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EXECUTIVE SUMMARY

EXECUTIVE SUMMARY
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Durchfiihrung von 35 qualitativen Interviews um Pain Points und Erfolgsfaktoren von bereits absgeschlossenen,

sich im Prozess befindenen oder abgelehnten Energiespar-Contracting Projekten zu ermitteln
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= Hotel- und

= Finanzdienstleistungen
= Soziale Organisationen
= Industrie

= Exekutivbehdrden

= Versicherungswesen

Gaststattengewerbe

Immobilienwesen

Pensionskassen

Adressierbarkeit

Relevanz 5

Fokus auf zentrale Pain Points mit

héchster Relevanz und Adressierbarkeit
— ”Low Hanging Fruits” -

. Finanziell (1-5) . Technisch (11-15)

. Organisatorisch (6-10) . Regulatorisch (16-20)

Eigeninvestition giinstiger — ESC wirtschaftlich
unattraktiv (Kein Bedarf an Kapital)

Fehlende Referenzen

ESCO/Contracting wird nicht aktiv gesucht
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Unbekannter Gebdudezustand — technische Risiken

Fehlende personelle Ressourcen & Know-how fiir ESC —

>

Standardisierung & modulare
Vertrage:

Einheitliche Vorabchecks,
modularisierte Vertragsbausteine und
klar definierte Projektpakete einfiihren

Gezielte Marktbearbeitung:
Ausbildung und Unterstitzung fir
Mitglieder im Vertrieb, Rendite-Tool
mithilfe von KI um Bewertungsprozess
zu vereinfachen

Transparenzoffensive:
Vergleichstools, Benchmarks und
Best-Practice-Falle bereitstellen, um
ESC wirtschaftlich nachvollziehbar zu
machen

Risikominimierung:
Pre-Diagnose professionalisieren,
Gebaudezustand systematisch
bewerten und Einspargarantien
strukturieren

Quellen: Interviewinhalte und Lésungsansatze in der Prasentation
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BUSINESS MODEL NAVIGATOR swiss
| Energy

UBERSICHT DER VERSCHIEDENEN SPHAREN DES BUSINESS Companis
MODEL DREIECKS

WHO -Zielkunden

* Definiert, welche Kundengruppen adressiert werden
» Kilart deren Bediirfnisse, Probleme und Rollen im
Geschaftsmodell

WHAT - Nutzenversprechen

» Beschreibt, welchen Wert das Angebot schafft
* Umfasst das Leistungsbiindel, das Kund:innen als relevant
empfinden

HOW - Wertschopfung

« Zeigt, wie das Nutzenversprechen erbracht wird
+ Beinhaltet die Bestandteile der Werschopfungskette, wie
Prozesse, Aktivitaten, Ressourcen und Partner

WHY - Ertragslogik

+ Beschreibt, wie das Geschaftsmodell Einnahmen generiert
und welche Monetarisierungsmechanismen eingesetzt werden
+ Zeigt, ob das Modell wirtschaftlich tragfahig ist

Quelle(n): The St. Gallen Business Model Navigator (Gassmann et al.) 6



BUSINESS MODEL NAVIGATOR swiss
eS:
Services
Companies
DIMENSION: WHO? CO

WHO?

Gebaudeeigentiimer im Gewerbe-,
Industrie- und Immobilienbereich

Offentliche Einrichtungen mit
Modernisierungs- und Effizienzbedarf
Wohnungswirtschaft mit begrenzten
technischen oder finanziellen
Ressourcen

Quelle(n): The St. Gallen Business Model Navigator (Gassmann et al.)



BUSINESS MODEL NAVIGATOR swiss

DIMENSION: WHAT? CO

WHAT?

* Ganzheitliche Effizienzlésung: Planung,
Umsetzung und Betrieb aus einer Hand

+ Risikominimierung durch Ubernahme
technischer und wirtschaftlicher
Verantwortung

 Investitionsentlastung durch
Finanzierung oder Modelle ohne Capex

Quelle(n): The St. Gallen Business Model Navigator (Gassmann et al.) 8



BUSINESS MODEL NAVI *
USINESS MO GATOR swiss

DIMENSION: HOW? CO

HOW?

+ Analyse & Engineering: Energieaudit,
Baseline, Massnahmenpaket

* Implementierung durch technische
Umsetzung und Projektsteuerung

+ Langfristiger Betrieb inkl. Monitoring,
Optimierung und Wartung

Quelle(n): The St. Gallen Business Model Navigator (Gassmann et al.)



BUSINESS M *
USINESS MODEL NAVIGATOR SWISS

DIMENSION: WHY? CO

WHY?

» Vergutung uber Einsparungen
gegenuber definierter Baseline

» Stabile Cashflows durch langfristige
Vertragslaufzeiten

» Skaleneffekte & Know-how-Nutzung
Uber wiederholbare Projektlogik

Quelle(n): The St. Gallen Business Model Navigator (Gassmann et al.)

10
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INTERVIEWPARTNER

INTERVIEWPARTNER: UNTERNEHMENSGROSSE CO

SWISS

Energy
Services

Companies

10
(29%)

m11-50 = 51-200 = 201-500 =1 Tsd.-5 Tsd. =5 Tsd.-10 Tsd. =10 Tsd. +

Kleine — und mittelstandische Unternehmen

Grossteil der befragten Unternehmen waren KMUs mit weniger als 200
Beschaftigten
Insbesondere in kleineren Unternehmen ist die Etablierung eines neuen

Geschaftsmodels kompliziert

KMUs haben oftmals einen schwierigeren Zugang zu
Finanzierungsmaoglichkeiten und Kapital fur grossere Investitionen
Oftmals aus Immobiliengewerbe sowie Hotel- und Gaststattengewerbe

Grossunternehmen

Unternehmen mit mehr als 200 Beschaftigten und internationale
Konzerne sind nur in Minderheit
Unternehmenshierarchien und facettenreiche

Entscheidungsprozesse bremsen Einfuhrung neuer Modelle aus
Borsenkotierte AGs und Grosskonzerne haben einen einfachen und
schneller Zugang zu Kapital

Oftmals aus Finanzdienstleistungs-Sektor und Industrie

i

35 Interviews

Quelle(n): Interviewinhalte; Internetseiten der Unternehmen, Unternehmensdatenbanken
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INTERVIEWPARTNER

INTERVIEWPARTNER: BRANCHEN

swiss

es .
Companies

CO

B

» Hotel- und Gaststattengewerbe » Finanzdienstleistungen
m Soziale Organisationen m Industrie

» Exekutivbehdrden = Versicherungswesen

® [mmobilienwesen Pensionskassen

9} el 4 I{" ‘F |E’

Komplexer Gebaudebestand und technische Besonderheiten
Eigentumer sind oftmals Einzel — oder Familienunternehmer

Grosse und diverse Gebaudeportfolio
Kapitalstarke Unternehmen mit Zugang zu Finanzmarkten

Produktions- und Logistikflachen
Immobiliennutzung ist an Produktion gebunden

Diverses Gebaudeportfolio mit breiter Nutzung
Offentliche Hand als Eigenttimer

Immobilien zur Absicherung von Kundeneinzahlungen
Sehr kapitalstarke, aber risikoaverse Investoren

Immobilien als relevanteste Einkommensquelle
Hohes Vermogen, aber in Gebaudemasse gebunden

Quelle(n): Interviewinhalte; Internetseiten der Unternehmen, Unternehmensdatenbanken
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SWISS

INTERVIEW: VOM ERSTKONTAKT BIS ZUR AUSWERTUNG CO

Interview Analyse & Auswertung

Vorbereitung

Teams-Call mit zwei Team-Mitglieder- .
. . Auswertung des Transkriptes und
Dokumentation mit - . . - -
. . kategorisierung der Pain Points in 4
automatischen Transkript o
Gruppen (Qualitativ)

01 @ 15 Minuten Dauer

by ISIIETE e |ATEE 106 Zusammenfassung des Interviews fur den
Erstkontakt via Email 2. Abfragen der Pain Points ng . :
e Abschlussbericht von Swissesco in
3. Spezifische Fragen (Art. 6¢, : . "
. . speziell definiertem Format (Quantitativ)
Amortisierungshorizont etc.)
Nachhaken via
<Y Email und evtl.
Anruf .
. Erfahrung. Konsolidierung der Pain Points und
Interviewpartner sind oftmals : o :
0 . Visualisierung der Ergebnisse auf
kommunikativer, wenn das Interview offen .
PowerPoint

als Studienprojekt vorstellt wird

35 Interviews

14

Quelle(n): Eigener Interviewplan
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PROZESS swiss

PROZESSVISUALISATION CO

Erstkontakt mit der
Geschiftsfiihrung

Beginn der
Zusammen-

arbeit mit
SwisseSCO

| . " .
Interimsprasentation
Durchfiihren der Interviews
1 Auswertungderinterviews; sowie *
. - Dokumentenerstellung
Beginn der franzésischen

Interviews 1

SwisseSCO Online-

Workshop Abschlussprisentation

Interviewauswertung nach Finale *
Gruppe & Sektor Dokumentenerstellung

Ausfiillen der Report-
EnergieSchweiz-Workshop Dokumente fiir SwisseSCO

Semester break |

Die verschiedenen Bestandteile des Capstone-Projektes konnten in zwei Workstreams zusammengefasst werden. Eine klare Aufteilung in Projektphasen, sowie eindeutige
Aufgabenallokationen, halfen uns dabei stets einen organisierten Arbeitsprozess aufrechtzuerhalten.

16



PROZESS

ERFAHRUNGEN: KOMPLIKATIONEN

swiss

es .
Companies

CO

Veranderung der Herangehensweise

Initiale Kontaktaufnahme via Telefonanruf auf
Unternehmensnummer

Schlechte Erreichbarkeit, Mangel an Riickmeldungen,

variierende Offnungszeiten, Verweis auf E-Mail

Kontaktaufnahme via E-Mail mit standardisiertem Anschreiben
und Reminder

Sprachliche Barriere

. Mangelnde Sprachkenntnisse der HSG-Studenten erschweren die

Interviewflhrung mit franzésischen Kontakten

Zusammenarbeit mit Studentin M. Vogel, um Interviews auf
Franzésisch zu fihren — Spatere Ubersetzung mithilfe von Kl

Erfolgreiche Durchfihrung von 13 franzosischsprachigen
Interviews

i

«Fortschritt ist kein Zufall — er entsteht aus taglicher Bewegung.»’

Quelle(n): "Fortschritt ist kein Zufall”, n.d., Eigene Erfahrungen aus Interviews & Gruppenarbeit

17
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ZENTRALE PAIN POINTS swiss

Energy
Services
Companies
Pain Point Quellen Relevanz
o1 Eigenkapital fur Finanzierungsprozesse ist bereits Institutionelle Investoren, Immobilienkonzerne, Offentliche 0006

verfugbar «Es ist meist glinstiger selber zu investierenx» Hand (15)

ESC uber die Gesamtlaufzeit teurer als

Eigenfinanzierung (Leasing-Logik, Zinsen, Marge) Immobilienkonzerne, Offentliche Hand, Hotel — und 006

«Ein Projekt mit Investitionen von 3 Millionen CHF und Gaststattengewerbe, SBB (11)

einem Nutzen von 7000 CHF/Jahr lohnt sich nicht»?

Hohe I.nve.stltlon.ssummen & sehr lange Hotel- und Gaststattengewerbe, SBB, Soziale Einrichtungen,

Amortisationszeiten Finanzdienstleister (7) XX 2

(~20-30 Jahre; > Lebensdauer der Maschinen)

Hohere laufende Kosten — hohere Nebenkosten fiir
Mieter Immobilienwesen, Finanzdienstleister (6) L XX
(Umlage & Mietreaktionen)

Intransparente Kosten — mangeinde
Kostentransparenz in ESC-Offerten Immobilienwesen, Institutionelle Investoren (5) X
(Installationskosten schlecht prufbar)

¢ ¢ ¢ ¢ ¢ = Relevanz: absteigend

Quelle(n): 'Interview: Terresta; 2Interview: UBS Fund Management; Interviewinhalte, Relevanz: siehe Interviewauswertung (Anhang) 19



ZENTRALE PAIN POINTS

AUSWERTUNG DER RELEVANZ ORGANISATORISCHER
HINDERNISSE

swiss
Energy

Services
Companies

Pain Point

Quellen

Relevanz

Fehlende personelle Ressourcen & Know-how fir
ESC - fehlende Referenzen
«Wir hatten schlicht nicht die Kapazitat»'

Hohe organisatorische & administrative Komplexitat
(viele Akteure)
«Mehr Parteien heisst mehr Komplexitéat»?2

Langfristige Bindung — Abhangigkeit vom Contractor
(10+ Jahre)

Interne Prioritaten — andere, «wichtigere» Projekte —
ESC verliert im internen Wettbewerb

¢ ¢ ¢ ¢ ¢ = Relevanz: absteigend

Immobilienwesen, Institutionelle Investoren (11)

Offentliche Hand, Institutionelle Investoren (6)

Quelle(n): 'Interview: Hotel Hari; 2Interview: Terresta; Interviewinhalte, Relevanz: siehe Interviewauswertung (Anhang)

20



ZENTRALE PAIN POINTS swiss

AUSWERTUNG DER RELEVANZ TECHNISCHER PROBLEME
Pain Point Quellen elevans

Messbarkeit & Attribution der Einsparungen
(Baseline, Wetter, Auslastung etc.)
«Stufe 0 ist praktisch nicht definierbar»’

Hotel- und Gaststattengewerbe, Institutionelle Investoren, 'YYYS
Offentliche Hand (9)

Hohe technische Komplexitiat der Gebaude
(Hotels, Wellness, Mischobjekte)

Unbekannter Gebaudezustand — technische Risiken )
«Die Daten reichten nicht aus, um beurteilen zu kénnen, Offentliche Hand (4) L X2 X

= ob es technisch sinnvoll ist»?

Integration & Schnittstellenprobleme mit
bestehenden Projekten/Partnern Hotel — und Gaststattengewerbe, Immobilienwesen (4) 1 XX
(Schnittstelle Totalunternehmer «» Contractor)

Terminunsicherheit — Anschlussunsicherheit der

. Immobilienwesen (2) ¢
Energieversorger

¢ ¢ ¢ ¢ ¢ = Relevanz: absteigend

Quelle(n): 'Interview: Beatus; 2Interview: Payerne; Interviewinhalte, Relevanz: siehe Interviewauswertung (Anhang) 21



Fernwarme-Pflicht, Verbot Gas)

ZENTRALE PAIN POINTS SWiSS
Energy
AUSWERTUNG DER RELEVANZ REGULATORISCHER oo
Companies
Pain Point Quellen Relevanz
Mietrecht / Mietzinsregulierung / Art. 6c VMWG — : -
Umlagefahigkeit unsicher oder eingeschrankt Versicherungen, Immobilienwesen (6) *oe
Schuldenbremsen & Bilanzierungsregeln
(Finanzierungsleasing) verhindern ESC -- .
L «Fdr uns zahlt so ein Modell als Finanzierungsleasing, Offentliche Hand, SBB (5) *00
das dirfen wir wegen der Schuldenbremse nicht»’
= Risiko von Rechtsstreit mit Mietern / Mietgerichten institutionelle Investoren, Immobilienwesen (4) XX
Juristische & vertragliche Komplexitat . . o
H (Eigentumsulbertragung, Restwerte, lange Vertrage) Offentliche Hand, SBB, Immobilienwesen (4) o
H Regionale Energiepflichten / Anschlusszwang (z. B. Immobilienwesen (2) *e

¢ ¢ ¢ ¢ ¢ = Relevanz: absteigend

Quelle(n): 'Interview: SBB Immobilien; Interviewinhalte, Relevanz: siehe Interviewauswertung (Anhang)

22
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LOSUNGSANSATZE

LOSUNGSANSATZE FUR FINANZIELLE UNSICHERHEITEN

swiss
Energy

Services
Companies

Unsicherheiten

Intransparente Kosten — mangeinde
Kostentransparenz in ESC-Offerten

Unattraktivitat durch glinstigere
Eigeninvestitionen

Hohe Investitionssummen & lange
Amortisationszeiten

ESC uiber die Gesamtlaufzeit teurer als
Eigenfinanzierung

Hohere laufende Kosten — gesteigerte
Nebenkosten fir Mieter

Losungsansatz

Adressierbarkeit

Standardisierte Offertenstrukturen einfihren, um
Installationskosten, Margen und Leistungen klar
prufbar zu machen

Transparente Vergleichstools und Best-Practice-
Falle entwickeln, um Vorteile von ESC gegentber
Eigeninvestition nachvollziehbar darzustellen

Massnahmenpakete strukturieren, Laufzeiten
optimieren und Cross-Subsidizing-Modelle
empfehlen, fur kundenfreundlichere Amortisationen

Standardisierte Lebenszyklusmodelle und
Renditebenchmarks bereitstellen, um
Wirtschaftlichkeit realistisch abzubilden

Leitfaden und Kommunikationshilfen bereitstellen,

die Umlagefahigkeit erklaren und Mietern
Einsparwirkungen verstandlich machen

L4444

000

'

*

Quelle(n): Interviewinhalte, Informationen aus Swissesco Workshops
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LOSUNGSANSATZE

LOSUNGSANSATZE FUR ORGANISATORISCHE UNSICHERHEITEN

swiss
Energy

Services
Companies

Unsicherheiten

ESCO/Contracting wird nicht aktiv gesucht

Fehlende personelle Ressourcen & Know-how
fir ESC — fehlende Referenzen

Hohe organisatorische & administrative
Komplexitat (viele Akteure)

Langfristige Bindung — Abhangigkeit vom
Contractor (10+ Jahre)

Interne Prioritaten; andere, wichtigere
Projekte; ESC verliert im internen Wettbewerb

Losungsansatz

Adressierbarkeit

Gezielte, branchenspezifische Awareness-
Kampagnen & madgliche ROI-Tools

Standardisierter Vorabcheck & modulare
Projektpakete, um Aufwand fur Kunden minimal zu
halten

Zentraler ,,Single Point of Coordination* &
standardisierte Prozesslandkarten fur alle
Projektphasen

Flexibilisierte Vertragsmodelle mit klaren
Ausstiegsoptionen und transparenten
Leistungskennzahlen

ESC als ,strategisches Enabler-Projekt*
positionieren + Business-Case-Narrative fur
Management & Eigentimer optimieren

L4444

12444

e

¢

Quelle(n): Interviewinhalte, Informationen aus Swissesco Workshops
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LOSUNGSANSATZE

LOSUNGSANSATZE FUR TECHNISCHE PROBLEME

swiss

es .
Companies

CO

Unsicherheiten

Integration & Schnittstellenprobleme mit
bestehenden Projekten/Partnern

Unbekannter Gebaudezustand — technische
Risiken

Hohe technische Komplexitit der Gebaude

Messbarkeit & Attribution der Einsparungen

Terminunsicherheit — Anschlussunsicherheit

der Energieversorger

Losungsansatz

Adressierbarkeit

Erstellung eines Standardisiertes
Schnittstellenprotokoll zur klaren Abstimmung von
Verantwortlichkeiten

Aufbau von Vertrauen, durch bessere
Kommunikation zu "ESC Pre-Diagnose” und
garantierten Einsparungen

Definiton und Entwicklung von Standard-Bausteine
(Modularisiertes ESC-Konzept) die Wiederholbar-
keit ermdglichen & Komplexitat reduzieren

Aufbau einer Digitalen Monitoring-Plattform zur
Erfassung & Auswertung, um Einsparungen
transparent darzustellen & Ermittlung der Baseline zu
ermadglichen

Aufbau von Rahmenvertriagen
mit Energieversorgern

000

000

0

¢

¢

Quelle(n): Interviewinhalte, Informationen aus Swissesco Workshops

26



LOSUNGSANSATZE

LOSUNGSANSATZE FUR REGULATORISCHE UNSICHERHEITEN

SWISS

Energy
Services
: : Companies

Unsicherheiten

Juristische & vertragliche Komplexitat

Rechtsrisiken mit Mietern / Mietgerichten

Regionale Energiepflichten / Anschlusszwang

Mietrechtliche Einschrankungen

Schuldenbremsen & Bilanzierungsregeln
(Finanzierungsleasing) verhindern ESC

Losungsansatz

Adressierbarkeit

Zusammenarbeit mit professionellen Rechtsexperten
zur Erstellung von standardisierten
Mustervertragen & Merkblattern

Klarheit durch Prazedenzfalle nach Anwendung und
Rechtsgutachten aus relevanten Quellen sowie
Transparenz gegenuber Mietern

Angebot von alternativen Heizungsvarianten oder
Kombination von ESC mit Pflicht-Anschliissen

Starkeres Auftreten als Interessensverband und
Kooperation mit Lobbyisten um Veranderungen im
Mietrecht zu beeinflussen

Klare Kommunikation des Geschiaftsmodels an
die offentliche Hand, um potenzielle Losungswege
oder Ausnahmen zu beantragen

000

*000

e

*

Quelle(n): Interviewinhalte, Informationen aus Swissesco Workshops
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PAIN POINT AUSWERTUNG swiss

EINORDNUNG DER PAIN POINTS CcoO

Eigeninvestition gunstiger als ESC 5
ESC insgesamt teurer als Eigenfinanzierung
Hohe Investitionssummen & lange Amortisationszeiten
Hohere laufende Kosten — hohere Nebenkosten fur Mieter
Intransparente Kosten in ESC-Offerten -
Fehlende personelle Ressourcen & Know-how flir ESC — fehlende Referenzen gﬁ:
ESCO/Contracting wird nicht aktiv gesucht g
Hohe organisatorische & administrative Komplexitat iq-,
Langfristige Bindung & Abhangigkeit vom Contractor ‘0
Interne Prioritaten — ESC verliert gegen andere Projekte 8
|
Messbarkeit & Attribution der Einsparungen 2
Hohe technische Komplexitat der Gebaude
Unbekannter Gebaudezustand
Integration & Schnittstellenprobleme mit bestehenden Projekten/Partnern
Terminunsicherheit — Anschlussunsicherheit der Energieversorger
Mietrechtliche Einschrankungen 1
Schuldenbremsen & Bilanzierungsregeln (Finanzierungsleasing) verhindern ESC 1 Relevanz 5
Rechtsrisiken mit Mietern / Mietgerichten
Juristische & vertragliche Komplexitat . Finanziell . Technisch

Regionale Energiepflichten / Anschlusszwang

. Organisatorisch . Regulatorisch

Quelle(n): Interviewinhalte 29



PAIN POINT AUSWERTUNG

AUS DER MATRIX KRISTALLISIEREN SICH VIER PAIN POINTS ALS
ZENTRAL HERAUS

swiss

es ;.
Companies

CO

Pain Points

Losungsansatze

Eigeninvestition glinstiger —
ESC wirtschaftlich
unattraktiv

Fehlende personelle
Ressourcen & Know-how
fur ESC - fehlende
Referenzen

ESCO/Contracting wird nicht
aktiv gesucht

Unbekannter

Gebaudezustand —
technische Risiken

Transparente Vergleichstools und Best-
Practice-Falle entwickeln, um Vorteile von
ESC gegenuber Eigeninvestition
nachvollziehbar darzustellen

Standardisierter Vorabcheck & modulare
Projektpakete, um Aufwand fir Kunden
minimal zu halten

Gezielte, branchenspezifische Awareness-
Kampagnen & mdgliche ROI-Tools

Aufbau von Vertrauen, durch bessere
Kommunikation zu "ESC Pre-Diagnose”
und garantierten Einsparungen

>

Zentrale Pain Points

Konkrete Massnahmen

Standardisierung & modulare Vertrage:
Einheitliche Vorabchecks, modularisierte
Vertragsbausteine und klar definierte
Projektpakete einfihren

Transparenzoffensive:

Vergleichstools, Benchmarks und Best-
Practice-Falle bereitstellen, um ESC
wirtschaftlich nachvollziehbar zu machen

Gezielte Marktbearbeitung:

Ausbildung und Unterstutzung fur Mitglieder
im Vertrieb, Rendite-Tool mithilfe von KI um
Bewertungsprozess zu vereinfachen

Risikominimierung:

Pre-Diagnose professionalisieren,
Gebaudezustand systematisch bewerten
und Einspargarantien strukturieren

30



PAIN POINT AUSWERTUNG swiss

HOTEL- & GASTSTATTENGEWERBE CO

. . " . ESCO/Contracting wird nicht aktiv Messbarkeit & Attribution der
Eigeninvestition glinstiger .
gesucht Einsparungen

Transparente Vergleichstools und Gezielte, branchenspezifische Digitalen Monitoring-Plattform zur
Best-Practice-Falle entwickeln, um Awareness-Kampagnen & mogliche Erfassung & Auswertung einer
Vorteile des ESC zu erlautern ROI-Tools Baseline
Hohe Investitionssummen & lange [ Langfristige Bindung & Abhangigkeit Hohe technische Komplexitat der
Amortisationszeiten vom Contractor Gebaude
Massnahmenpakete strukturieren, Flexibilisierte Vertragsmodelle mit Entwicklung von Standard-
Laufzeiten optimieren und Cross- klaren Ausstiegsoptionen und Bausteinen die Wiederholbarkeit
Subsidizing-Modelle empfehlen transparenten Leistungskennzahlen ermdglichen & Komplexitat reduzieren

Schnittstellenprobleme mit
bestehenden Projekten

Kommunikation zu "ESC Pre-
Diagnose" & garantierten
Einsparungen
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PAIN POINT AUSWERTUNG swiss

INSTITUTIONELLE INVESTOREN CO

. . " . Fehlende personelle Ressourcen & Messbarkeit & Attribution der Mietrecht / Umlagefahigkeit unsicher
Eigeninvestition glinstiger . . .
Know-how Einsparungen oder eingeschrankt

Transparente Vergleichstools und Standardisierter Vorabcheck & Digitalen Monitoring-Plattform zur Auftreten als Interessensverband und
Best-Practice-Falle entwickeln, um modulare Projektpakete fir weniger Erfassung & Auswertung einer Kooperationen um Veranderungen
Vorteile des ESC zu erlautern Kunden-Aufwand Baseline im Mietrecht zu beeinflussen
Hohe Investitionssummen & lange ESCO/Contracting wird nicht aktiv Risiko von Rechtsstreit mit Mietern /

Amortisationszeiten gesucht Mietgerichten
Massnahmenpakete strukturieren, Gezielte, branchenspezifische Klarheit durch Prazedenzfalle nach
Laufzeiten optimieren und Cross- Awareness-Kampagnen & mogliche Anwendung und Rechtsgutachten

Subsidizing-Modelle empfehlen ROI-Tools aus relevanten Quellen
Hohere laufende- und Nebenkosten Hohe organisatorische &
(Mieter) administrative Komplexitat
Leitfaden und Zentraler ,,Single Point of
Kommunikationshilfen zur Coordination“ & standardisierte
Umlagefahigkeit und Einsparung Prozesslandkarten Phasen

Andere Interne Prioritaten

Mangelnde Kostentransparenz in
ESC-Offerten

Standardisierte Offertenstrukturen,
um Installationskosten, Margen und
Leistungen klar prifbar zu machen

ESC als ,strategisches Enabler-
Projekt” positionieren
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PAIN POINT AUSWERTUNG swiss

OFFENTLICHE HAND CO

m Organisatorisch Technisch Regulatorisch
Eiaeninvestition aiinstiger Hohe organisatorische & Messbarkeit & Attribution der Schuldenbremsen &
9 9 9 administrative Komplexitat Einsparungen Bilanzierungsregeln verhindern ESC

Transparente Vergleichstools und Zentraler ,,Single Point of Digitalen Monitoring-Plattform zur Klare Kommunikation des
Best-Practice-Falle entwickeln, um Coordination“ & standardisierte Erfassung & Auswertung einer Geschaftsmodels an die 6ffentliche
Vorteile des ESC zu erlautern Prozesslandkarten Phasen Baseline Hand durch Marketing
Standardisierte Andere Interne Priorititen Unbekannter Gebau.d(.azustand - Juristische & ve.rt"ragllche
Lebenszyklusmodelle und technische Risiken Komplexitat
Renditebenchmarks bereitstellen . Kommunikation zu "ESC Pre- Zusammenarbeit mit Rechtsexperten
ESC als ,strategisches Enabler- . " . . .
Projekt* positionieren Dlagno_se & garantierten zur Erstellung von standardisierten
Einsparungen Mustervertragen & Merkblattern
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PAIN POINT AUSWERTUNG swiss

IMMOBILIENWESEN CO

m Organisatorisch Technisch Regulatorisch
Eigeninvestition aiinstiaer Fehlende personelle Ressourcen & Schnittstellenprobleme mit Mietrecht / Umlagefahigkeit unsicher
9 9 9 Know-how bestehenden Projekten oder eingeschrankt

Transparente Vergleichstools und Standardisierter Vorabcheck & Kommunikation zu "ESC Pre- Auftreten als Interessensverband und
Best-Practice-Falle entwickeln, um modulare Projektpakete fir weniger Diagnose" & garantierten Kooperationen um Veranderungen
Vorteile des ESC zu erlautern Kunden-Aufwand Einsparungen im Mietrecht zu beeinflussen

Standardisierte . g . . . . Termin- und Anschlussunsicherheit l| Risiko von Rechtsstreit mit Mietern /
Lebenszyklusmodelle und Langfristige Bindung & Abhangigkeit der Energieversorger Mietgerichten

Renditebenchmarks bereitstellen Flexibilisierte Vertragsmodelle mit , : Klarheit durch Prazedenzfille nach
Rahmenvertrage mit

Hohere laufende- und Nebenkosten klaren Ausstit?gsoptionen und Energieversorgern Anwendung und Rechtsgutachten
(Mieter) transparenten Leistungskennzahlen aus relevanten Quellen

Leitfaden und Juristische & vertragliche

Komplexitat

Kommunikationshilfen zur
Umlagefahigkeit und Einsparung Zusammenarbeit mit Rechtsexperten

Managelnde Kostentransparenz in zur Erstellung von standardisierten
J ESC-Offerten : Mustervertragen & Merkblattern
Standardisierte Offertenstrukturen, RegioRaIe Elnergiepflichten /
um Installationskosten, Margen und nschilusszwang
Leistungen klar prufbar zu machen Angebot alternativer Heizungs-

varianten oder Kombination mit
Pflicht-Anschliissen
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APPENDIX

DREI FALLBEISPIELE AUS AKTUELLEN SWISSESCO-
PROJEKTUMSETZUNGEN

SWISS

Energy
Services
c : Companies

Beispiele erfolgreicher Schweizer Energiesparprojekte

Schoeller Allibert Gstaader Hof

Drucklufterzeugung wurde Laftungsersatz durch
nach Energieaudit ersetzt Siemens Schweiz AG

Einsparung von 12 Tonnen Einsparung von
CO2/Jahr & 85’000 kWh/Jahr 20000 CHF jahrlich

Sportzentrum Mottier

Einsparung von 31°400 kg
CO2 /Jahr

Pionierprojekt in der
Umgebung
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APPENDIX swiss

Energy
Services
Companies

DEEPDIVE: GSTAADER HOF

01 Projektauslegung . 03 Finanzielle & technische Wirkung
Massnahmen: Energiewirkung: Finanzielle Wirkung:
* Veraltete Luftungsanlage im Gstaaderhof ersetzen + -36°000 kWh Strom / Jahr *  Garantiert 20°'000 CHF
+ Ineffiziente Kalteanlage modernisieren « -171°000 kWh Fernwarme / Einsparung/Jahr (uber 10
« Zentraler Hebel: Abwarme der neuen Kalteanlage zum Jahr Jahre — Vertragsdauer)
vorwarmen des Brauchwarmwassers *  Amortisierung der
* 1 Gebaude, 3 Massnahmen Investitionskosten
02 Beteiligte . 04 Einschatzung Gstaaderhof
Initiatoren: Feedbgck__(lnterwew) .
i - Projekt uber Procurement eingebracht
- 1G Procurement Gstaad-Saanenland . . .
) { - Hohe Wertschatzung fur externe Expertise
- SwisseSCO AT :
- Transparenz & Verlasslichkeit
. - Besonders positiv auch finanzielle Entlastun
Durchfihrung: : g J
c SIS EENEAAE Next steps: Sanierung & Photovoltaik der Dacher

Quelle: Internetseite Swissesco, Informationen von Stephan Juen & Christof Huber (Gstaader Hof) 38



APPENDIX swiss
Energy
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Companies
Hohe Riuckmeldequote Kommunikation mit Interviewpartnern
* Hohe Anzahl positiver Rickmeldungen auf Interviewanfragen + Offene und direkte Kommunikation fihren zu einem
mit Zusagequote von ~ 50% konstruktiven und informationshaltigen Gesprach
* Nach weiterem Reminder auf initiale E-Mail liegt die * Fragen werden konkret beantwortet und Losungsansatze aus
Anwortquote bei ~ 75% Kundensicht formuliert
Absprachen mit Projektpartner Arbeit innerhalb der Gruppe
* Regelmassige Riucksprache mit Stephan Juen um Zielsetzung ) Gegenseltlges SRR VT Stark_gn . Schwachgn
. < , e basierend auf Erfahrungen vor und wahrend des Projektes
zu prazisieren und Lésungsansatze zu verifizieren .
. . . . . * Klare Verteilung von Rollen und Verantwortung um
+ Mitbegleiten von Workshops um eigene Projektergebnisse : -
Redundanzen oder Wiederspruche vorzubeugen
vorzustellen
39

Quelle: Eigene Erfahrungen aus Interviews & Gruppenarbeit



APPENDIX swiss

ZUSAMMENSETZUNG UND GROSSENORDNUNG DER BEIDEN €S i
INTERVIEWPOOLS co
Zusammensetzung der moglichen Zusammensetzung der moglichen
Kundeninterviews Mitgliederinterviews

Kundenpool: insgesamt 65 Kundendaten,
davon uUberwiegend deutschsprachig und ein
kleinerer franzosischer Anteil

25
(38%)

16
Mitgliederpool: insgesamt 38 Daten, mit (42%)
deutlich héherem franzdsischen Anteil im
Vergleich zu den Kunden

49 * Franzoésische Interviews: wurden aufgrund der
(62%) Sprachbarriere mit durch Stephan organisierter
externer Unterstiitzung durchgefuhrt

B Franzosich [ Italienisch | Deutsch

40



APPENDIX swiss

AUSGEWAHLTE INTERVIEWPARTNER UND RELEVANTESTE PAIN eS:.
POINTS CO

UBS Real Estate Fund Zurich Invest AG

Management (Switzerland) - Immobilien - Hotel Gstaaderhof AG SBB Infrastruktur Stadt Zurich
& UBS 4 &3 Stadt Ziirich
ZURICH GSTAADERHOF
AUM (CHF Mrd) 271(2023) 122 K.A. K.A. K.A.
. .. Stark diverses Portfolio
1 4
Liegenschaften 1100(2023) k.a. 1 >800 Bahnhofe (>1,000 Einheiten)
Mitarbeiteranzahl 951 352 353 10,153° 33,0007
Branche Real-Estate Investment & Versicherungs- Hotellerie Transportwesen Offentliche Hand
Asset Managment wesen
Marcus Baur . . Oliver Gross :
Kontakt (Position) (Real Estate Construction Jgn Rgegg Chr'StOf. Huber (Projektleitung Rlcardo Krause .
(Sustainability Expert) (Hoteldirektor) S (Leiter Elektrotechnik)
Manager) Energieeffizienz)
= Fehlende Transparenz = Potenzieller Rechtstreit = Technische = Verbot externer = Mangel an Erfahrung
Relevante Pain Points * Zu geringe Marge = Komplexe Komplexitat Investoren = Komplizierte
= Kein Kapitalbedarf Gebaudetechnik » Langfristige Bindung Entscheidungsfindung
Quellen: "UBS Immo-Update (30.05.2023) , 2Team Zurich Invest AG (Internetseite), 3Orbis: Hotel Gstaaderhof AG, “Interview Oliver Gross, 5SBB Reporting Infrastruktur, éDas 41

Immobilienportfolio der Stadt Ziirich, 7Arbeitgeberin — Stadt Zirich



APPENDIX

INTERVIEWAUSWERTUNG: THEORETISCHE GRUNDLAGE ZUR

RELEVANZEINSCHATZUNG

swiss
Energy

Services

Companies

Jakob Nielsen: Usability Inspection Methods (1994)

Probleme sollten nicht isoliert sondern innerhalb
von zwei Dimensionen betrachtet werden

Anteil an Interviews, die Pain Points
erwahnen' (Haufigkeit des Auftretens)

V

Schweregrad des
Problemes

Haufigkeit des
Auftretens

V

Priorisierung des Problemes

Auswirkung des
Pain Points auf
Projektrealisierung
(Schweregrad des
Problemes)

Wenige Viele
> : :
£ | Geringe Relevanz | Mittlere Relevanz
S| ¢ 196 (2 X L X X X
§ Mittlere Relevanz Hohe Relevanz
T | 666 /0060 4400

Quelle(n): "Nielsen, J. (1994). Usability inspection methods. J. Wiley., S.104
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APPENDIX

PAIN POINTS & ERFOLGSFAKTOREN

swiss

es ;.
Companies

CO

Finanzielle Organisatorische Technische
Aspekte Hurden Schwierigkeiten

Regulatorische
Engpasse

Kein Bedarf an
CAPEX-Einsparung

Geringer finanzieller
Mehrwert

Negative Auswirkung
auf Verkaufspreis

Mangel an
Kostentransparenz

Personalmangel zu
Arbeitsspitzen

Mangel an
Erfahrungsberichten

Organisatorische
Komplexitat

Langfristige Bindung

Ermittlung des
Ausgangpunkts

Komplexitat der
Gebaudemasse

Energieeffiziente
Immobilien

Unbekannter
Gebadezustand

Kantonale
Mietzinsregulierung

Unklarheit tber
rechtliche Risiken

Unsicherheit Uber
Kostenweitergabe

Vertragliche

Komplexitat

Kunden-

Budgetrestriktionen,
CAPEX-Knappheit

Klare ROI-
Berechnung

Flexible
Vertragsmodelle

ESC als Outsourcing

Reputation und
Marketing

Erfolgreiche interne
Projektsteuerung

Klare Messbarkeit

und Monitoring

Hoher Enegiebedarf
und zentrale Anlage

Nachvollziehbare
Technik

Rechtliche Klarheit

Einfache
Mustervertrage

Kompatibilitat mit
Mietrecht

verhalten

Quelle(n): Interviews
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