15 können dabei zu jedem Zeitpunkt aus den Mieteinnahmen der Brau-

erei getätigt werden (bettervest, 2019).  

Zwischenergebnisse: 

Dieses Crowdfunding-Projekt senkt den Primärenergiebedarf des Gebäudes und führt somit 

zu einer jährlichen CO2-Einsparung von 22,5 Tonnen. Der sanierte Altbau wird demnach 62,6 

% effizienter als vor der Sanierung (bettervest, 2019). 
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1.21. Energiegenossenschaften 

Fallstudie: Heidelberger Energiegenossenschaft (HEG) 

Hintergrund: 

Das Projekt QUARTIERSVERSORGUNG SÜDSTADT baut auf zwei anderen Wohnprojekten 

„konvisionär“ und „HageButze“ auf. Es ist geplant, dass das Quartier von ca. 130 Personen be-

wohnt wird und von der Heidelberger Energiegenossenschaft mit Erneuerbaren Energien ver-

sorgt wird. Zusätzlich sollte eine PV-Anlage errichtet werden. Die Inbetriebnahme der Anla-

gen erfolgt im August und November 2018 (HEG, 2018b). 

Projektlaufzeit: 2018 

Projektrahmen: 

Die installierten PV-Anlagen haben zusammen eine Spitzenleistung von 67 kW. Die Projektin-

vestitionssumme belief sich auf ca. € 90.000 mit einem zu erwarteten Jahresertrag von 53.000 

kWh. 

Schlüsselakteure: 

• HEG Heidelberger Energiegenossenschaft eG 

• Solar Service Knaup 

• IBC Solar 

• Fronius 

• Fenecon 

Finanzierungsstruktur: 

Mit einem Beitrag bzw. Genossenschaftsanteils von € 100 ist es möglich, Mitglied zu werden 

und somit Miteigentümer der Erneuerbare-Energien-Anlagen zu sein sowie Zugang zu weite-

ren Investitionsmöglichkeiten in neue Solarprojekte zu bekommen. Jedes Mitglied, unabhän-

gig von seiner Investition, darf an der Generalversammlung teilnehmen. Hier entscheiden die 

Mitglieder darüber, ob ein von der Genossenschaft erwirtschafteter Gewinn in Form von Divi-

denden an alle Mitglieder ausbezahlt wird (HEG, 2018a). 

Zwischenergebnisse: 
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Die Bewohner aus dem Quartier beziehen nicht nur Solarstrom vom eigenen Dach – über-

schüssiger Strom speist einen Speicher und eine Elektroladesäule. Dadurch können die Ener-

giebürger fast den gesamten Sonnenstrom direkt im Quartier nutzen. Der Stromspeicher spei-

chert bei Stromüberschüssen Solarstrom und gibt diesen ab, wenn der Sonnenstrom vom 

Dach gerade nicht für die Versorgung der Bewohnenden ausreicht. Die E-Ladesäule ergänzt 

das Konzept, sodass ein Carsharing-Auto von Stadtmobil Rhein-Neckar von der Sonne geladen 

werden kann (HEG, 2018b). 
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IX. Zusammenfassung 

Laut den Expertenaussagen aus den Kommunen, spielen solche Faktoren wie Energiekosten-

einsparung und technische Notwendigkeit die größte Rolle bei der Effizienzsteigerung der Ge-

bäudeinfrastruktur. Hinzu kommt, dass die Kommunen sich um Werterhalt bemühen sowie 

eigene Klimaschutzziele erreichen wollen. Für Kommunen und kommunale Unternehmen ge-

hören nach wie vor hohe Vorlaufkosten zu den größten Hindernissen für Investitionen in die 

Infrastrukturmodernisierung. Um dieses Hindernis zu überwinden, müssen kreative Finanzie-

rungsmodelle entwickelt werden, die private Investoren anziehen. 

Dieser Bericht bietet einen umfassenden Überblick und eine Analyse der Modelle zur Finanzie-

rung von Upgrades der städtischen Gebäudeinfrastruktur. Die hier angesprochenen Modelle 

umfassen verschiedene Methoden der Eigenfinanzierung, Fremdfinanzierung, Finanzierung 

durch einen privaten Auftragnehmer, Finanzierung durch einen privaten Auftragnehmer durch 

Energieeinsparungen, Finanzierung durch öffentlich-private Partnerschaften, Finanzierung 

durch Versorgungsunternehmen, und Finanzierung durch die Bürger. Abbildung 18 bietet hier-

für eine Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse. 

 

Abbildung 17: Finanzierungsmodelle für öffentliche Investitionen in das Infrastruktur-Upgrade  

Quelle: eigene Darstellung. 

 

Die Eignung einer Finanzierungsoption hängt zum Teil von ihren spezifischen Vor- und Nachtei-

len sowie von den bestehenden wirtschaftlichen, markt- und rechtlichen Rahmenbedingungen 

ab. So verringert beispielsweise die außerbilanzielle Finanzierung die Belastung der kommuna-

len Haushalte, hängt jedoch von der Projektgröße und den Cashflows ab und kann zu einem 



Februar 2019  |  SEITE 71 

Finanzierungsmodelle für Investitionen in die Energieeffizienz im Gebäudesektor 

 

 
 

Verlust des gesamten Projekteigentums führen und die Komplexität der Projektdurchführung er-

höhen. Daher hängt die Angemessenheit eines Modells von den spezifischen Merkmalen der 

Kommune ab. Einige der wichtigsten Überlegungen bei der Wahl eines Finanzierungsmodells 

sind die Verfügbarkeit von Eigenmitteln; die Kreditaufnahmekapazität, die Projektgröße und die 

Bankfähigkeit der Gemeinde; die Reife des Marktes der Energiedienstleister und Energiedienst-

leistungsunternehmen (Energiedienstleistungsunternehmen); und schließlich Maßnahmen auf 

Ebene der Europäischen Union, auf nationaler und subnationaler Ebene sowie finanzielle An-

reize. 

Eigenfinanzierung. Im einfachsten Finanzierungsmodell werden Sanierungs-/Modernisie-

rungsarbeiten aus Eigenmitteln der Gemeinden oder durch Zuschüsse aus nationalen oder EU-

Programmen bezahlt. Um die Belastung der Steuerzahler zu minimieren, kann der öffentliche 

Sektor durch die Unterzeichnung und Umsetzung zusätzlicher Systeme (z. B. eines internen Leis-

tungsvertrags oder eines designierten revolvierenden Fonds) zur Mittelbeschaffung beitragen. 

Fremdfinanzierung. Viele Kommunen mit begrenzten Eigenmitteln nehmen Kredite auf, die 

dann aus den Steuereinnahmen der Kommunen zurückgezahlt werden und / oder Energiekosten 

sparen. Kommunen können Kommunalanleihen ausgeben oder ein Darlehen zu Vorzugsbedin-

gungen aus verfügbaren öffentlichen Darlehensprogrammen oder einem kommerziellen Darle-

hen einer Geschäftsbank erhalten. 

Finanzierung durch einen privaten Auftragnehmer. Die Alternative besteht darin, Dritten die 

Bürde der Finanzierung zu übertragen, beispielsweise durch den Abschluss einer Vereinbarung 

mit einem Energiedienstleistungsunternehmen. Es gibt große Unterschiede zwischen solchen 

Verträgen. In einem einfachen Contracting-Modell erhält der Auftragnehmer direkt eine Contrac-

ting-Gebühr, die die Kosten für die Planung, Finanzierung und Durchführung der Infrastruktu-

rumrüstung einschließlich der Marge abdeckt. In einem komplexeren Modell mit Forfaitierung 

und Einredeverzicht sind die Rollen der Stadt und des Auftragnehmers denen des einfachen Ver-

tragsmodells ähnlich, aber eine Bank trifft Vereinbarungen mit dem Auftragnehmer und der 

Stadt. 

Finanzierung durch Energieeinsparungen. Bei der anderen Konstellation handelt es sich um 

Energy-Performance-Contracting-Modelle (EPC-Modelle), die durchgeführt werden können, 

wenn die Gemeinde oder der Vertragspartner für die Energieversorgung zahlt. Bei diesem Modell 

werden die durch die Verbrauchsreduzierung eingesparten Energiekosten zur Finanzierung der 

Nachrüstung verwendet. In der Regel garantiert das beauftragte Energiedienstleistungsunter-

nehmen ein gewisses Maß an Energieeinsparungen. Bei EPC-Modellen mit gemeinsamem 
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Einsparpotenzial werden zusätzliche Energieeinsparungen zusätzlich zum garantierten Niveau 

zwischen der Kommune und dem Auftragnehmer erzielt. 

Leasing oder Konzession an einen privaten Partner. Leasingmodelle werden auch zur Finan-

zierung der Energieeffizienzsteigerung in Gebäuden verwendet. Jedoch genießen diese Modelle 

weniger Vertrauen in Deutschland, da sie nicht oft bis gar nicht im Gebäudebereich umgesetzt 

werden.  

Leasing beinhaltet den Verkauf von Eigentumsrechten an Gebäudeinfrastruktur durch eine Ge-

meinde an einen privaten Auftragnehmer, vorbehaltlich der Aktualisierung, des Betriebs und der 

Verwaltung dieser Infrastruktur durch den Auftragnehmer. Die Gemeinde pachtet es dann von 

einem privaten Unternehmer für eine feste Gebühr über einen festgelegten Zeitraum, nach der 

die Eigentumsrechte zurück an die Kommune übertragen werden. Im Falle eines Konzessions-

vertrags erhält ein privater Partner das Recht, die z.B. Gebäudetechnik zu betreiben und zu war-

ten, und erhält alle Vorteile, die sich aus den Energieeffizienzverbesserungen ergeben. 

Projektfinanzierung. Projektfinanzierungen werden oft dazu verwendet, privates Kapital für 

große bankfähige Projekte mit Kapitalkosten von mehr als 20 Mio. € aufzubringen. In diesem 

Modell wird eine Zweckgesellschaft (SPV) gegründet, die die Aufwendungen für das Investitions-

projekt in ihrer Bilanz widerspiegelt. Die SPV-Struktur ist sowohl für Kommunen als auch für 

private Investoren ein wichtiger Vorteil, da sie die Belastungen aus der Bilanz beseitigt und Pro-

jektrisiken innerhalb der SVP isoliert. 

Finanzierung durch Versorgungsunternehmen. In elf EU-Mitgliedstaaten sind Energieeffizi-

enz-Verpflichtungssysteme (EEV) vertreten. Die EEV ist ein politischer Mechanismus, der von 

den in das System eingebundenen Energieversorgern und / oder -händlern bestimmte Energie-

einsparziele durch Investitionen in förderfähige Endenergieeffizienzmaßnahmen erfordert. Je 

nach den einschlägigen nationalen Rechtsvorschriften kann die beispielweise Gebäudesanierung 

auch eine förderfähige Maßnahme sein. Bei der Finanzierung auf der Rechnung stellt der Versor-

ger einer Gemeinde ein Darlehen für die Vorabinvestition zur Verfügung, und die Gemeinde zahlt 

die Kosten durch ihre Energierechnungen zurück. Die Finanzierung auf der Rechnung ist in den 

Vereinigten Staaten üblicher als in Europa. 

Beide Modelle sind gar nicht in Deutschland vertreten, obwohl die Mechanismen ein großes Po-

tenzial aufweisen. 

Gruppenfinanzierung. Gruppenfinanzierung ist eine relativ neue Finanzierungsmöglichkeit 

und wird am häufigsten von jungen, innovativen Unternehmen und Start-ups für kleine oder 
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mittlere Projekte genutzt. Dabei werden Gelder von einer Vielzahl von Privatpersonen oder klei-

nen Investoren über Online-Plattformen oder durch die Mitgliedschafft in einer Energiegenos-

senschaft beschafft. Gruppenfianzierung schafft eine Community rund um das Projekt, die es den 

Menschen ermöglicht, stärker eingebunden zu werden und nützliche Erkenntnisse und Ideen zur 

Verbesserung des Projekts bereitzustellen. Der Einsatz dieses Instruments für Gemeinde- und 

Stadtprojekte nimmt ebenfalls zu (Europäische Kommission 2016b). 
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