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Forum | bauen + rechnen

Kostenauslagerung durch
Contracting

Der Bau eines Hauses erfordert Investitionen und
seine Nutzung verursacht weitere Kosten. Die Fi-
nanzierung der anfinglichen Investition und die
Bewirtschaftungskosten ergeben zusammen die
Baunutzungskosten. Die Art der Finanzierung
kann dabei sehr unterschiedlich sein: Ein Mieter
beispielsweise bendtigt kein Eigenkapital, sondern
deckt die Baunutzungskosten mit dem Mietzins.
Ein klassischer Einfamilienhausbesitzer hat einen
Teil der Investition selber getitigt und finanziert
den Rest {iber einen Hypothekarkredit. Der Kre-
ditist die einfachste Form der Kostenauslagerung,
Er deckt ganz allgemein die kalkulatorischen Kos-
ten, unabhingig davon, wie sich diese zusammen-
setzen.

Nun gibt es jedoch auch andere, spezifischere
Formen der Kostenauslagerung: Das Land, welches
je nach Lage cinen wesentlichen Teil der Investi-
tion ausmacht, kann beispielsweise im Baurecht
iibernommen werden. Anstelle des Landerwerbs
tritt der Baurechtszins. Analog verhilt es sich
beim Anlagen-Contracting, bezogen auf die Er-
stellungskosten der Haustechnik. Der Contractor
finanziert den fiir ihn relevanten Teil der Haus-
technik, also beispielsweise die Wirmeerzeugung,
wofiir ihm der Eigentiimer der Liegenschaft als
Contracting-Nehmer einen jihrlichen Grundpreis
vergiitet.

Generell wird unterschieden zwischen dem An-
lagen-Contracting, dem Performance-Contracting
und dem Betriebsfiihrungs-Contracting. In der
Praxis kommen die drei Modelle meistens kombi-
niert zur Anwendung. Die Unterschiede bestehen
in der Art der Kosten, die ausgelagert werden:
Beim Anlagen-Contracting erfolgt die Realisic-
rung und Finanzierung der zentralen Haustech-
nik durch den Contractor; es handelt sich also
um eine Auslagerung der Investition. Beim Per-
formance-Contracting realisiert der Contractor
Energiesparmassnahmen am Gebiude und erhilt
als Anreiz dafiir Anteile der eingesparten Energie-
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kosten. Das Betriebsfiihrungs-Contracting, wel-
ches hiufig mit dem Anlagen-Contracting ver-
bunden wird, beinhaltet den Betrieb der Anlage:
Wartung und Unterhalt liegen in der Verantwor-

tLlI'lg des Contractors.

Sparméglichkeiten fiir den Nutzer
Aus Nutzersicht sind sowohl finanzielle als auch
organisatorische Aspekte zu beriicksichtigen. Ein
Anlagen-Contracting ist fiir den Eigentiimer bei-
spiclsweise nur dann interessant, wenn er nicht
iiber das notwendige Kapital verfiigt oder die Fi-
nanzierungskonditionen des Contractors attrak-
tiver sind als diejenigen der Bank. Entscheidend
ist dabei natiirlich auch, mit welcher Lebensdauer
die Amortisationszahlungen berechnet werden.
Ublich sind Laufzeiten von 20-30 Jahren, wobei
die Anlage auf einen Restwert von Null abge-
schrieben wird. Dies entspricht in etwa der Lebens-
dauer der Anlage. Diese Form der Kostenauslage-
rung ist fiir viele Anleger nicht interessant, da das
Outsourcing des Kapitals ja threr Grundabsicht
widerspricht, nimlich der Investition der Gelder.
Interessant wird das Anlagen-Contracting, wenn
es in Kombination mit dem Betriebsfiihrungs-
Contracting angewendet wird: So entstehen Syner-
gien bei der Realisierung, der Inbetriebnahme und
dem Alltagsbetrieb einer Anlage. Das Betriebs-
fithrungs-Contracting selber sollte vorwiegend
unter organisatorischen Aspekten gepriift werden.
Gehéren der Betrieb und Unterhalt einer Anlage

nicht zu den Kompetenzen des Eigentiimers, so
bietet sich diese Form der Auslagerung an. Gleich-
zeitig werden dadurch fiir den Eigentiimer der
Liegenschaft Risiken minimiert und Ausgaben
kalkulierbar gemacht. Fine intelligente Leittechnik
erméglicht dem Contractor eine effiziente Uber-
wachung des Betriebes.

Hinsichdlich der Steigerung der Energieeffizienz
bei Gebduden bieten die Contracting-Modelle
interessante Méglichkeiten: Das Performance-
Contracting schafft konkrete finanzielle Anreize,
um Energie zu sparen. Das Betriebsfiihrungs-
Contracting ermdglicht durch gezielte Massnah-
men und eine professionelle Betreuung der Anlage
Energieeinsparungen von bis zu 15 Prozent bei
konventionell mit Ol oder Gas beheizten Gebiu-
den (Quelle: Credit Suisse, Energiecontracting bei
zwanzig Liegenschaften des CS REF Siat, Januar
2009).

Contracting hingt eng zusammen mit ganz ge-
nerellen Fragen des Eigentums: Welche Teile des
Gebiudes gehéren wem, und wer ist dafiir zu-
stindig? Gleichzeitig kann es als Ausdruck der zu-
nchmenden Spezialisierung interpretiert werden.
Durch gezieltes Outsourcing werden Synergien
erméglicht, und das Gebiude kann effektiver be-
trieben werden. In jedem Fall sollte ein Contrac-
ting aber individuell auf die Anforderungen und
Maéglichkeiten der Eigentiimer- oder Bauherr-
schaft abgestimmt werden.
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