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Die Immobilie wird hErte be-
griffen als integrales System von
Gebaudesubstanz und Betriebs-
zubehrtr, wobei die haustechni-
schen Installationen immer
wichtiger werden. Hochkom-
plexe Bautechnologien und
Steuerungsmodelle verbinden
ehemals getrennte Gebaudeteile
in einem System der zentralen
Gebaudeleittechnik. Die fur die
Funktion der Immobilie not-
wendigen Betriebsstoffe wie
elektrischer Strom sowie weite-
re Energien werden von aussen
bezogen. Wir leben in <Maschi-
nen> wie schon Le Corbusier in
<<Vers une Architecture> 1923
angedeutet hat.
Das gegenwiirtige Paradigma
zeichnet sich einerseits durch
die steigende Nachfrage nach
idealem Komfort und Sicher- ,
heit, anderseits durch Respekt
gegentiber dem nat0rlichen
Umfeld mit notwendigen Mass-
nahmen zur Energieeinsparung
aus. Die Eigentiimer stehen vor
anspruchsvollen Entscheiden
iiber Investitionen und Betrieb
von Anlagen unter Ber0cksich-
tigung der Nachhaltigkeit. Bei
steigender Komplexitiit der

Haustechnik wird es heute
sinnvoll, die Verantwortung ftir
den Betrieb und fiir die Erstel-
lung der Energieerzeugungsan-
lagen auszulagern. Damit wird
die Verantwortung iiber z.B.
Erdsonden oder Wiirmepum-
pen einer Fachkompetenz abge-
geben und damit die Mitwfu-
kung ftir die Koordination tiber
die gesamten haustechnischen
Systeme ermoglicht. Bei gros-
sen Anlagen mit Mischnutzun-
gen sowie auf Arealen mit meh-
reren Eigenttmern bietet sich
eine Optimierung des Energie-
konsums durch die Mehrfach-
nutzung von verschiedenen
Komponenten an. Eine kom-
pakte Losung mit Synergien der
einzelnen Konsumenten spart
Installations- und Energiekos-
ten sowie auch komplizierte
Wege der Werkleitungen.
Allen diesen Bediirfnissen
kommt in der Schweiz seit zehn

Jahren die Idee des Anlagen-
contractings entgegen. Dies ist,
jedoch nicht immer einfach
umsetzbar, insbesondere, wenn
man dafur notwendige rechtli-
che und bauliche Regelungen
betrachtet. Dazu braucht es
noch heute seitens konservativ
eingestellter Eigentrimer die Be-

reitschaft <das eigentliche Herz
der Liegenschaft> (niimlich z.B.
die Haustechnikzentrale oder
Teile davon) in fremde Hiinde
auszulagern sowie je nach Kon-
zept mit der Nachbarschaft in
ein <Joint Venture> einzutreten.

Finfache und siehere
Liisungsansetze
Die Auslagerung von Energie-
Dienstleistungen inklusive de-
ren Anlagen bedeutet, die Er-
stellung des Systems und Liefe-
rung der Betriebsstoffe sowie
den Betrieb und Unterhalt iiber
eine gewisse Zeitperiode sicher-
zustellen. Die Gesamtverant-
wortung ist nur mit der Herr-
schaft i.iber die Anlagen mdg-
lich, was zum physischen Out-

sourcing dieses Immobilienteils
fuhrt. Die Umsetzung des Kon-
zeptes verlangt neben der Fest-
legung von Preis und Dauer
noch eine vertragliche Abgren-
zung des Eigentums mit dazu-
gehcirigen Dienstbarkeiten so-
wie eine klare Definition der
Verantwortlichkeiten bei den
Schnittstellen.
Die Anlageninvestition wird
seitens des Contractors riber die
Vertragsdauer amortisiert. Die
entsprechenden Grundpreis-
kosten zusammen mit dem
Energieverbrauch und den Be-
triebskosten (Betrieb und Un-
terhalt, Instandhaltung und In-
standsetzung) werden perio-
disch auf die Mieter als Neben-
kosten tiberwiilzt und verrech-

Funkiienssystem der
*n*rgielief*rung mii Anla-
gene*ntraeting.
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net. Der Eigenttimer profitiert,
indem er seine eigenen Investi-
tionskosten reduzieren kann.
Damit der Mieter nicht gesamt-
haft hohere Kosten bezahlt, soll
die Amortisation der Anlagen-
investition von der Nettomiete
abgezogen werden oder am bes-
ten getrennt von Nebenkosten
dargestellt werden (die Amorti-
sation hiingt wie die Kaltmiete
von den Hlpothekarzinsen ab,
die Nebenkosten werden an
den Index der Konsumenten-
preise angepasst). Im Fall der
Auslagerung schon vorhande-
ner Anlagen, de;en Investit i-
onspreis schon in der Kaltmiete
inbegriffen ist und wo ein zu-
siitzlicher Grundpreis in den
Nebenkosten keinen Sinn
macht, wdre diese Anlage fur ei-
nen niedrigeren Preis dem
Contractor zu iibergeben, was
wiederum grosses Vertrauen
zwischen Eigentiimer und Con-
tractor voraussetzt.
Der Contractor tregt allenfalls
die hdchsten Investitionsrisi-
ken, die mit der Bonitat des In-
vestors oder mit der Existenz
des Mieters als Voraussetzun-
gen ftir seine Energieprodukti-
on verbunden sind.
Die Konzeption der Anlagen
soll eine klare und einfache

ecs:trcetinc
Contracting ist die Ubertra-
gung von eigenen Aufgaben
des Rechtssubjekts auf ein
Dienstleistungsunterneh -

men. In seiner Hauptanwen-
dungsform des Liefer-, Anla-
gen-, Wiirme- oder Energie-
contractings bezieht sich der
Begriff auf die Bereitstellung
beziehungsweise Lieferung
von Betriebsstoffen (Wiirme,
Kiilte, Strom, Dampf,
Druckluft usw) und den Be-
trieb zugehoriger Anlagen.
Eine weitere gel?iufige Art
besteht aus sogenanntem
Energie-, Einspar-, oder Per-
formancecontracting. Bei
dieser Variante wird keine
Energie geliefert oder bereit-
gestellt. Vertragsinhalt ist die
Erftillung einer vom Con-
tractor gegebenen Einspar-
garantre.

l{*rin* *a*i*ii*, *:pi. Arei:!t*kli::
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Schnittstellendefinition ansue-
ben. Diese Nahtstellen konnen
in folgenden Kategorien zusam-
mengefasst werden:
- Erstellung und Nutzungsrecht
der notwendigen Riiumlich-
keiten bzw. des Platzes (Aus-
senanlagen) seitens Liegen-
schaftseigent0mer

. Investition der Anlagen inkl.
Ausftihrung des Systems

- Lieferung der Betriebsstoffe
" Betrieb und Unterhalt
. Riickbau der Anlagen

Bei der Investition soll nach der
Festlegung des Systems und des-
sen notwendigen Leistungen im
Gesamtkontext der Immobilie
die Liefergrenze und Bestim-
mung des Eigentums an den An-
lageteilen definiert werden.
Komplexe Fiille ergeben sich,
wenn das ganze System nicht
kompak zusammen baulich rea-
lisiert werden kann. Die Lei-
tungsftihrungen zwischen Keller
und Dach, durch Schachte, die in
den Mietflachen liegen, sowie die
Anlagen auf dem Dach (2.B. die
Riickkfi er) verlangen Dispositi-
onen beziiglich Zugiinglichkeit,
Betrieb sowie Rrickbau. Die
Schnittstellen bei der Anlagener-
stellung, die parallel mit der Aus-
ftihrung der Immobilie erfolg,
gehen so weit im Detaillierungs-
grad, dass z.B. Grabarbeiten, Ma-
schinen, Beihilfen bei der Monta-
ge, Aussparungen, Kernbohrun-
gen, Koordination der ortlichen
Bauleitung usw. fur jeden Schritt
riberprtift werden mlissen.
Die rechtliche Regelung der
Nutzungsrechte und des Eigen-
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tums, der Ubernahme der An-
lage zum Marktpreis oder der
Rrickbau sind einfach zu gestal-
ten. Idealerweise sollten die
Vertragslaufzeiten analog den
Amortisationszeiten der einzel-
nen Komponenten ausgestaltet
sein, obwohl man in der Regel
davon ausgeht, dass ein Cont-
racting-Vertrag am Ende der
Vertragsdauer verliingert wird.
Es entsteht ein eigentliches
Dreiecksverhiiltnis Mieter-Ver-
mieter-Contractor mit einem
Interessengegensatz der Partei-
en. Aus Sicht des Contractors
ist es wichtig, dass er die Anlage
selbst baut oder bauen liisst,
und dass er diese sonderrechts-
fiihig machen kann. Die son-
derrechtsfahige Anlage teilt
nicht ' notwendigerweise das
gleiche Schicksal wie das Ge-
baude. Der effizienteste Schutz
ftir den Contractor ist eine
dingliche und im Grundbuch
eingetragene Sicherheit. Aus
Sicht der Eigentrimer (Vermie-
ter) ist eine Konkursregelung
riber die Verantwortlichkeiten
und Leistungen des Contractors
wichtig. Diese soll in Grund-
und Energiepreisen enthalten
sein, z.B. Planung, Finanzie-
rung, Erstellung, Betrieb, War-
tung und Unterhalt aller erfor-.
derlicher Anlagen inkl. Energie-
triigereinkauf und Energiekos-
tenabrechnung sowie die De-
montage und Entsorgung der
alten Anlagen. Bei sehr langer
Laufzeit ist nicht absehbar. ob
die beiden Vertragsparteien in
der Lage sind, den Vertrag bis
an das Ende seiner Laufzeit zu

erfullen. Hier kann eine Versi-
cherung mit einer Weiterbe-
triebsgarantie (zum Beispiel
von Swiss Contracting) den
Parteien die notwendige Sicher-
heit gewZihrleisten.

Char:c*n
Das steigende technische
Know-how iiber Prozesse und
Produkte sowie die Professio-
nalitat und Verantwortung fur
die beste Performance der An-
lagen bleiben weiterhin die
wichtigsten Anreize fur den
Entscheid, diese an einen Con-
tractor zu vergeben. Die Integ-
ration des Contractors scfon in
die friihe Entwicklungsphase
des Projekts sichert die besten
Chancen frir eine grinstige so-
wie bewill igungstechnisch si-
chere und rasche Ldsung.
Schwierige Schnittstellen und
unterschiedliche Eigentumsver-
haltnisse ftir das Contracting
sind so einfach wie moglich
vertraglich zu regeln und bau-
lich zu realisieren. Die kluge
Reduktion der Komplexitiit
und vollstiindig geprtifte Lo-
sungen sind die wichtigsten
Faktoren des Erfolgs beim An-
Iagencontracting.

Quellen: Interview mit Reto
Burkhart, IFZ,Mai 2009, Auto-

i ren. Eigene Erfahrungen aus
den Projekten bzw. aus der Zu-
sammenarbeit mit dem Con-
tractor. <Anlagen in Sonder-
recht>, Interview mit Peter A1-
tenburger, Anwaltkanzlei Alten-
burger, Faktor 2/03. <Nichts zu
reklamieren>, Interview mit
Rudolf Glesti, Swiss RE, Faktor
2/03. <Passt noch nicht in alle
Kopfe>, Interview mit Daniel
Woodtli, Coop Schweiz; Katha-
rina E. Mtiller, Kanton Schaff-
hausen; Walter Schneckenbur-
ger, Generalunternehmer Feh-
raltorf, Faktor 4104. €
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