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Begriff: Erfolgscontracting ist eine neue 
Vorgehensweise bei der Errichtung oder 
Grundsanierung haustechnischer Anlagen 
öffentlicher Gebäude, bei der der Dienst
leister über einen längeren Zeitraum hin
weg ein vom Auftraggeber vorgegebenes 
und periodisch überwachtes Resultat ga
rantiert. 

Inhalt: Der hier vorgelegte Text gibt eine 
kurz gefasste Übersicht über das Vorgehen 
bei Planung, Ausschreibung, Vergabe, Bau 
und Betrieb der gebäudetechnischen An
lagen. Eine eingehende Darstellung ist 
unter dem Titel „Das Konzept Erfolgscon
tracting“ auf www.naerco.de verfügbar. 
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 1. Das Ziel: Qualitäts

sicherung auf Dauer

Erfolgscontracting soll bewirken, dass das 
laut Planung einer gebäudetechnischen 
Anlage erzielbare Raumklima (Licht, Luft, 
Wärme) und der kleinstmögliche Ver
brauch fossiler Energieträger (sowie die 
geringstmöglichen CO2Emissionen) von 
der Anlage tatsächlich erreicht werden, 
und zwar während der gesamten Nut
zungsdauer der Anlage.

Zu diesem Zweck wird nicht nur die Pla
nung und Errichtung der Anlage selbst 
ausgeschrieben, sondern ergänzend dazu 
langfristig angelegte Dienstleistungen der 
Betriebsführung, Instandhaltung und Qua
litätssicherung des Anlagenbetriebs. 

Alle Aufgaben werden über eine entspre
chend lange Vertragslaufzeit in die Hand 
eines Dienstleisters gegeben, der sich 
verpflichtet, die vom Auftraggeber vorge
gebenen Qualitäts und Verbrauchsziele 
zu realisieren. 

Für den Dienstleister gilt der Grundsatz 
der Ergebnisverantwortung. Dieser 
schließt ein, dass der Auftraggeber die 
geforderten Ergebnisse operational 
 de finiert, der Dienstleister sie über die 
gesamte Laufzeit des Erfolgscontracting
Vertrags garantiert, und dass ihre Einhal
tung vom Dienstleister laufend nachge
wiesen, vom Auftraggeber mindestens 
jährlich kontrolliert wird und dabei ggf. 
die Nutzer einbezogen werden.
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 2.  Grundzüge  

des Verfahrens

chen, mit einem alternativen Konzept ein 
wirtschaftlich günstigeres und qualitativ 
mindestens gleichwer tiges Angebot vor
zulegen, vorausgesetzt, sein Angebot ist 
mindestens ebenso wirtschaftlich wie 
eine Eigenbesorgung zur Realisierung des 
Referenzsystems. 

•	 Er verpflichtet sich, die Garantiewerte 
über die Vertragslaufzeit einzuhalten. 
Kann er dies nicht, ist das ein Mangel, 
dessen Behebung von ihm zu tragen ist, 
eine Verpflichtung, die bis zum Rückbau 
gehen kann. 

Die Vergabe 

•	 erfolgt nach dem Verhandlungsverfah
ren gemäß VOB/A §3a (5).

•	 Als Leistungsbeschreibung fungiert ein 
aus dem Referenzsystem abgeleitetes 
Leistungsprogramm mit funktionaler Aus
schreibung.

•	 Mit allen Bietern, deren Angebote die 
Ausschreibungsbedingungen erfüllen, 
werden dann Verhandlungen über die  
genaue Realisierung der Angebote bzw. 
Nebenangebote durchgeführt. 

•	 Den Zuschlag erhält das wirtschaftlichs
te Angebot, das anhand der Kombination 
aus dem Kapitalwert (für Investitionskos
ten und laufende Kosten einschließlich zu 
erwartender Energiekosten) und der 
Wahrscheinlichkeit ermittelt wird, die ge
forderten Qualitätsmerkmale und Ver
brauchsziele wirksam zu erreichen und 
dauerhaft aufrecht zu erhalten.

Der Auftraggeber 

•	 (oder ein von ihm beauftragtes Pla
nungsbüro) erstellt eine konkrete 
 Vorplanung mit Ermittlung der Sanie
rungsziele (gewünschte Qualitäten, 
Pflichtmaßnahmen),

•	 plant eine Gebäudesanierung und eine 
Anlagenkonfiguration nach dem aktuellen 
Stand der Technik, mit der diese Ziele er
füllt werden können (Referenzsystem, sie
he Abschnitt 4),

•	 und ermittelt auf dieser Grundlage 
Energiebedarf, CO2Emissionen und Kos
ten des Referenzsystems.

•	 Der Auftraggeber schreibt dann nicht 
detailliert die technischen Komponenten 
der Anlage aus, sondern definiert im Rah
men einer funktionalen Ausschreibung die 
mit dem beschriebenen Referenzsystem 
zu erzielenden Funktionen und Qualitä
ten hinsichtlich Licht, Luft und Wärme, 
maximalem Energieverbrauch und maxi
malem CO2Ausstoß. 

Der Auftragnehmer

•	 prüft die Vorplanungsunterlagen und be
stätigt, dass er die im Referenzsystem ge
planten Funktionen und Qualitäten ein
schließlich der maximalen Energieverbräu
che und des maximalen CO2Ausstoßes  
erzielen kann. Er garantiert deren Einhal
tung während der gesamten Vertragsdauer. 

•	 Er erstellt ein Angebot für Planung, Bau 
und Betrieb der Anlage.

•	 Er kann das Referenzsystem für sein An
gebot übernehmen oder er kann versu
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 3. Anreize  

zur Zielerreichung

Der Auftraggeber setzt die zu erreichen
den Ziele so realistisch und praxisnah an, 
dass der Dienstleister sie bei normaler 
Sorgfalt eines ordentlichen und gewis
senhaften Geschäftsleiters mit Sicherheit 
erreichen kann. Zudem sichert der Auf
traggeber zu, dass er nicht vom Auftrag
nehmer zu vertretende Mehrkosten aus
gleichen wird. 

Unterstützend greift dann eine Bonus/
Malusregelung: Der Bonus für das Errei
chen der Verbrauchs und Qualitätsziele 
sichert dem Dienstleister vorhersehbar 
 einen Gewinn für ordentliche Betriebsfüh
rung und stellt deshalb einen echten An
reiz dafür dar. Zugleich wird durch eine 
Malusregelung (vgl. Anlage A3 „Muster
vertrag“) ausgeschlossen, dass der Dienst
leister die Betriebsführungspflichten nicht 
ernst genug nimmt. Sie wird bei Nichter
füllung der Verbrauchs oder der Quali
tätsziele fällig und soll abschreckend hoch 
sein, damit der Auftragnehmer gar nicht 
erst versucht ist, Kosten der Betriebsfüh
rung zu vermeiden und die Kosten der 
Malusregelung gleich einzukalkulieren. 
So gibt es bei einer Nichterfüllung der 
Verbrauchs oder der Qualitätsziele keine 
Möglichkeit einer Ausgleichszahlung. Die 
Nichterfüllung stellt einen Mangel dar, der 
vom Auftragnehmer beseitigt werden 
muss.

Dass die Ziele erreichbar sind, wird vom 
Auftraggeber vor der Ausschreibung im 
Referenzsystem ausgewiesen, vom Dienst
leister im Vergabeverfahren nachgeprüft, 
durch die Installation der Anlage sicher
gestellt sowie in der Betriebsführung rea
lisiert. Dass sie erreicht werden, wird im 
Interesse beider Seiten laufend kontrolliert. 

Die Betriebsführung

•	 wird dem Bestbieter übertragen, mög
lichst für die gesamte Laufzeit der Anlage.

•	 Als Anreize für die Einhaltung der vor
gegebenen Qualitäts und Verbrauchs 
bzw. Emissionsziele dient ein Bonus/Ma
lusSystem.

•	 Die Zieleinhaltung wird periodisch vom 
Auftraggeber und ggf. laufend von den 
Nutzern der Anlage überwacht. 
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 4. Planung mittels  

Referenzsystem 

Als Referenzsystem wird die vom Auf
traggeber (ggf. mit Hilfe eines Planungs
büros) ausgewählte Kombination von 
Maßnahmen der Energieeinsparung (z.B. 
Wärmedämmung, Sonnenschutz), der 
Anlagentechnik (z.B. KraftWärmeKopp
lung, Heizung, Klima, Lüftung, Beleuch
tung und Regelung) und der vorgesehenen 
Energieträger (z.B. Einsatz regenerativer 
Energieträger, Nahwärme, etc.) bezeichnet. 
Es beruht auf den Anforderungen an die 
Qualität des Raumklimas, welche die Nut
zer des Gebäudes an die gebäudetechni
schen Anlagen stellen und welche vom 
Dienstleister gewährleistet werden müs
sen. Diese Qualitätsziele bilden zusammen 
mit der Beschreibung des Referenzsys
tems die Grundlage der Ausschreibung 
des Erfolgscontractings.

Die Planung des Referenzsystems – sie 
geht leicht über die Leistungsphasen 1 
und 2 HOAI (Grundlagenermittlung und 
Vorplanung) hinaus – erbringt der Auf
traggeber entweder selbst, oder er beauf
tragt damit ein neutrales Ingenieurbüro. 
Alle weiteren Planungsschritte (Entwurfs
planung, Genehmigungsplanung, Ausfüh
rungsplanung) werden dem Dienstleister 
übertragen (vgl. nachstehendes Ablauf
schema).

Die Qualitätsziele werden entweder erfüllt 
oder es wird nicht nur das Bußgeld fällig, 
sondern auch das Suchen und Beheben 
des Mangels. 

Werden die Verbrauchsziele (geringe Ener
giekosten und CO2Emissionen) mehr als 
erfüllt, so dass ein Teil der für die Zieler
füllung angesetzten Energiekosten einge
spart wird, wird der Dienstleister an den 
eingesparten Kosten beteiligt. Der andere 
Teil der Einsparung fließt den Nutzern der 
Anlage zu, soweit sie (z.B. die Schüler, s. 
Abschnitt 10) zur Qualitäts und Ver
brauchskontrolle beitragen. 
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2.  Definition der in der Anlage zu realisie
renden Qualitätsmerkmale des Raumkli
mas (Licht, Luft, Wärme, Schall).

3.  Planung einer Anlagenkonfiguration, 
mit der die gewünschten Qualitäten des 
Raumklimas erzielt werden können, ge
mäß der Checkliste im Anhang, einschließ
lich der Ermittlung der Investitionen. Die 
Planungstiefe des Referenzsystems muss 
so weit gehen, dass sich aus ihr präzise 
An gaben für die erzielbaren Qualitäten, 
den maximalen Energieverbrauch und 
den maximalen CO2Ausstoß ableiten las
sen. Die Beschreibung des Referenzsys
tems muss neben der gewünschten 
Raumklimaqualität auch die technischen 
Ausführungsstandards definieren und 
eventuelle vom Auftraggeber geforderte 
Pflichtmaßnahmen als solche benennen. 

Entsprechend seiner Relevanz für den Er
folgscontractingVertrag ist das Referenz
system so transparent zu dokumentieren, 
dass den Vertragspartnern auf dieser 
Grundlage im Laufe der Zusammenarbeit 
notwendige vertragliche Anpassungen 
einvernehmlich möglich sind. Insbeson
dere muss es für das Erfolgscontracting 
die folgenden Daten liefern:

1. Darstellung der technischen, wirtschaft
lichen und juristischen Ausgangssituation 
(Flächen, Bausubstanz, UWerte, Anlagen
beschreibung, Strangschemata, Ver
brauchswerte, Verbrauchskosten, Eigentü
mer etc.). 

Auftraggeber •	 Zusammenstellung	von	Unterlagen	zum	Objekt	
•	 Vorgabe	von	Qualitätsmerkmalen	für	das	Raumklima	
•	 Vorgabe	von	Eckdaten	der	Wirtschaftlichkeitsbe

trachtung

Planungsbüro •	 Planung	des	Referenzsystems
•	 Energiebedarfsermittlung	mittels	Berechnungsmodul
•	 Kostenermittlung	der	Eigenbesorgung

Auftraggeber Auswahl eines Planungsbüros

Planungsbüro Grundlagenermittlung 

Auftraggeber Klärung der Finanzierung

Auftraggeber/Planungsbüro Funktionale Ausschreibung des Erfolgscontractings

Planungsbüro Beschreibung des Referenzsystems und daraus resul
tierender Anforderungen an den Dienstleister
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 5. Kostenvergleich  

mit der Eigenbesorgung

Gemäß den Haushaltsordnungen von Bund, 
Ländern und Kommunen ist zu prüfen, ob 
es sich bei dem günstigsten Erfolgscontrac
tingAngebot um ein unzulässig hohes, weil 
im Vergleich mit der kon ventionellen Be
schaffungsvariante („Eigenbesorgung“) zu 
teures Angebot handelt. Maßstab für die 
Berechnung der konventionellen Beschaf
fungsvariante ist die jeweilige objektive 
Beschaffungswirklichkeit der Öffentlichen 
Hand. 

Dabei sind die vom Bestbieter veranschlag
ten Kosten mit den Kosten zu vergleichen, 
die entstünden, wenn die Öffentliche Hand, 
statt diesen Dienstleister zu beauftragen, 
die von ihm geforderten Einzelleistungen 
nach dem bisher üblichen Verfahren selbst 
ausschreiben und beauftragen würde 
(„Eigenbesorgung“). 

Grundsätzlich kann ein Vergleich der Wirt
schaftlichkeit von Erfolgscontracting und 
Eigenbesorgung nur dann aussagekräftig 
sein, wenn gleiche Leistungen zueinander 
ins Verhältnis gesetzt werden. Daher müs
sen in die Kosten der Eigenbesorgung die 
Aufwendungen für sämtliche Leistungen 
eingehen, die nicht nur bei der Planung 
und Errichtung der Anlage, sondern auch 
bei der Betriebsführung zu erbringen sind, 
damit die dauerhafte Sicherung der ge
forderten Qualitätsmerkmale des Raum
klimas zustande kommt.

Die Prognose der jährlichen Kosten eines 
ErfolgscontractingVorhabens stützt sich 
auf die VDIRichtlinie 20671 (Wirtschaft
lichkeit gebäudetechnischer Anlagen, Teil 
1: Grundlagen und Kostenberechnung). 
Diese Richtlinie erlaubt eine differenzierte 
Betrachtung der investitionsgebundenen, 

4. Berechnung der Garantiewerte für 
Energiebedarf und CO2Ausstoß mittels 
“NAERCOENERGIE“, einer Anpassung 
des Rechenverfahrens nach DIN V 18599 
an die realen Nutzungsbedingungen  
(s. Anlage A2).

5. Anhaltspunkte für die Gesamtkosten
schätzung der Eigenbesorgungslösung (s. 
Abschnitt 5).

6. Funktionale Ausschreibung der Erfolgs
contractingLeistungen aufgrund des Re
ferenzsystems. 

Auf Basis dieser Planungsleistungen ob
liegen dem Auftraggeber auch die haus
haltsrechtliche Klärung des Erfolgscon
tractingVorhabens und eine Beantragung 
der nötigen Verpflichtungsermächtigungen 
im Bedarfsfall.



10

erfordert höhere Kostenansätze für die 
Qualitätskontrolle als dies bisher üblich 
ist; denn bisher werden Abweichungen 
der Qualität des Raumklimas von den Er
wartungen der Raumnutzer mangels aus
reichender Überwachung des Betriebsab
laufs vom öffentlichen Auftraggeber nicht 
erkannt, so dass die Nutzer die Qualitäts
mängel zu erdulden haben. Da dies beim 
Erfolgscontracting aber gerade vermieden 
werden soll, muss ein angemessener Ver
gleich den erforderlichen Kontrollaufwand 
in Rechnung stellen (s. Anlage A6 „Excel
tabelle für die Kapitalwertberechnung der 
Eigenbesorgungslösung“). 

Zusammenfassend ergibt sich eine wirk
lichkeitsnahe Kostenschätzung der Eigen
besorgung nur bei Einschluss einer Reihe 
von Positionen, die über die Investitionen 
und die in der VDIRichtlinie 20671 aufge
führten Positionen für Betriebsführung 
hin ausgehen. Der Vergleich mit der Eigen
besorgung liefert dann eine obere Schran
ke für die Bewertung von Erfolgscontrac
tingAngeboten. Erst wenn diese deutlich 
darüber liegen und die Überschreitung im 
Verhandlungsverfahren von den Bietern 
nicht plausibel gemacht werden kann, 
muss die Ausschreibung aufgehoben  
werden.

betriebsgebundenen, verbrauchsgebunde
nen und sonstigen Kosten auf der Grund
lage der geschätzten Investitionen. Viele 
Leistungen der Betriebsführung dagegen, 
die im Rahmen des Erfolgscontractings 
erbracht werden, sind in der VDIRichtli
nie 20671 gar nicht berücksichtigt. Dazu 
zählen die Dokumentation der Betriebs
führung, die über 15 oder mehr Jahre an
dauernde Überwachung und Einhaltung 
der Qualität des Raumklimas und der 
Endenergieverbräuche, die Mängelbehe
bung bei Wartung und Instandhaltung so
wie die Durchsetzung von Garantiean
sprüchen während der Garantiezeit. Hier  für 
müssen angemessene Schätzwerte ermit
telt und in den Vergleich eingebracht wer
den (s. Anlage A6 „Exceltabelle für die 
Kapitalwertberechnung der Eigenbesor
gungslösung“).

Auch bei den Investitionen ist ein Äquiva
lent dafür zu berücksichtigen, dass der 
Dienstleister Qualitätssicherung betreiben 
muss, indem er Mängel möglichst gar 
nicht erst entstehen lässt. Das kann schon 
bis zur Abnahme seiner Leistungen mehr 
kosten als bei der Eigenbesorgungslösung, 
denn sorgfältige Planung (z. B. bei der 
Standortwahl der Messfühler) und Bau
überwachung sowie der (sonst nicht gefor
derte) messtechnisch zu leistende Nach
weis der ordnungsgemäßen Funktionen 
haben ihren Preis. Dafür fallen später we
niger Kosten für Nachregulierungen und 
Mängelbeseitigung an.

Beim Vergleich der Kosten für Betrieb, 
Wartung und Instandhaltung ist zu be
achten, dass auch für die Eigenbesorgung 
die gleichen Qualitätsziele gelten und mit 
gleicher Strenge kontrolliert werden. Das 
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 6. Funktionale Ausschreibung 

und Verhandlungsverfahren

Ziel der Verhandlungen ist gemäß VOB/A 
§3a (1) 4, die von den Unternehmen un
terbreiteten Angebote „entsprechend den 
in der Bekanntmachung, den Vergabeun
terlagen und etwaigen sonstigen Unter
lagen angegebenen Anforderungen anzu
passen.“ 

Die Qualitäten und technischen Eigen
schaften, die sich aus dem Referenzsystem 
ergeben, werden in Form einer funktiona
len Ausschreibung als Mindestleistungen 
beschrieben und vorgegeben. Der Dienst
leister kann bei der Wahl der technischen 
Ausstattung für die Erreichung dieser Zie
le die Referenzplanung übernehmen. Er 
kann aber auch eigene Vorschläge dazu 
unterbreiten. Nebenangebote sind zuläs
sig und sogar erwünscht. 

Das Verhandlungsverfahren kann in Stufen 
abgewickelt werden, in denen am Ende 
einzelne Bieter ausscheiden (sog. gestuf
tes Verhandlungsverfahren), wobei die 
Auswahl nach den in der Bekanntmachung 
bzw. Angebotsaufforderung genannten 
Bewertungskriterien zu erfolgen hat. Bei 
der Ermittlung des Bestbieters hat der Auf
traggeber nach den Intentionen der VOB 
(§16 (6) 3) einen Beurteilungsspielraum, 
den er nach bestem Wissen und Gewis
sen nutzen muss, um seine Entscheidung 
von sachwidrigen Erwägungen und Will
kür freizuhalten. 

Das wirtschaftlichste Angebot soll den 
Zuschlag erhalten. Das wirtschaftlichste 
ist nicht automatisch das billigste; andere 
Kriterien als der Preis dürfen allerdings 
nur dann in die Bewertung einfließen, 
wenn sie in der Ausschreibung ausdrück
lich genannt sind und eine Bewertungs
matrix angibt, wie die einzelnen Kriterien 
gewichtet werden. Alle Verfahrensschritte 
sind zu dokumentieren.

Seit 1. Januar 2010 ist eine europaweite 
Ausschreibung notwendig, wenn bei Bau
aufträgen der Schwellenwert von 4,845 
Mio. Euro und bei Dienstleistungs und 
Lieferaufträgen von 193.000 Euro über
schritten werden. Entscheidend ist der 
Wert sämtlicher Leistungen, die vom Auf
tragnehmer zu erbringen sind, ohne Mehr
wertsteuer. Beim Erfolgscontracting han
delt es sich zwar um einen gemischten 
Dienstleistungs und Bauauftrag, doch 
wird meist die Errichtung bzw. Unterhal
tung eines Bauwerks überwiegen. 

Das Konzept des Erfolgscontractings ist 
auf komplexe (von der Planung bis zur 
Betriebsführung reichende) Vorhaben  
zugeschnitten. Aufgrund der besonderen  
Eigenart der Leistung sollten die Bieter, 
jedenfalls aber der ausgewählte Auftrag
nehmer, mit ihrem Sachverstand an der 
Präzisierung der den Erfolg optimieren
den Lösung beteiligt werden. Daher kommt 
oberhalb des Schwellenwerts nur das Ver
handlungsverfahren mit vorgeschaltetem 
öffentlichen Teilnehmerwettbewerb in Be
tracht, im unterschwelligen Bereich das 
freihändige Verfahren. Die Zulässigkeit des 
Verhandlungsverfahrens bei Erfolgscon
tracting stützt sich auf VOB/A §3a (5) 3 
bzw. VOB/A §3 (5) 3. Die Begründung ist  
in der Vergabeakte festzuhalten. Formulie
rungsvorschlag:

„Die geforderte Leistung des Erfolgscon
tractings kann nach Art und Umfang und 
wegen der damit verbundenen Wagnisse 
vor der Vergabe nicht so eindeutig und er
schöpfend beschrieben werden, dass eine 
einwandfreie Preisermittlung zwecks Ver
einbarung einer festen Vergütung möglich 
ist, zumal das Verfahren auch dazu dient, 
das KnowHow der Bieter im Markt abzu
fragen und zu realisieren. “ 
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 7. Auswahl  

des Dienstleisters

•	 Güte des Qualitätsmanagements: Zu 
beurteilen sind dabei die Kompetenz und 
Wirksamkeit, mit der Bieter die im Refe
renzsystem vorgegebenen Qualitätsziele 
für das Raumklima zu überwachen und 
einzuhalten in der Lage sind, in technisch
funktionaler, organisatorischer und pro
zessualer Hinsicht: Wie werden Mängel 
entdeckt oder vermieden, wie wirksam 
sind Prozesse und Tätigkeiten der Über
wachung und Einhaltung der Qualität or
ganisiert? 

•	 Einsparung von klimaschädigenden 
Emissionen: Die Bieter können ihre Punk
tebewertung dadurch verbessern, dass sie 
eine technische Lösung anbieten, die ei
nen geringeren CO2Ausstoß hat als das 
Referenzsystem. 

•	 Höhe des Kapitalwerts: In den Kapital
wert gehen die Investitionen, die Kosten 
für Betriebsführung und Instandhaltung 
sowie die (vom Auftraggeber zu tragen
den) Energiekosten ein. Wer eine energie
effizientere Technik anbietet, als das Refe
renzsystem vorsieht, kann also beim 
Kapitalwert die Erhöhung der Investitio
nen durch die Verminderung der Energie
kosten ausgleichen.

In der Gesamtwertung von höchstens 100 
erreichbaren Punkten sollte der Kapitalwert 
maximal 60 Punkte erhalten, das Qualitäts
management bis zu 25 Punkte und die CO2
Einsparung bis zu 15 Punkte (s. Anlage A 4 
„Hinweise zu Ausschreibungsverfahren 
und Angebotswertung“). 

Dieses Verfahren macht es unwahrschein
lich, dass ein Angebot mit besonders ge
ringem Kapitalwert oder auch hoher Ener
gieeffizienz den Zuschlag bekommt, wenn 
es hinsichtlich der Qualitätssicherung für 
das Raumklima unbefriedigend erscheint.

 

Alle fristgerecht eingegangenen und be
wertbaren Angebote werden gemäß der 
nachstehend beschriebenen Bewertungs
methode bewertet und in eine Rangfolge 
gebracht. Mit allen Bietern, deren Ange
bote die Ausschreibungsbedingungen er
füllen, werden dann Verhandlungen über 
die genaue Realisierung der Angebote bzw. 
Nebenangebote durchgeführt. Das Ver
handlungsverfahren kann einstufig oder 
mehrstufig durchgeführt werden, was zu
vor bekannt gegeben werden muss.

Am Ende dieses Verhandlungsprozesses 
stehen die – möglicherweise modifizier
ten – Angebote der in engerer Wahl ste
henden Anbieter, die erneut nach der glei
chen Bewertungsmethode zu bewerten 
sind.

Die Bewertungsmethode dient der Ermitt
lung des wirtschaftlichsten Angebots. 
 Dabei gilt es aber zu vermeiden, dass 
Schwächen bei der Sicherung der Raum
klimaqualität durch einen besonders 
günstigen Preis oder hohe Energieein
sparung allzu leicht kompensiert werden 
können. 

Die Bewertung soll vielmehr gewährleis
ten, dass der Zuschlag demjenigen Bieter 
erteilt wird, der die höchste Gesamtzahl 
von Bewertungspunkten erreicht unter 
der Bedingung, dass die Qualitätskriterien 
für das Raumklima eingehalten werden. 

Um dieser Besonderheit Rechnung zu tra
gen, wird das folgende Bewertungsver
fahren zugrunde gelegt, das auch in der 
Ausschreibung bekannt zu geben ist: Die 
Mitglieder der Vergabekommission be
werten die eingegangenen Angebote auf 
einer Punkteskala nach der Wahrschein
lichkeit und Kompetenz, mit der die Bieter 
die folgenden Kriterien über die gesamte 
Vertragslaufzeit zu erfüllen vermögen:
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 8. Vertragsabschluss und  

Betriebsführung

Nach Installation der gebäudetechnischen 
Einrichtungen werden diese durch den Auf
traggeber abgenommen, vom Auftragneh
mer in Betrieb genommen und im Hinblick 
auf die vereinbarten Ziele funktionsgerecht 
eingefahren. Hiermit ist die Planungs und 
Bauphase abgeschlossen.

Während der Betriebsphase nach der Ab
nahme betreibt der Auftragnehmer die 
gebäudetechnischen Anlagen und garan
tiert dabei, die auf Basis der von ihm 
 anerkannten Berechnungsverfahren ver
einbarten Energieverbräuche nicht zu 
überschreiten und zugleich die Sollwerte 
der Qualität des Raumklimas während 
des gesamten Betriebes einzuhalten. 
 Zugleich verpflichtet er sich, die bestim
mungsgemäße Nutzbarkeit und Wert
beständigkeit der Anlagen aufrechtzuer
halten. 

Zum Betrieb der Anlagen zählt insbeson
dere auch die laufende Überwachung und 
Aufzeichnung der Raumklima und Ener
gieverbrauchsMesswerte. Bei toleranz
überschreitenden Abweichungen von den 
Sollwerten für das Raumklima oder bei 
Überschreiten der höchstzulässigen Ener
gieverbräuche, die vom Auftragnehmer 
zu vertreten sind, ist der Auftragnehmer 
zu Nachbesserungen verpflichtet; dabei 
sind Änderungen der Raumnutzung vom 
Nutzer rechtzeitig anzukündigen und im 
Betrieb zu berücksichtigen.

Mit dem so ermittelten Bestbieter wird ein 
ContractingVertrag abgeschlossen. Ein 
neutraler Vertragsentwurf ist bereits Be
standteil der Ausschreibungsunterlagen 
und dient als Verhandlungsbasis.

Ein Muster eines ErfolgcontractingVertrags 
(ohne liegenschaftsspezifische Angaben) 
mit den zugehörigen Anlagen findet sich in 
Anlage A 3 „Mustervertrag“. Dem Auftrag
nehmer obliegt die ungeteilte Verantwor
tung für die komplette Energieversorgung, 
insbesondere für Planungs, Ausführungs 
und Finanzierungsleistungen zur

•	 Sanierung und Modernisierung der zur 
Energieversorgung zählenden gebäude
technischen Anlagen (Heizung, Lüftung, 
Beleuchtung einschließlich aller elektro 
und leittechnischen Einrichtungen) in be
reits vorhandenen Gebäudeteilen,

•	 Neuinstallation der zur Energieversor
gung zählenden gebäudetechnischen An
lagen in neu zu errichtenden Gebäuden,

•	 Betriebsführung, Wartung und Instand
haltung aller der Energieversorgung die
nenden gebäudetechnischen Anlagen, 

•	 Einhaltung der vorgegebenen Sollwerte 
für das Raumklima in einzelnen Räumen, 
ohne die vereinbarten höchstzulässigen 
End und Primärenergieverbräuche zu 
überschreiten.

Zusammen mit dem Vertragsabschluss be
stätigt der Auftragnehmer, dass er das der 
Ausschreibung zugrunde liegende Refe
renzsystem überprüft hat und die Verbind
lichkeit der damit verbundenen Qualitäts 
und Verbrauchsziele und der verwendeten 
Rechengänge anerkennt. Mit dieser Be
stätigung haben beide Vertragspartner 
bei späteren Nutzungsänderungen aner
kannte Rechengrundlagen und Ausgangs
werte für notwendige Anpassungen des 
ErfolgscontractingVertrags.



14

 9. Laufendes Monitoring  

der Leistung

Um sicherzustellen, dass die garantierten 
Qualitätsmerkmale des Raumklimas auch 
eingehalten werden, bedarf es eines regel
mäßigen Controllings von Licht, Luft und 
Wärme in den einzelnen Räumen. Der 
Dienstleister ist verpflichtet, schon bei der 
Planung der Anlage dafür zu sorgen, dass 
alle relevanten Werte in kurzen Zeitinterval
len fortlaufend gemessen werden können, 
und dass die Messungen auch den Nut
zern zugänglich sind. Es genügt nicht, dass 
er sich selbst kontrolliert. 

Eine wiederkehrende Kontrolle üben die 
Nutzer aus. Insbesondere bei vermuteten 
Qualitätsabweichungen müssen sie die 
Möglichkeit haben, die Messwerte des 
Dienstleisters stichprobenartig auch mit 
eigenen Messungen zu vergleichen. 

Zudem findet eine turnusmäßige fachliche 
Kontrolle durch den Auftraggeber im Zu
sammenhang mit der jährlichen Abrech
nungsüberprüfung statt (durch ein Inge
nieurbüro oder einen Ingenieur des 
Auftraggebers). Im Rahmen der Kontrolle 
der Jahresschlussrechnung prüft der Auf
traggeber 

•	 die Schlussrechnung mit der Umrech
nung von Messwerten in bereinigte Ver
brauchswerte, der Anwendung von Preis
gleitklauseln, der Berechnung von 
Bonus oder Maluszahlungen sowie den 
bereits geleisteten Vorauszahlungen,

•	 das Betriebsbuch, das die Durchführung 
von Inspektions und Wartungstätigkeiten 
belegt, 

Dies macht eine vertraglich eindeutige 
Beschreibung erforderlich, wann Abwei
chungen als tolerierbare Schwankungen 
einzustufen sind und wann sie als Mangel 
anzusehen sind, dessen Ursache vom 
Auftragnehmer zu ermitteln und zu behe
ben ist (Vorschläge dazu siehe Anlage A3 
„Mustervertrag“). Bei den Raumtempera
turen etwa können nur systematische 
 Abweichungen als Mangel eingestuft 
werden. Beispiele dafür sind Räume, die 
chronisch über oder unterversorgt sind, 
oder verzögerte Aufheizung nach Wo
chenenden oder Ferienende. Dies muss 
abgestellt werden, wenn die Nutzer darü
ber klagen oder wenn solche Abweichun
gen bei der jährlichen Überprüfung sicht
bar werden. 
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 10. Einbeziehung  

der Nutzer 

Besondere Einsatzmöglichkeiten bietet 
das Erfolgscontracting an Schulen. Dort 
können Schüler einerseits als Nutzer in 
die Kontrolle des Dienstleisters eingebun
den werden, während andererseits der 
Dienstleister ein Interesse daran hat, die 
Schüler zu einem Beitrag für die Einhal
tung der Verbrauchsziele und damit zu 
 einem bewussten Verbrauchsverhalten zu 
motivieren.

Die Schüler dürfen dadurch allerdings 
nicht für die Kontrolle instrumentalisiert 
werden. Sie dürfen nur dann mit schul
fremden Aufgaben betraut werden, wenn 
sich dieser Einsatz pädagogisch begründen 
lässt. Dies bietet sich an. Das Erfolgscon
tracting kann mit einem Projekt handlungs
orientierter Umweltbildung verbunden 
werden, bei dem die Schüler als gleichbe
rechtigte Partner von Dienstleister und 
Schulträger in die gebäudetechnische Be
wirtschaftung der Schule einbezogen 
werden. Bei dieser Energiepartnerschaft 
erhalten die Schüler nicht nur die Aufga
be, den Schulträger bei der Kontrolle des 
Dienstleisters und den Dienstleister bei 
seinen Einspar und Optimierungsbemü
hungen zu unterstützen, sie erhalten auch 
eine wohldefinierte Rolle bei auftretenden 
Konfliktfällen und eine finanzielle Beteili
gung an den Energiekosteneinsparungen, 
die der Dienstleister über die vertraglich 
garantierte Einsparung hinaus erzielt. Der 
pädagogische Wert und damit die päda
gogische Rechtfertigung für die Einbindung 
der Schüler liegt in der gestaltenden Mit
wirkung der Schüler an einer Umweltauf
gabe der Öffentlichen Hand und den damit 
verbundenen Bildungswirkungen. 

•	 die Protokolle des Auftragnehmers über 
die vorgeschriebenen wiederkehrenden 
Messungen zur Erfolgskontrolle. Gemäß 
Anlagen A68 des Erfolgscontractings
Vertrages sind in allen Räumen zweijähr
lich einmal Kontrollmessungen des Schall
pegels, zur Kalibrierung der Messfühler für 
Temperatur und CO2Konzentration (gilt 
nur für Anlagen mit Lüftungstechnik) und 
dreijährlich zur Beleuchtungsstärke durch
zuführen.
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 11.  

Anlagen

A1 Referenzsystem (Checkliste)

A2 „NAERCOENERGIE“, Berechnungs
verfahren für die Garantiewerte von End
energiebedarf und CO2Ausstoß bei Aus
schreibung von Projekten des Erfolgs
contractings

A3 Werkvertrag zum Erfolgscontracting 
(Muster)

A4 Hinweise zu Verfahren und Wertung 
bei Ausschreibung von Projekten des Er
folgscontractings

A5 Exceltabelle für die Bewertung der 
eingehenden Angebote

A6 Exceltabelle für die Kapitalwertberech
nung der Eigenbesorgungslösung 

Die Anlagen finden sich auf der Homepage 
www.naerco.de und können separat herun
tergeladen werden.

Die Anlagen kamen – mit zusätzlichen lie
genschaftsspezifischen Angaben – erstmals 
bei der Pilotsanierung des staatlichen Gym
nasiums Marktoberdorf zum Einsatz. 

Naerco bedankt sich bei der Bayerischen 
Staatsbauverwaltung für die enge Zusam
menarbeit und engagierte Unterstützung 
bei der Entwicklung dieser Anlagen.

Eine gestaltende Mitwirkung der Schüler 
an öffentlichen Umweltaufgaben ist päda
gogisches Neuland. Sie bedarf klarer, 
schulrechtlich einwandfreier Vereinbarun
gen. Denn nach der derzeitigen Handha
bung schulrechtlicher Bestimmungen gibt 
es eine klare Trennung der Zuständigkeiten 
und Verantwortlichkeiten an einer Schule: 
Für die Heizungsanlage ist der Sachauf
wandsträger verantwortlich, für die Außen
kontakte ausschließlich die Schulleitung.

   

Impressum 
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