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8 Argumente

88,3 Prozent der Wohngebäude sind im Besitz privater 

Eigentümer. Diese müssen also den größten Teil der „Ener-

giewende“ schultern, die ohne effizientere Gebäude nicht 

realisierbar ist. 

287.000 Arbeitsplätze wurden im Jahr 2010 allein durch 

die Bundes-Förderprogramme zum energieeffizienten 

Bauen und Sanieren geschaffen oder gesichert.

Eine energetische Sanierungsrate von zwei Prozent ist 

nötig, sagt die Bundesregierung in ihrem Energiekonzept. 

Aktuell ist es weniger als die Hälfte, Tendenz sinkend.

Rund 140 Terawattstunden Energie haben alle deut-

schen Atomkraftwerke im Jahr 2010 produziert. Das wirt-

schaftliche Einsparpotenzial durch energieeffizientere Ge-

bäude ist fast fünfmal so hoch.
8

für mehr Engagement rund um die Energieeffizienz 
im Gebäudebereich.
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Zwischen 1,5 und 5,8 Milliarden Euro Gewinn macht der 

Bund pro Jahr mit seinen Förderprogrammen – durch höhere 

Steuereinnahmen und geringere Ausgaben für Arbeitslosen-

geld und Sozialleistungen. 

Rund 35 Liter Heizöl verbraucht ein unsaniertes 120-Qua-

dratmeter-Einfamilienhaus aus den 1950er Jahren pro Jahr 

und Quadratmeter Wohnfläche. Mögliche Ersparnis durch 

eine energetische Sanierung: rund 2.000 Euro pro Jahr.

74 Prozent der Mieter unsanierter Wohnungen wünschen 

eine energetische Modernisierung. 68 Prozent von ihnen  

würden dafür eine deutliche Mieterhöhung akzeptieren.

Mehr als 10 Prozent Rendite kann die umfassende energe-

tische Sanierung eines durchschnittlichen Einfamilienhauses 

aus den frühen 1970er Jahren über 25 Jahre einbringen.

8
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Editorial

Dr. Clemens von Trott zu Solz, 
Vorstand Öffentlichkeitsarbeit im Fachverband Wärmedämm-Verbundsysteme
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Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

es ist Zeit für eine Zwischenbilanz. Im „Energiesparkompass 2009“ haben wir uns zum ersten Mal die Frage gestellt,  

weshalb die energetische Wohngebäudesanierung in Deutschland so weit unter den Möglichkeiten bleibt. Seitdem hat 

sich viel getan – mit der „Energiewende“ hat die Politik das Thema Energieeffizienz auf die Agenda gesetzt. Die allermeisten 

Deutschen begrüßen diese politische Entscheidung, wie unsere aktuelle repräsentative dimap-Umfrage zeigt. Gleichzeitig 

legt sie aber erneut ein großes Informationsdefizit bei den Menschen offen: Dass der Atomausstieg ohne effizientere 

Wohngebäude nicht realisierbar ist, scheint noch nicht in der öffentlichen Wahrnehmung angekommen zu sein. 

Auch mit den harten Fakten kann die Bundesregierung kaum zufrieden sein: Die Investitionen des Bundes in Programme 

für mehr Energieeffizienz im Gebäudebereich wurden 2010 im Vergleich zu den Vorjahren zurückgefahren. Die Sanierungs- 

quote ist allenfalls halb so hoch, wie sie angesichts der hehren politischen Ziele sein müsste und sollte. Zumal die Volks-

wirtschaft von einer steigenden Zahl energetischer Sanierungen erheblich profitiert, wie der Chef-Volkswirt der KfW in 

seinem Gastbeitrag vorrechnet. Stattdessen wird auch in Deutschland das Thema „fuel poverty“ – Energiearmut – für 

immer mehr Menschen relevant. 

Die im „Energiesparkompass 2012“ ausgewerteten Studien und Erhebungen zeigen deutlich, dass viele der Probleme 

durch eine strukturierte Förderung energieeffizienter Gebäude behoben werden könnten. Auf dem Weg zu einer nach-

haltigen Energieversorgung muss sich die Bundesregierung auf die Strategie der „Trias energetica“ stützen: Zuerst den  

Energiebedarf von Gebäuden baulich senken, dann die verstärkte Nutzung regenerativer Energien forcieren und schließ-

lich die Nutzung fossiler Brennstoffe technisch auf ein hocheffizientes Minimum reduzieren.

Mit einer solchen Strategie im Rücken, kann die Bundesregierung im Dreiklang „Fordern – Fördern – Informieren“ auch die 

beiden letzten Punkte stärker betonen. Und es kann gelingen, dass mehr Hauseigentümer einen Beitrag zur Energiewende 

leisten und damit gleichzeitig ihre eigene „Energiesparrente“ sichern - schließlich liegt der Großteil der Sparpotenziale 

in privater Hand. Dafür sind freilich eine bessere Aufklärung über die Vorteile der Sanierung und bessere Möglichkeiten der 

steuerlichen Absetzbarkeit nötig. Zudem müssen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die mehr privates Kapital für 

die energetische Sanierung frei machen und eine verlässliche politische Orientierung für die nächsten Jahre geben.

Dr. Clemens von Trott zu Solz



8

Volkswirtschaftliche Effekte der  
energetischen Gebäudesanierung

Bei der Steigerung der Energieeffizienz nimmt der Gebäu-

desektor eine Schlüsselstellung ein: 35  Prozent der Energie 

in Deutschland werden für Raumwärme und Warmwasser-

bereitung in Gebäuden verbraucht, doch große Energie-

einsparpotenziale werden derzeit vor allem aufgrund von 

finanziellen Restriktionen und Informationsdefiziten nicht 

erschlossen. 

Ein entscheidender Eckpunkt der deutschen Energie- und 

Klimapolitik ist daher die Zielsetzung, für Bestandsbauten 

einen Sanierungsfahrplan zu erarbeiten. Dieser soll 2020 

beginnen und den Primärenergiebedarf im Gebäudebe-

stand schrittweise bis 2050 um 80 Prozent verringern. Um 

dieses Ziel zu erreichen, soll die jährliche Sanierungsrate für 

Gebäude von derzeit rund einem  Prozent auf zwei  Prozent 

verdoppelt werden. Außerdem soll die Energieeffizienz im 

Neubau weiter angehoben werden.

Mit ihrem Energiekonzept vom September 2010 hat die Bundesregierung den Weg zu 
einer nachhaltigen Energieversorgung in Deutschland eingeschlagen. Dr. Norbert Irsch, 
Chefvolkswirt der KfW Bankengruppe, legt in seinem Beitrag dar, wie sich die damit 
verbundene Steigerung der Energieeffizienz im Gebäudebestand auf die deutsche 
Volkswirtschaft auswirkt.

Dr. Norbert Irsch, ist Wirtschaftswissenschaftler 

und seit 1981 bei der Kreditanstalt für Wiederauf-

bau tätig. 1996 wurde er Leiter der volkswirtschaft-

lichen Abteilung und im Jahr 2000 Chefvolkswirt 

der KfW Bankengruppe.



�

Es wird bereits viel getan

Die wissenschaftliche Evaluation der von der KfW durch-

geführten Förderprogramme des Bundes zum energieef-

fizienten Bauen und Sanieren macht deutlich: Die Maß-

nahmen zur energetischen Gebäudesanierung und zum 

energieeffizienten Bauen und Sanieren entfalten positive 

Wirkungen in einer energie- und klimapolitisch sowie 

volkswirtschaftlich bedeutsamen Größenordnung. Diese 

bestehen vor allem in

• der bewirkten Energieeinsparung,

• der damit verbundenen Treibhausgasminderung,

• den positiven Nachfragewirkungen der geförderten In-

vestitionen,

• den damit neu geschaffenen und gesicherten Arbeits-

plätzen,

• den eingesparten Heizkosten,

• und den positiven Wirkungen auf die öffentlichen 

Haushalte.

Im Jahr 2010 wurden in oben genannten Förderprogram-

men energetische Sanierungs- und Bauinvestitionen in 

Höhe von 21,5 Milliarden Euro finanziell unterstützt, davon 

allein 7 Milliarden im Bereich energieeffizientes Sanieren im 

Wohnungsbereich. Zum Vergleich: Im Jahr 2010 wurden in 

Deutschland nach einer Schätzung des Bundesamtes für 

Bauwesen und Raumordnung rund 38,8 Milliarden Euro in 

die energetische Sanierung von Wohngebäuden investiert. 

Der Fokus der KfW-Förderung liegt dabei auf anspruchs-

vollen, umfassenden Sanierungen zum Effizienzhaus. Der 

maximal zulässige Energiebedarf eines zum Effizienzhaus 

sanierten Wohngebäudes variiert aktuell je nach Förder-

stufe zwischen 55  Prozent und 115  Prozent des zuläs-

sigen Primärenergiebedarfes eines identischen Neubaus 

nach der Energieeinsparverordnung 2009. Auf einzelne 

Maßnahmen und kleinere Maßnahmenkombinationen 

entfiel nur ein geringer Teil der Förderung. Mit den 2010 

geförderten Investitionen wurden die energetische Sanie-

rung und der energieeffiziente Neubau von 428.000 Woh-

nungen finanziert. Zusätzlich wurden Energieberatungen 

und Heizungsoptimierungen für 525.000 Wohnungen un-

terstützt.

Im Jahr 2011 wurden per 30. September Förderkredite für 

das energieeffiziente Bauen und Sanieren in Höhe von 4,2 

Milliarden Euro zugesagt. Damit wurden die energetische 

Sanierung und der energieeffiziente Neubau von 172.000 

Wohnungen finanziert. Zusätzlich nahmen Gebäudeei-

gentümer Zuschüsse für Energieberatungen für 16.000 

Wohnungen in Anspruch. Im Bereich der kommunalen 

und sozialen Infrastruktur wurden die Fördermittel vor 

allem für Schulen, Schulsporthallen und Kindertagesstät-

ten und – als Folge der Programmerweiterung auf alle 

Gebäude der kommunalen und sozialen Infrastruktur im 

April 2011 – auch für Krankenhäuser und Pflegeeinrich-

tungen sowie Verwaltungsgebäude verwendet.

4,3 Millionen Tonnen CO2 wurden  
zwischen 2006 und 2010 durch KfW-geförderte  

Energiesparmaßnahmen eingespart.
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Volkswirtschaftliche Effekte der  
energetischen Gebäudesanierung

Die energetische Gebäudesanierung ist unverzichtbar 

für die Energiewende und nutzt darüber hinaus der 

Volkswirtschaft

Die gesamtwirtschaftlichen Wirkungen der Förderpro-

gramme werden jährlich wissenschaftlich evaluiert. Der ak-

tuelle Evaluierungsbericht des Instituts Wohnen und Um-

welt und des Bremer Energieinstituts kommt zu folgenden 

Ergebnissen:

Im Jahr 2010 konnte mit den geförderten energetischen 

Sanierungen und Neubauten von Effizienzhäusern eine 

Energieeinsparung von etwa 10 Petajoule erzielt werden. 

Um den Wärmebedarf im Gebäudesektor bis 2020 wie 

von der Bundesregierung im Energiekonzept angestrebt 

um 20 Prozent zu reduzieren, müsste man den jährlichen 

Energieverbrauch im Durchschnitt um rund 50 Petajoule 

verringern. Zudem konnte von 2006 bis 2010 mit den ge-

Haushaltswirkungen der KfW-Programme 
zum energiee�zienten Bauen und Sanieren

* Finanzielle Auswirkungen der Förderung für Bund, Länder, Kommunen und Sozialversicherungen.
** Szenario Überstunden (SZÜ): Die angestoßenen Baumaßnahmen werden vollständig durch Überstunden erbracht.
 Szenario Arbeitsplätze (SZA): Die angestoßenen Baumaßnahmen führen vollständig zur Scha�ung neuer Arbeitsplätze.
 Nur im Szenario Arbeitsplätze werden Ausgaben für Arbeitslosigkeit vermieden.

2008 2009 2010
Die Induzierten Investitionen und Arbeitsplatze�ekte lösen beim Staat  folgende Mehreinnahmen bzw. Minderausgaben aus*:

 Mio. EUR
Lohnsteuer, Sozialversicherungsbeiträge 1.167  2.273 2.282
Umsatzsteuer 1.173 2.313 2.343
Güter- und Produktionssteuern abzüglich Subventionen 170 334 339
Steuern auf Unternehmens- und Vermögenseinkommen 261 441 388
(Vermiedene Ausgaben aus Arbeitslosigkeit (SZA)) ** (857) (1.800) (1.823)

Programmkosten (eingesetzte Bundeshaushaltsmittel) -1.167  -2.273 -2.282

Untergrenze Nettoe�ekt für den Staatshaushalt (SZÜ)** 1.478 3.323 3.987
Obergrenze Nettoe�ekt für den Staatshaushalt (SZA)** 2.335 5.126 5.810
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förderten Energiesparmaßnahmen eine CO2 -Minderung 

von etwa 4,3 Millionen Tonnen erzielt werden. Das Ziel der 

Bundesregierung den CO2-Ausstoß von 1990 bis 2020 um 

40  Prozent im Bereich der privaten Haushalte zu senken, 

erforderte jedoch pro Jahr nochmals 2,2 Millionen Tonnen 

weniger CO2-Ausstoß. Diese Zahlen verdeutlichen, es wird 

mit der Förderung bereits sehr viel erreicht. Die anspruchs-

vollen Ziele erfordern jedoch weiteres Handeln.

Diese Einsparungen können mit gesamtwirtschaftlich sinn-

vollen Energiesparmaßnahmen erzielt werden. Bereits bei 

mäßigen Energiepreissteigerungen erbringen die im Jahr 

2010 geförderten energetischen Sanierungen in Wohnge-

bäuden über einen Zeitraum von 30 Jahren einen Barwert 

an Heizkostenersparnis in Höhe von 5,3 Milliarden Euro. Be-

zogen auf alle geförderten Sanierungsmaßnahmen macht 

dieser Betrag rund drei Viertel der gesamten Investitions 

kosten aus. Diese schließen neben den eigentlichen Energie- 

effizienzmaßnahmen auch die Kosten für damit verbun-

dene Maßnahmen wie Außenputz- oder Dacherneuerung 

ein. Es ist davon auszugehen, dass sich die reinen Inves-

titionen in Energiesparmaßnahmen in den meisten Fällen 

allein durch die bewirkten Energiekosteneinsparungen 

amortisieren. Auch eine Evaluierung der Programme für 

die energetische Sanierung von Gebäuden der kommu-

nalen und sozialen Infrastruktur diagnostiziert in diesem 

Bereich erhebliche Kosteneinsparungen.

5,3 Milliarden Euro Heizkosten sparen alle  
im Jahr 2010 geförderten energetischen Wohn- 

gebäudesanierungen in den nächsten 30 Jahren.

Das energieeffiziente Bauen und Sanieren schafft 

Nachfrage und Arbeitsplätze

Mit den in den Programmen des Bundes zum energieeffi-

zienten Bauen und Sanieren in 2010 geförderten Investi-

tionen wurden 287.000 Arbeitsplätze gesichert oder neu 

geschaffen. Die geförderten Investitionen werden weitaus 

überwiegend von mittelständischen Unternehmen durch-

geführt, vor allem in der lokalen Bauwirtschaft und dem lo-

kalen Handwerk. Sie schaffen somit Nachfrage und Arbeits-

plätze vor Ort. Die Förderung des energieeffizienten Bauens 

und Sanierens kann damit als Mittelstandsförderung par 

excellence bezeichnet werden. Diese Konjunktur- und Ar-

beitsplatzeffekte werden durch den enormen Förderhebel 

ermöglicht. Im Jahr 2010 wurden mit Haushaltsmitteln 

über 1,4 Milliarden Euro bis zum Sechzehnfachen an 

gesamtwirtschaftlichen Investitionen angestoßen.
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Von der Förderung des energieeffizienten Bauens und 

Sanierens profitieren auch die Staatsfinanzen

Eine aktuelle Studie des Forschungszentrums Jülich kommt 

zu dem Ergebnis, dass von der Förderung des energieef-

fizienten Bauens und Sanierens auch der Staat profitiert. 

Die Wirkung der angestoßenen Bauinvestitionen und Be-

schäftigungseffekte wirken in zweierlei Hinsicht auf die 

öffentlichen Haushalte: Auf der Einnahmenseite ergeben 

sich Zusatzeinnahmen von Abgaben und Steuern der Un-

ternehmen. Die höchsten Einnahmen erzielt der Staat aus 

der beim Investor anfallenden Umsatzsteuer sowie aus der 

Lohnsteuer und den Sozialversicherungsbeiträgen inklusi-

ve des Solidaritätsbeitrags. Durch Neueinstellungen sinken 

darüber hinaus vor allem die Ausgaben für Arbeitslosengeld 

und Sozialleistungen. Diese Mehreinnahmen und Minder-

ausgaben übersteigen die Ausgaben des Bundes für die 

Förderprogramme bei weitem. Im Zeitraum 2008 bis 2010 

lag der Gewinn für die öffentlichen Haushalte aus der För-

derung nach der Schätzung des Forschungszentrums Jülich 

zwischen 1,5 Milliarden Euro und 5,8 Milliarden Euro pro 

Jahr. Die Wirkung der Programme auf öffentliche Haushalte 

ist von großer Bedeutung für die Gesamtbewertung. Diese 

Wirkungen ergeben sich bereits kurzfristig, das heißt im Jahr 

der Maßnahmenförderung.

Bei der Berechnung der Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt 

und die öffentlichen Haushalte wurde noch nicht berück-

sichtigt, dass weitere positive volkswirtschaftliche Effekte, 

z.B. durch eine Kaufkraftsteigerung durch zusätzlich erzielte 

Einkommen, entstehen. Die ermittelten positiven Effekte 

stellen somit eine Untergrenze der tatsächlichen Effekte dar.

Das aktuelle Förderangebot der KfW Banken-
gruppe zum energieeffizienten Bauen und 
Sanieren von Wohngebäuden

Neubau oder Kauf eines neuen KfW-Effizienzhauses 

70, 55 oder 40

Zinsgünstiges Darlehen von bis zu 50.000 Euro je Wohn-

einheit. Für KfW-Effizienzhäuser 55 und 40 zusätzlich Til-

gungszuschuss von 5 bzw. 10 Prozent der förderfähigen 

Investitionskosten.

Sanierung zum KfW-Effizienzhaus

Zinsgünstiger Kredit und Tilgungszuschuss. Kreditbetrag 

maximal 75.000 Euro je Wohneinheit, Tilgungszuschüsse je 

nach erreichtem Energieniveau zwischen 2,5 und 12,5 Pro-

zent. Auch der Kauf neu sanierten Wohneigentums wird 

gefördert.

Für Ein- und Zweifamilienhäuser und selbstgenutzte Ei-

gentumswohnungen alternativ auch Zuschüsse zwischen 

7,5 Prozent (max. 5.625 Euro) und 20 Prozent (15.000 Euro).

Energetische Teilmodernisierungen

Investitionszuschuss in Höhe von 5 Prozent (max. 2.500 

Euro) oder zinsgünstiger Kredit. Förderfähig sind z. B. der 

Einbau einer neuen Heizung, die Dämmung von Fassade 

und Dach oder der Austausch der Fenster.

Telefonische Beratung zu den Förderprogrammen bie-

tet die KfW unter der folgenden kostenfreien Service-

rufnummer an: 0800 539-90 02.

Volkswirtschaftliche Effekte der  
energetischen Gebäudesanierung
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Die Förderprogramme erwirtschaften jährlich  
bis zu 5,8 Milliarden Euro Gewinn für den Bund.
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Sachwert schlägt Geldwert

Prof. Dr. Max Otte, Jahrgang 1964, studierte Volkswirtschaft 

an der Universität Köln und promovierte an der Princeton Uni-

versity in New Jersey (USA). Als Professor für allgemeine und 

internationale Betriebswirtschaftslehre lehrt er an der Fach-

hochschule Worms, seit 2011 hat Otte zudem eine Professur 

an der Universität Graz inne. 2003 gründete er das Institut für 

Vermögensentwicklung GmbH (IFVE) in Köln, das er auch leitet 

und ist außerdem als unabhängiger Fondsmanager tätig.

Durch die Veröffentlichung seines Buches „Der Crash kommt“, 

das bereits 2006 die kommende Finanzkrise prognostizierte, 

wurde Prof. Otte einer breiteren Öffentlichkeit bekannt. Der-

zeit kritisiert er die aktuelle Euro-Politik und fordert, die Ban-

ken stärker in die Verantwortung zu nehmen. In seiner kurzen 

Streitschrift „Stoppt das Euro-Desaster!“ fordert er deshalb ve-

hement eine neue Ordnung für die Finanzmärkte, die sich am 

Gemeinwohl orientiert und nicht an den Interessen der Banken.  

Prof. Max Otte ist ein gefragter Wirtschafts- und Finanzexperte. Er lehrt an der 
Fachhochschule Worms Allgemeine Betriebswirtschaftslehre mit den Schwerpunkten 
Finanzierung und wertorientierte Kapitalanlage. Der Autor von mehr als einem Dutzend 
Büchern zu Wirtschafts- und Kapitalmarktthemen erklärt im Interview, weshalb die 
Investition in eine energetische Sanierung momentan zu den besten Anlagemöglichkeiten 
für private Hausbesitzer zählt.
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Es gab schon bessere Zeiten für sicherheitsorientierte 

Anleger, oder?

Keine Frage – private Investoren haben es derzeit nicht ge-

rade leicht. Die Zinsen für Termingeld sind sehr niedrig und 

bei der derzeitigen europäischen Finanzpolitik scheint mir 

eine steigende Inflation kaum vermeidbar. Deshalb gehe 

ich davon aus, dass Geldvermögen stark gefährdet sind 

– die Inflation wird nicht nur die Zinsen verschlingen, son-

dern auch das Kapital anknabbern. 

Was bleiben dann für Möglichkeiten, sein Vermögen 

zu sichern?

Da muss man sich zunächst klarmachen, dass die Invest-

mentalternativen für den normalen deutschen Privatanle-

ger recht überschaubar sind und dass wir – anders als etwa 

Amerikaner oder Engländer – relativ viel Sparvermögen zur 

Verfügung haben. Mit rund zehn Prozent ist die Sparquote 

im internationalen Vergleich noch immer recht hoch, auch 

wenn sie in der Vergangenheit schon wesentlich höher 

war. Damit dieses Geld nicht weniger wird, könnte man es 

natürlich in Aktien investieren. Das ist prinzipiell nicht ver-

kehrt, aber durch die unregulierten Finanzmärkte haben 

wir im Markt diese wahnsinnigen Schwankungen, die viele 

Menschen verständlicherweise nervös machen und für die 

Aktien darum nicht in Frage kommen.

Bleibt nur noch „Betongold“?

Prinzipiell sage ich den Anlegern immer: Sachwert schlägt 

Geldwert. Wenn Sie nun zur Geldanlage neue Immobilien 

kaufen, kann das Sinn machen, doch das Preisniveau ist 

bisweilen „saftig“ und bei vielen Mietimmobilien muss man 

schon sehr genau auf den Mietmarkt und die Demografie 

schauen, wenn man damit Geld verdienen will – oder zu-

mindest keines verlieren. 

Und wie sieht es mit einer Investition ins eigene Haus 

aus: Rechnet sich das? 

Sofern Sie etwa in eine energetische Modernisierung in-

vestieren: ja. Durch eine Dämmung oder energiesparende 

Heizungsanlagen erzielen Sie ja eine laufende Ersparnis, das 

ist eine berechenbare Sache. Rein rechnerisch ist das eine 

Investition mit steigender Verzinsung, weil die Einsparung 

mit den absehbaren Energiepreisen immer weiter wächst. 

Die Renditeparameter verschieben sich dadurch im Laufe 

der Zeit immer weiter zu ihren Gunsten und das macht  

diese Geldanlage doch ganz charmant.

Mit Blick auf die unregulierten Finanzmärkte  
ist die Investition in eine energetische Sanierung  

des Eigenheims eine „charmante“ Geldanlage.
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Funktioniert das Ganze auch, wenn die energetische 

Sanierung fremdfinanziert wird?

Im Prinzip ja, aber natürlich muss man auf die Kreditzinsen 

und die eigene finanzielle Leistungsfähigkeit schauen. Wie 

bei allen Anlagen gilt: Den gesunden Menschenverstand 

nutzen und sich nicht übernehmen! Ich muss mich fragen, 

ob ich die Finanzierung auch schultern kann, wenn ein 

paar Dinge im Leben nicht ganz so laufen, wie ich mir das 

vorstelle. Kann ich das mit Ja beantworten, sollte man das 

auch machen. Daneben haben Sie bei energiesparenden 

Immobilien noch die Chance auf staatliche Zuschüsse oder 

vergünstigte Darlehen. Auch das ist für die Wirtschaftlich-

keitsrechnung nicht unwichtig.

Also lieber ins eigene Haus investieren als in die Le-

bensversicherung?

Bei seiner Geldanlage sollte man niemals alles auf eine Kar-

te setzen. Eine eigene Immobilie ist gut und richtig – ne-

ben ihrem Wert als Anlageobjekt hat sie ja auch noch einen 

psychologischen und steigert die Lebensqualität. Skeptisch 

bin ich, wenn die Immobilie das Einzige ist. Sie taugt als 

guter Grundstein des Vermögensaufbaus, aber wenn man 

das ganze Arbeitsleben nur die Immobilie abzahlt, ist et-

was falsch. Es müssen mit den Jahren auch noch ein, zwei 

andere Töpfe für die Altersvorsorge dazukommen.

Wird die Immobilie auch künftig eine vergleichsweise 

sichere Anlage sein?

Immobilien werden immer eine große Rolle spielen. Sie 

stellen mit etwa 50 Prozent den wichtigsten Vermögens-

bestand in Deutschland und auch einen recht stabilen 

Markt, eine Immobilienblase gab es bei uns nicht. Bei vie-

len Zertifikaten weiß man hingegen vor allem eines: Die 

Bank verdient auf jeden Fall. Im Hinblick auf die Altersvor-

sorge ist eine Immobilie da wesentlich greifbarer. Die Ren-

ditefaktoren sind überschaubarer und wenn Sie heute in 

die Energieeffizienz Ihres Hauses investieren, sichern Sie 

sich gegen steigende Energiepreise ab. Damit sichern Sie 

sich praktisch als „vierte Säule“ ihrer Altersversorgung auch 

noch eine „Energiesparrente“...

...die welche Vorteile hat?

Sie ist von den Bewegungen der Finanzmärkte und auch 

von der Inflation ziemlich unabhängig. Der Reiz liegt ja dar-

in, dass sie bei den Kosten ansetzt. Es geht nicht darum, 

mehr Geld einzunehmen, sondern weniger auszugeben. 

Und wer weniger ausgeben muss, hat am Ende auch mehr 

Geld in der Tasche – ganz egal wie hoch Inflation, Zinsni-

veau und Ölpreise gerade sind.

Sachwert schlägt Geldwert
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Die Energiesparrente 
sorgt als „vierte Säule“ der Altersvorsorge 

für mehr Geld in der Tasche.
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Dr. Andreas Enseling, Jahrgang 1966, Dipl. 

Volkswirt, seit 2000 wissenschaftlicher Mitarbeiter 

im Institut Wohnen und Umwelt in Darmstadt. 

Modellgebäude und Maßnahmen

Grundlage der Berechnungen sind zwei typische unsanierte 

Modellgebäude: ein Einfamilienhaus (EFH) mit 240 Quadrat-

meter Wohnfläche und ein Mehrfamilienhaus (MFH) mit 1.145 

Quadratmeter Wohnfläche, jeweils aus der Baualterklasse 

1969 bis 1978. Der berechnete Endenergiebedarf für Heizung 

und Warmwasser beträgt beim Einfamilienhaus 235 und beim 

Mehrfamilienhaus 211 Kilowattstunden pro Quadratmeter 

Wohnfläche und Jahr. Bei beiden Modellgebäuden besteht 

bezogen auf den Zustand der Bauteile und der Anlagentech-

nik Instandsetzungsbedarf. *

Für die Wirtschaftlichkeitsberechnung werden Maßnahmen 

betrachtet, die in vielen Bereichen über die Mindestanforde-

rungen der EnEV 2009 hinausgehen: 16 cm Dämmung der 

Außenwand, 24 cm Dämmung auf dem Flachdach (MFH) 

bzw. 24 cm Dämmung zwischen bzw. über den Sparren im 

Steildach (EFH), 8 cm Dämmung der Kellerdecke und neue 

Fenster mit Uw = 1,3 W/(m²K). Darüber hinaus wird die beste-

Über die Frage der Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen nach den gesetzlich 
festgelegten Anforderungen wird kontrovers diskutiert: Für die einen ist das energie-
sparende Bauen nach den gesetzlichen Mindestanforderungen eine „Kostenfalle“, für 
die anderen ist die Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009 nur der erste Schritt hin zum 
Passivhaus. Dr. Andreas Enseling vom Institut Wohnen und Umwelt in Darmstadt (IWU) 
hat für den „Energiesparkompass 2012“ anhand zweier typischer Modellgebäude die 
Wirtschaftlichkeit energiesparender Maßnahmen im Altbaubestand aus der Perspektive 
des selbstnutzenden Eigentümers bewertet.

Wirtschaftlichkeit energiesparender 
Maßnahmen im Bestand
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hende zentrale Heizanlage (Niedertemperaturkessel) durch 

eine neue Heizanlage mit Brennwertkessel ersetzt. 

Die größten Einsparungen an Endenergie werden mit der Däm-

mung der Außenwand und der neuen Heizanlage erzielt. Wer-

den alle oben dargestellten energiesparenden Maßnahmen 

umgesetzt, wird der Endenergiebedarf für Heizung und Warm-

wasser bei beiden Gebäuden um mehr als die Hälfte reduziert. 

Kopplungsprinzip

Die angesetzten Kosten für die Wirtschaftlichkeitsberech-

nungen basieren auf dem so genannten „Kopplungsprinzip“: 

Maßnahmen zur Energieeinsparung werden dann ergriffen, 

wenn am Bauteil ohnehin aus Gründen der Bauinstandhal-

tung bzw. Verkehrssicherungspflicht Maßnahmen erforder-

lich werden. Beispiele hierfür sind: 

Eine Außenwand wird nur dann nachträglich gedämmt, wenn 

ohnehin eine umfangreiche Putzerneuerung erforderlich wird.

Ein Steildach wird nur dann gedämmt, wenn ohnehin eine 

neue Dachhaut erforderlich wird. 

In Konsequenz gehen lediglich die energiebedingten Mehr-

kosten der Maßnahmen in die Wirtschaftlichkeitsberech-

nungen ein, denn die Kosten der reinen Instandsetzung (z.B. 

der Putzsanierung) wären auch bei einem Verzicht auf die  

Energiesparmaßnahme angefallen.**

Ausnahmen von diesem Prinzip sind die Kellerdecke und die 

oberste Geschossdecke. Für diese Bauteile ist in der Regel über 

die Lebensdauer des Gebäudes keine Instandsetzung erfor-

derlich. In den Wirtschaftlichkeitsberechnungen werden daher 

die Vollkosten als energiebedingte Mehrkosten angesetzt.

Für die Modellgebäude ergeben sich die in Tabelle 1 und 2 

dargestellten energiebedingten Mehrkosten. Zusätzlich sind 

die berechneten Endenergieeinsparungen angegeben. Beide 

Angaben beziehen sich auf die Wohnfläche.*** 

*	 Zu Modellgebäuden, Maßnahmen, Energiebilanzen und Kosten siehe [Enseling / Hinz 2008].
**	 Der Einbau neuer Fenster mit 2-Scheiben-Wärmeschutzverglasung und der Einbau eines Brennwertkessels werden in diesem Fall nicht als reine Instandsetzungsmaßnahmen betrachtet. Es fallen daher energie-

bedingte Mehrkosten gegenüber der 2-Scheiben-Isolierverglasung und dem Niedertemperaturkessel an. 
***	 Die Summe der Energieeinsparungen der Einzelmaßnahmen ist dabei jeweils größer als die Energieeinsparung der Gesamtmaßnahme. Dies liegt an der Kombination von Wärmeschutz und Kesselaustausch, da 

beim ungedämmten Gebäude der Brennwertkessel als Einzelmaßnahme mehr einspart als in einem bereits gedämmten Gebäude.

Die größten Einsparungen an Endenergie  
werden durch die Dämmung der Außenwand 

und eine moderne Heizanlage erzielt.

Maßnahme Energieeinsparungen Heizung & Warmwasser Energiebedingte Mehrkosten
[kWh/m2

Wohn�äche a] [€/m2
Wohn�äche]

Dämmung  Außenwand 75 67
Fensteraustausch 15 7
Dämmung Steildach 23 19
Dämmung  Kellerdecke 12 15
Neue Heizanlage 32 8
Alle Maßnahmen 123 116

Dämmung  Außenwand 72 44
Fensteraustausch 22 7
Dämmung Steildach 17 11
Dämmung  Kellerdecke 16 11
Neue Heizanlage 23 5
Alle Maßnahmen 109 78

Ta
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Wirtschaftlichkeit energiesparender 
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Verfahren der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Zur Beurteilung von Energieeinsparinvestitionen im Ge-

bäudebestand sollten grundsätzlich dynamische Verfahren 

der Investitionsrechnung wie beispielsweise die Kapital-

wertmethode verwendet werden. Dynamische Verfahren 

erfassen im Gegensatz zu statischen Verfahren die zeitliche 

Struktur von Einnahmen und Ausgaben, indem sie die zu 

unterschiedlichen Zeitpunkten anfallenden Zahlungen auf 

einen gemeinsamen Vergleichszeitpunkt diskontieren.

Bei der Berechnung des Kapitalwertes werden zunächst 

die gesamten zukünftigen Energiekosteneinsparungen 

auf den Investitionszeitpunkt bezogen. Von diesem sog. 

Barwert der Energiekosteneinsparungen wird dann die An-

fangsinvestition (die energiebedingten Mehrkosten) sub-

trahiert. Ist die resultierende Kenngröße - der Kapitalwert 

- größer als Null, ist die Investition wirtschaftlich. Die Durch-

führung dieser Investitionen erlaubt somit zum Beispiel bei 

Fremdfinanzierung die vollständige Rückzahlung der zur 

Finanzierung der energiebedingten Mehrkosten notwen-

digen Kreditaufnahme einschließlich Zinsen und „erwirt-

schaftet“ darüber hinaus noch einen Gewinn in Höhe des 

Kapitalwerts.

Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung 

Bei den Berechnungen wird ein Betrachtungszeitraum von 

25 Jahren, ein aktueller Energiepreis für Öl oder Gas von  

7 Cent pro Kilowattstunde, eine zukünftige Energiepreis-

steigerung von jährlich 3 Prozent und ein nominaler Kalku-

lationszinssatz von 5 Prozent angenommen. 

Die Ergebnisse für beide Modellgebäude unterscheiden 

sich aufgrund der unterschiedlichen energetischen Quali-

tät der Bauteile im Ausgangszustand und der unterschied-

lichen Gebäudekubatur. Die für die untersuchten Maßnah-

men in beiden Modellgebäuden berechneten Kapitalwerte 

sind jedoch durchgehend positiv. Barwertig betrachtet 

werden über einen Zeitraum von 25 Jahren zum Teil deut-

liche Gewinne erzielt. Die Maßnahmen sind bei Beachtung 

des Kopplungsprinzips wirtschaftlich. Am rentabelsten ist 

in den betrachteten Modellgebäuden jeweils das Gesamt-

paket mit einem Kapitalwert von 53 Euro pro Quadrat-

meter Wohnfläche beim Einfamilienhaus und 72 Euro pro 

Quadratmeter Wohnfläche beim Mehrfamilienhaus. 

Die interne Verzinsung**** (Rendite) der beiden Gesamtpa-

kete beträgt im EFH 8,6 % und im MFH 11,8 %. 

Die Amortisationszeiträume der einzelnen energiebe-

dingten Mehrinvestitionen liegen im untersuchten Ein-

familienhaus zwischen 4 und 24 Jahren und im Mehrfa-

milienhaus zwischen 3 und 12 Jahren. Werden höhere 

Energiepreissteigerungen unterstellt, beispielsweise 4,5 

Prozent pro Jahr, erhöhen sich die erzielbaren Kapitalwerte 

und die Gewinnschwelle wird früher erreicht.

**** Die interne Verzinsung bezeichnet den Kalkulationszinssatz, der zu einem Kapitalwert gleich Null führt.
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Tabelle	3:	EFH:	Kapitalwert	und	dynamische	Amortisationsdauer	bei	unterschiedlichen	Energiepreissteigerungen

Tabelle	4:	MFH:	Kapitalwert	und	dynamische	Amortisationsdauer	bei	unterschiedlichen	Energiepreissteigerungen

Über 25 Jahre bringt die energetische 
Modernisierung bis zu 13 Prozent Rendite.

Maßnahme Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle  Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle 
(Gewinn) ca. erreicht nach ca. (Gewinn) ca. erreicht nach ca.
[€/m2 ] [%] [Jahren] [€/m2 ] [%] [Jahren]

Energiepreissteigerung 3%/a (nom.) Energiepreissteigerung 4,5%/a (nom.)

Dämmung  Außenwand 55  10 74  9
Fensteraustausch 23  5 29  4
Dämmung Flachdach 12  11 17  11
Dämmung  Kellerdecke 11  11 16  11
Neue Heizanlage 27  3 33  2

Alle Maßnahmen 72 11,8 12 102 13,4 11

Maßnahme Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle  Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle 
(Gewinn) ca. erreicht nach ca. (Gewinn) ca. erreicht nach ca.
[€/m2 ] [%] [Jahren] [€/m2 ] [%] [Jahren]

Energiepreissteigerung 3%/a (nom.) Energiepreissteigerung 4,5%/a (nom.)

Dämmung  Außenwand 36  15 57  13
Fensteraustausch 14  7 18  6
Dämmung Steildach 13  14 19  13
Dämmung  Kellerdecke 1  24 4  20
Neue Heizanlage 36  16 86  15

Alle Maßnahmen 53 8,6 16 86 10,2 15

Maßnahme Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle  Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle 
(Gewinn) ca. erreicht nach ca. (Gewinn) ca. erreicht nach ca.
[€/m2 ] [%] [Jahren] [€/m2 ] [%] [Jahren]

Energiepreissteigerung 3%/a (nom.) Energiepreissteigerung 4,5%/a (nom.)

Dämmung  Außenwand 55  10 74  9
Fensteraustausch 23  5 29  4
Dämmung Flachdach 12  11 17  11
Dämmung  Kellerdecke 11  11 16  11
Neue Heizanlage 27  3 33  2

Alle Maßnahmen 72 11,8 12 102 13,4 11

Maßnahme Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle  Kapitalwert Rendite Gewinnschwelle 
(Gewinn) ca. erreicht nach ca. (Gewinn) ca. erreicht nach ca.
[€/m2 ] [%] [Jahren] [€/m2 ] [%] [Jahren]

Energiepreissteigerung 3%/a (nom.) Energiepreissteigerung 4,5%/a (nom.)

Dämmung  Außenwand 36  15 57  13
Fensteraustausch 14  7 18  6
Dämmung Steildach 13  14 19  13
Dämmung  Kellerdecke 1  24 4  20
Neue Heizanlage 36  16 86  15

Alle Maßnahmen 53 8,6 16 86 10,2 15
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Fazit

Energetische Modernisierungen im Gebäudebestand, die 

sogar teilweise deutlich über die Mindestanforderungen 

der EnEV 2009 hinausgehen, können wirtschaftlich reali-

siert werden. 

Bei Außenwänden, Dächern, Fenstern und Heizsystemen 

gilt dies unter der Voraussetzung, dass an den betreffenden 

Bauteilen ohnehin aus Gründen der Bauinstandhaltung 

Maßnahmen erforderlich werden und die energiespa-

renden Maßnahmen daran gekoppelt werden. 

Dabei ist zu bedenken, dass weitere mögliche Wirkungen 

der energiesparenden Investitionen in der dargestellten 

Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht berücksichtigt wur-

den, da sie monetär nicht oder zum Teil nur schwer quan-

tifiziert werden können. Die energetische Modernisierung 

führt etwa zu einem verbessertem Wohnkomfort durch 

erhöhte Behaglichkeit sowie zu einer Verlängerung der 

wirtschaftlichen Nutzungsdauer und damit verbunden zu 

einer Wertsteigerung der Immobilie. Ist für die Zukunft mit 

einem deutlichen Anstieg der Energiepreise zu rechnen, 

stellt die energetische Sanierung darüber hinaus auch eine 

„Versicherung“ gegen hohe Energiepreissteigerungen dar.
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Zusätzlich zu den finanziellen Einsparungen erhöht  
die energetische Modernisierung den Wert  

und den Wohnkomfort der Immobilie.
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Zahlen, Daten & Fakten
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Der deutsche Atomausstieg und die damit verbundene „Energiewende“ 

zählen zu den ambitioniertesten politischen Projekten seit Gründung der 

Bundesrepublik. Viele Auswirkungen dieser Entscheidung sind heute noch 

gar nicht abzusehen, doch zumindest eines ist klar: Energie wird wertvoller. 

So sind im Bereich der erneuerbaren Energien und Speichertechnologien 

noch viele Fragen offen und ob deren Lösung mit dem Tempo des Kernkraft-

Abschieds Schritt hält, muss sich erweisen.

Energieeffizienz im Gebäudebereich ist darum die Herausforderung dieser 

Dekade. Allein in den Wohngebäuden ließe sich mit bewährten Technologien 

fünfmal so viel Endenergie einsparen, wie alle deutschen Atomkraftwerke 

2010 erzeugten. Diese Zahl zeigt, wie wichtig effiziente Gebäude für die 

deutsche Energie-Zukunft sind. Folgende Zahlen und Daten aus mehr als 

20 aktuellen wissenschaftlichen Publikationen zeigen auf, wie dieser Schatz 

zu heben wäre.

Ohne effizientere Gebäude bleibt  
die „Energiewende“ ein Traum
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Zahlen, Daten & Fakten

Zwei Drittel „Oldies“ im Bestand

Die grundsätzliche Bedeutung der Energieeffizienz im Ge-

bäudebereich lässt sich im Wesentlichen an drei Fakten ab-

lesen. Einer ist die Größe des Gesamtbestandes in Deutsch-

land: Zum Stichtag 31.12.2010 erfasste das Statistische 

Bundesamt insgesamt über 18,1 Millionen Wohngebäude 

in der Republik mit mehr als 39,5 Millionen Wohnungen. 

Deren Wohnfläche summiert sich auf fast 3,5 Milliarden 

Quadratmeter, was der knapp vierfachen Stadtfläche von 

Berlin entspricht. 

Den zweiten wichtigen Punkt markiert das Verhältnis von 

Alt- und Neubauten. Dabei ist in Bezug auf den energe-

tischen Gebäudestatus stets das Jahr 1979 von großer 

Bedeutung: Damals griff die erste Wärmeschutzverord-

nung aus dem Jahr 1978, die zumindest energetische Min-

destandards für den Neubau von Gebäuden vorschrieb. 

Auch wenn diese mit den aktuellen Vorgaben kaum mehr 

vergleichbar sind, scheidet das Jahr 1979 bei der statisti-

schen Betrachtung noch immer den Gebäudebestand. 

Die umfassende Studie „Datenbasis Gebäudebestand.“ des 

Instituts Wohnen und Umwelt (IWU) in Darmstadt und des 

Bremer Energie Instituts (BEI)1 vom Dezember 2010 stellt 

fest, dass etwa 66 Prozent der deutschen Wohngebäude 

vor 1979 errichtet wurden und entsprechend nur ein Drit-

tel jünger ist. 

Da bislang nur ein geringer Teil des Altbaubestandes auf 

ein aktuelles energetischen Niveau modernisiert wurde, 

ergibt sich der dritte und entscheidende Wert: „35 Prozent 

der Endenergie werden in Deutschland zur Beheizung, 

Warmwasserversorgung und Beleuchtung von Gebäuden 

benötigt.“ Das notiert der erste Teil der „dena-Sanierungs-

studie“2  vom Dezember 2010, andere Quellen arbeiten mit 

noch höheren Werten. Allerdings – und das ist die gute 

Nachricht – ließe sich dieser „Energiebedarf um bis zu 85 

Prozent senken“.

Viele Maßnahmen für mehr Energieeffizienz

Möglich wäre diese enorme Einsparleistung mit einem 

Bündel von Maßnahmen zur energetischen Sanierung von 

Gebäuden, die sich jeweils unterschiedlich stark auf deren 

Energiebilanz auswirken. Eine herausragende Bedeutung 

hat dabei die Dämmung der Gebäudehülle. Der „Moder-

nierungsratgeber Energie“3 der Deutschen Energie-Agen-

tur errechnet für energetische Sanierungsmaßnahmen 

ein Sparpotenzial von fast 75 Prozent der Heizenergie. Für 

den Ersatz eines älteren Heizkessels durch ein moderneres 

Aggregat mit Brennwerttechnik setzt die Publikation rund 

zehn Prozent Ersparnis an, die durch Kopplung mit Solar-

Modulen und Hocheffizienztechnologien noch deutlich 

erhöht werden kann.

Mit Blick auf die Dämmung der Gebäudehülle ergeben sich 

nach den Berechnungen des IWU1 folgende Ersparnisanteile 

für die Einzelmaßnahmen: Rund 50 Prozent des Spareffekts 

entfallen auf die Dämmung der Außenwände, ein Viertel auf 

die Isolierung des Daches. Die restlichen 25 Prozent werden 

jeweils zur Hälfte durch moderne Wärmeschutzfenster und 

eine Dämmung des Kellers realisiert.
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Die stetig steigenden gesetzlichen Anforderungen an den 

energetischen Zustand von Neubauten in den letzten Jah-

ren führten dazu, dass diese Maßnahmen heute zum Stan-

dard gehören. Dies hat den positiven Effekt, dass seit einigen 

Jahren der Gesamtenergieverbrauch von Wohngebäuden 

leicht rückläufig ist , trotz steigender Anzahl von Wohnein-

heiten. So hält der aktuelle Endbericht „Energieeffizienz in 

Zahlen“4 des Umweltbundesamtes fest, dass der gesamt-

deutsche Energiebedarf für Raumwärme und Warmwasser 

von 562 Terawattstunden im Jahr 1996 auf 535 Terawatt-

stunden 2007 gefallen ist. Da durchschnittlich 77 Prozent 

des Endenergieverbrauchs von Wohngebäuden auf die 

Raumwärme entfallen, ist diese Zahl ein guter Gradmesser 

für die Gesamtentwicklung im Bestand. 

Etwa 50 Prozent des Spareffekts
einer energetischen Sanierung entfallen auf  

die Dämmung der Außenwände

Fenster
6. 000 kWh/a

Erdreich/Keller
1.764 kWh/a

Wände
2.200 kWh/a

Fenster
2.000 kWh/a

Erdreich/Keller
714 kWh/a

Dach
12.120 kWh/a

Wände
10.100 kWh/a

Dach
3.000 kWh/a

Quelle: „Modernisierungsratgeber Energie", dena, 2009

Jährliche Wärmeverluste eines Einfamilienhauses vor der energetischen Sanierung (links) und danach.
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Dieser Verbrauchsrückgang um knapp fünf Prozent in elf 

Jahren ist vor allem deshalb bemerkenswert, weil das Sta-

tistische Bundesamt 2007 fast 2,5 Millionen Wohnungen 

mehr zählte als noch im Jahr 1998 – ein Plus von etwa sechs 

Prozent. Zudem ist er ein Indiz dafür, dass die Vorgaben der 

Zahlen, Daten & Fakten

Energieeinsparverordnungen der letzten Jahre ihre Wirkung 

entfalten. Betrachtet man allerdings den gesamten Wohn-

gebäudebestand, zeigt sich – trotz vorgenannter Zahlen 

– ein anderes Bild. 

WarmwasserGesamt
(mit Temperaturbereinigung)

Elektrogeräte
(inkl. Pumpen)

BeleuchtungKochenRaumwärme
(mit Temperaturbereinigung)

19971996 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006  2007

Quelle: Daten AGEB/BDEW 1996-2007, AGEB 2009, Anpassung an Energiebilanz und Temperaturkorrektur durch Öko-Institut
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Optimistische Ziele

Der Blick auf die erklärten Zielvorgaben der Bundesregie-

rung macht deutlich, wie weit Wunsch und Wirklichkeit 

tatsächlich auseinanderklaffen. Im Energiekonzept der 

Bundesregierung5 vom September 2010 heißt es: „Bis 2020 

wollen wir eine Reduzierung des Wärmebedarfs um 20 % 

erreichen. Darüber hinaus streben wir bis 2050 eine Minde-

rung des Primärenergiebedarfs in der Größenordnung von 

80 % an.“

Das bedeutet, dass in der aktuellen Dekade bis 2020 etwa 

die vierfache Einsparmenge dessen realisiert werden soll, 

was zwischen 1996 und 2007 erreicht wurde. Da sich diese 

ehrgeizigen Pläne auf den gesamten deutschen Wärme-

energieverbrauch unabhängig von der Wohnungsanzahl 

beziehen, müssen die angestrebten Zahlen zudem auch 

den weiteren potenziellen Zuwachs an Wohnungen kom-

pensieren.

Den größten Anteil dazu müssten also energetische Sanie-

rungen im Altbaubestand leisten, doch gerade in diesem 

Bereich deuten aktuelle Zahlen nicht auf eine Verbesserung. 

In seinem „Statusbericht zur Umsetzung des Integrierten 

Energie- und Klimaschutzprogramms der Bundesregie-

rung“6 konstatierte das Umweltbundesamt im April 2011, 

dass nach Angaben des Bundesbauministeriums zwischen 

2006 und 2010 insgesamt 7,1 Milliarden Euro Fördermittel 

für energieeffizientes Bauen und Sanieren ausgereicht wur-

den, also durchschnittlich 1,4 Milliarden Euro pro Jahr. Dem 

stehen lediglich 936 Millionen Euro Fördermittel entgegen, 

die für 2011 eingeplant waren. Fazit der Autoren: „Das Ziel, 

die Mittel für die Gebäudesanierung auf hohem Niveau zu 

verstetigen, wurde damit nicht erreicht.“

Großes Potenzial im Altbaubereich

Ein großes Manko bei der Betrachtung des deutschen 

Gebäudebestandes hat die Studie „Datenbasis Gebäude-

bestand.“1 des IWU beseitigt. Erstmals hat sie den energe-

tischen Status der deutschen Wohngebäude systematisch 

erfasst und eine belastbare Basis für die weitere Diskussion 

geschaffen. 

In Bezug auf Wärmeschutzmaßnahmen ergibt sich da-

bei folgendes Bild: 42,1 Prozent aller Wohngebäude in 

Deutschland verfügen zumindest über eine teilweise Däm-

mung der Außenwände, während sogar bei 76,4 Prozent 

Dach oder Obergeschossdecke gedämmt sind, was bei 

Kellerdecke oder Fußboden noch auf 37,1 Prozent der Ge-

bäude zutrifft. 

„Problemfälle“ unter den Wohngebäuden sind die Baujahre 

bis 1978: Lediglich 35,7 Prozent davon verfügen über ge-

dämmte Außenwände, bei Dach und Keller kommt die Er-

hebung auf 68,2 und 23,3 Prozent.

Nur ein Drittel der Wohngebäude von 1978 
und früher hat gedämmte Außenwände.
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Da rund 68 Prozent der Wohneinheiten in Deutschland vor 

1978 errichtet wurden, ist davon auszugehen, dass 44 Pro-

zent des Gesamtbestandes allein aufgrund ungedämmter 

Außenwände zwischen 30 und 40 Prozent zuviel Heiz- 

energie verbrauchen.

Im Hinblick auf den Altbaubestand konstatiert die IWU-

Studie zudem eine leicht sinkende Tendenz des Moder-

nisierungstempos: Zwischen 2000 und 2004 wurden pro 

Jahr durchschnittlich 1,01 Prozent der Altbauten bis 1978 

mit einer Außenwanddämmung modernisiert, während 

diese Rate im Zeitraum 2005 bis 2008 auf 0,83 Prozent fiel.

Bei der qualitativen Betrachtung der Außenwanddämmung 

fiel zudem ein Zusammenhang zwischen Dämmstoffdicke 

und der Nutzung staatlicher Förderprogramme auf. Altbau-

ten mit Außenwanddämmung, die nach 2005 energetisch 

saniert wurden, waren mit durchschnittlich 12,3 Zentime-

ter starken Dämmstoffen ausgestattet, sofern die Projekte 

von der KfW gefördert wurden. Bei Sanierungen ohne 

staatlichen Zuschuss fiel der Dämmstoff mit durchschnitt-

lich 10,6 Zentimeter fast zwei Zentimeter dünner aus.

Altbauten mit Baujahr bis 1978 Außenwand Dach OGD Fußboden/Kellerdecke
2000 - 2004 1,01 % +/–  0,09 % 2,18 % +/–  0,17 % 0,49 % +/–  0,06 %
2005 - 2008 0,83 % +/–  0,09 % 1,50 % +/–  0,10 % 0,31 % +/–  0,05 %
2005/2006 0,92 % +/–  0,13 % 1,65% +/–  0,15 % 0,35 % +/–  0,07 %
2007/2008 0,74 % +/–  0,11 % 1,35 % +/–  0,14 % 0,27 % +/–  0,06 %
2009* 1,09 % +/–  0,18 % 1,71 % +/–  0,21 % 0,51 % +/–  0,11 %
2005-2009* 0,89 % +/–  0,08 % 1,55 % +/–  0,09 % 0,36 % +/–  0,04 %

Jährliche Modernisierungsraten bei der Wärmedämmung im Altbau: 
Zeitliche Entwicklung

* 2009: über 13 Monate bis Januar 2010 gerechnet, mit Unsicherheiten behaftet
Quelle: "Datenbasis Gebäudebestand", IWU, 2010
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Verantwortung auf vielen Schultern

Wer die Energiesparziele der Bundesregierung im Gebäudebe-

reich letztlich umsetzen muss, zeigt ein Blick auf die Eigentümer-

struktur der deutschen Wohngebäude. Laut IWU-Bericht1 sind 

88,3 Prozent aller Wohngebäude im Besitz privater Eigentümer 

– insgesamt 62,4 Prozent der Wohnungen. Eigentümergemein-

schaften halten 5,5 Prozent des Gebäudebestands und 15,6 

Prozent der Wohnungen, der Rest entfällt auf Wohnungsunter-

nehmen und sonstige Eigentümer. Unterscheidet man einzelne 

Gebäudetypen, ergibt sich folgendes Bild: 95,9 Prozent der Ein- 

und Zweifamilienhäuser entfallen auf Privateigentümer, bei den 

Mehrfamilienhäusern sind es hingegen nur 50,9 Prozent. Hier 

entfallen 18,5 auf Eigentümergemeinschaften und 30,6 Prozent 

auf Wohnungsunternehmen und sonstige Eigentümer.

Diese Zahlen machen überdeutlich, dass die privaten Haus-

besitzer einen enormen Teil der „Energiewende“ schultern 

müssen, was am enormen Einsparpotenzial im Gebäude-

bereich liegt. Nach Berechnungen des Münchner Bauphy-

sik-Professors Gerd Hauser ließen sich durch konsequente 

energetische Gebäudesanierung etwa 696 Terawattstun-

den Energie pro Jahr7 einsparen. Das ist ein Vielfaches 

dessen, was die erneuerbaren Energien in absehbarer Zeit 

werden bereitstellen können und das Fünffache der rund 

140 Terawattstunden8 die alle 17 deutschen Atomkraft-

werke im Jahr 2010 produzierten. 

Theoretisch ließe sich also der Atomausstieg ohne „Versor-

gungslücke“ allein durch die energetische Gebäudesanierung 

umsetzen. Praktisch allerdings geschieht bei Weitem zu wenig.

Angaben in Prozent

95,9 %

2,8 %

0,8 %

0,5 %

50,9 %

18,5 %

28,7 %

1,9 %

95,2 %

3,5 %

0,8 %

0,5 %

33,0 %

26,5 %

38,7 %

1,8 %

Privateigentümer

Eigentümergemeinschaften

Wohnungsunternehmen*

Sonstige

*inkl. Wohnungsbaugenossenschaften

Ein- und 
Zweifamilienhäuser

Mehrfamilienhäuser Wohnungen in Ein- und 
Zweifamilienhäusern

Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern

Quelle: "Datenbasis Gebäudebestand", IWU, 2010

Eigentümerstruktur des deutschen Wohngebäudebestandes:

Die „Versorgungslücke“ durch den Atomausstieg wäre 
durch effizientere Wohngebäude leicht zu schließen.
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Zahlen, Daten & Fakten

dena-Geschäftsführer Stephan Kohler konstatierte in sei-

nem Vortrag auf dem FIW Wärmeschutztag 2011 in Mün-

chen sogar einen „Sanierungsstau“. So seien nur zwölf Pro-

zent der bestehenden Heizungsanlagen auf dem aktuellen 

Stand der Technik, viele Anlagen sogar älter als 20 Jahre. 

Die tatsächliche energetische Sanierungsrate bezifferte 

Kohler mit 0,9 – 1,3 Prozent des Gebäudebestands pro Jahr. 

Nötig seien jedoch etwa  2,5 Prozent, um die Ziele der Bun-

desregierung zu erreichen. Sein Fazit: Das wirtschaftliche – 

sprich finanziell lohnende – Einsparpotenzial in der Gebäu-

desanierung wird heute nur zu etwa 32 Prozent genutzt.

Was das konkret bedeutet, zeigen die Ergebnisse der Stu-

die „Wohnungsbau in Deutschland 2011“9 am Beispiel 

unterschiedlicher Gebäudetypen verschiedener Baual-

tersklassen. An den beiden häufigsten Altersklassen von 

Wohngebäuden in Deutschland mit Baujahren vor 1918 

sowie zwischen von 1958 und 1968 zeigt sich der „Sanie-

rungsstau“ am deutlichsten. Zusammen stellen diese Bau-

altersklassen ein Drittel des deutschen Wohngebäudebe-

stands und ihr durchschnittlicher Sanierungsstatus ist alles 

andere als zufriedenstellend. Von den Ein- und Zweifami-

lienhäusern bis Baujahr 1918 sind 67 Prozent bislang gar 

nicht oder nur in geringem Umfang energetisch moder-

nisiert worden – ein durchschnittlicher Energieverbrauch 

von 188 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr ist 

die Folge. Noch schlechter sieht es bei den Häusern aus 

der zweiten Nachkriegsdekade aus. Hier sind ganze 79 Pro-

zent nicht oder nur leicht modernisiert worden, was sich 

mit einem Verbrauch von durchschnittlich 196,6 Kilowatt-

stunden pro Quadratmeter und Jahr niederschlägt. Bei den 

Mehrfamilienhäusern dieser Baujahre ergibt sich ein ähn-

liches Bild: Die Sanierungsquoten sind hier nur um wenige 

Prozentpunkte höher und die Verbrauchswerte in der Ge-

samtschau ähnlich schlecht.

Moderne Ein- und Zweifamilienhäuser aus den Baujahren 

2002-2008 verbrauchen im Schnitt 91,4 Kilowattstunden 

pro Quadratmeter und Jahr – kaum die Hälfte der unsa-

nierten „Oldies“. Wohin die Reise gehen sollte zeigen die 

neuesten Häuser: Nach den Vorgaben der Energieeinspar-

verordnung (EnEV) 2009 sinkt ihr Heizenergieverbrauch 

nochmals um 30 Prozent im Vergleich zur Hausgeneration 

zuvor. Ein weiteres Drittel Einsparung könnte in Zukunft die 

EnEV 2012 fordern. Das enorme Problem des energiever-

schwendenden Altbaubestands ist damit aber noch lange 

nicht gelöst.

Forschungsbedarf im sozialen Bereich

Neben den genannten Aspekten gilt es künftig, noch ei-

nen weiteren Blickwinkel in den Fokus zu nehmen: die so-

ziale Komponente unsanierter Wohngebäude. In Großbri-

tannien wird unter dem Schlagwort „fuel poverty“ bereits 

seit den 1990er Jahren untersucht, welche Auswirkungen 

steigende Energiepreise auf Bevölkerungsschichten mit 

geringem Einkommen haben. In Deutschland hingegen 

ist „Energiearmut“10 kein definierter Begriff, wie die Unter-

suchung „Energiearmut“ vom Wuppertal-Institut für Klima, 

Umwelt, Energie 2010 konstatierte. Eine systematische 

Befassung mit dem Thema gebe es im gesamten deutsch-

sprachigen Raum nicht. Dies bemängelt auch die EU-Un-

Zwischen Anspruch und Wirklichkeit
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mittel/größtenteils modernisiertgering modernisiertnicht modernisiert

vor 1918 von 1918
bis 1948

von 1949
bis 1957

von 1958
bis 1968

von 1969
bis 1978

von 1979
bis 1987

von 1988
bis 1993

von 1994
bis 2001

von 2002
bis 2008
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Energieverbrauchskennwerte und Modernisierungszustand 
für den Bautyp der Ein- und Zweifamilienhäuser nach Baualtersklassen

Quelle: "Wohnungsbau in Deutschland 2011", AG für zeitgemäßes Bauen, 2011

tersuchung „Key Figures on Social Housing and Energy 

Poverty – Germany“11, die dennoch mehrere Indikatoren 

zusammenträgt, dass das Thema spätestens seit den Ener-

giepreiserhöhungen ab 2008 auch in Deutschland von Be-

lang ist. Demnach gaben deutsche Haushalte bereits 2008 

im Durchschnitt 37 Prozent ihres Netto-Einkommens für 

Miete und Energie aus, einige sogar über die Hälfte. Dazu 

kommt die Tatsache, dass im Untersuchungszeitraum be-

reits rund 800.000 Energiesperren aufgrund unbezahlter 

Rechnungen durch die Versorger gezählt wurden.

Da viele der betroffenen Haushalte sich nur preisgünstige 

Wohnungen in kaum oder gar nicht sanierten Häusern leis-

ten können, wäre mehr Energieeffizienz im sozialen Woh-

nungsbau ein probates Mittel, dieses Problem anzugehen.

Noch ist  „Energiearmut“  
kein gebräuchlicher Begriff in Deutschland.

Das sollte auch so bleiben.
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So denken und 
handeln die Menschen
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Jede energetische Gebäudesanierung beginnt – oder endet – bei den 

Überlegungen der Immobilienbesitzer. Sie entscheiden schlussendlich, ob 

die „Energiewende“ ein politischer Traum bleibt oder zukunftsfähige Realität 

wird. Mit einer repräsentativen dimap-Umfrage hat sich der Fachverband 

Wärmedämm-Verbundsysteme auf die Suche nach den Motiven der deut-

schen Hausbesitzer und Mieter gemacht, die ihre Einstellung zur energeti-

schen Sanierung beeinflussen. Dazu kommen mehrere aktuelle Umfragen 

und Studien, die sich dem Thema aus unterschiedlichen Blickwinkeln nähern 

und ein differenziertes Bild der deutschen Hausbesitzer zeichnen. Gemeinsam 

werden die Erhebungen zu einem aktuellen Stimmungsbarometer zu fol-

gender Frage: Was treibt die energetischen Sanierer an und was hindert die 

Zögerlichen?

Fehlendes Wissen, knappes Kapital
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Zustimmung und Realismus

Die politische „Energiewende“ hat die öffentliche Diskussi-

on um die energetische Gebäudesanierung wieder belebt 

– schließlich ist sie für die Realisierung des Atomausstiegs 

unverzichtbar. Trotz mancher Unwägbarkeit unterstützt die 

große Mehrheit der Deutschen diesen Schritt. Laut einer 

aktuellen repräsentativen dimap-Umfrage im Auftrag des 

Fachverbandes Wärmedämm-Verbundsysteme begrüßen 

81 Prozent der Befragten diese Neuausrichtung der deut-

schen Energiepolitik, obgleich sie auch mit merklichen 

negativen Auswirkungen rechnen. So befürchtet mehr als 

ein Viertel der Befragten, dass Energie künftig knapp wird 

und gar 84 Prozent gehen davon aus, dass die Preise dafür 

noch weiter steigen werden. Beide Annahmen verdichten 

sich für 65 Prozent zu der Aussage, dass Maßnahmen zur 

Einsparung von Energie künftig wichtiger werden.

Welche konkreten Auswirkungen sich daraus in Bezug auf 

die energetische Sanierung ergeben, kann zwar erst die 

Zukunft zeigen, doch einige Tendenzen sind schon abseh-

bar. Eine energetische Sanierung plant derzeit ein Viertel 

der Bewohner eines Eigenheims oder einer Eigentums-

wohnung, in denen seit 2001 keine energetische Sanie-

rung stattgefunden hat. 37 Prozent davon gaben an, dass 

die „Energiewende“ diesen Entschluss zumindest teilweise 

beeinflusst hat.

Anlass zur Euphorie sind diese Zahlen nicht, doch es gibt 

Grund zur Annahme, dass der Zusammenhang zwischen 

Energieeffizienz im Gebäudebereich und den Zielen der 

deutschen Energiepolitik noch längst nicht allen Immobili-

enbesitzern klar ist.

So denken und 
handeln die Menschen

Welche Folgen wird die Energiewende Ihrer Meinung nach mit sich bringen?

Energie wird knapp

Energie wird teurer

Maßnahmen zur Einsparung von Energie werden wichtiger

Die Versorgung mit Energie wird nicht mehr sicher sein

Die Abhängigkeit von unsicheren Energielieferanten wird verringert

Keine Angabe

Weiß nicht

26

84

65

14

25

1

2

Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen möglich Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)
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Mehr Energieeffizienz braucht mehr Wissen

Bereits im „Energiesparkompass 2009“ wurde deutlich, 

dass ein „Informationsdilemma“ bei vielen Hausbesitzern 

herrscht: In einer repräsentativen Umfrage des Fachver-

bandes WDVS hielten sich damals 60 Prozent der Befragten 

beim Thema Energieeffizienz für gut informiert. Tatsächlich 

jedoch schätzte ein ebenso großer Anteil das Einsparpo-

tenzial von Wärmedämmung viel zu gering ein. Eine Neu-

auflage der Umfrage im Oktober 2011 ergab, dass sich an 

diesem Zwiespalt kaum etwas geändert hat. Insgesamt 62 

Prozent der 1.000 befragten Personen hielten sich für „sehr 

gut“ oder „ziemlich gut“ informiert, wenn es um Fragen der 

Energieeffizienz geht. Jedoch wusste mit 32 Prozent nur ein 

knappes Drittel, dass mit einer energetischen Gebäudesa-

nierung am meisten Energie gespart werden kann – und 

nicht mit „sparsameren Autos“ oder „Strom sparenden Elek-

trogeräten“. Unter den Absolventen einer Universität oder 

Fachhochschule fiel der Anteil der richtigen Antwort mit 

39 Prozent geringfügig besser aus.

Dass zwischen dem formalen Bildungsabschluss und der 

Entscheidung zur energetischen Sanierung ein Zusammen-

hang besteht, hat auch die „Wohngebäudesanierer-Befra-

gung 2010“12 ergeben, in der die KfW Bankengruppe und das 

Institut der deutschen Wirtschaft Köln die Hintergründe und 

Motive zur energetischen Sanierung des Wohnungsbestands 

ergründen ließen. Auffällig bei den befragten Sanierern ist de-

ren überdurchschnittliche Bildung: 35,2 Prozent von ihnen ver-

fügen über einen Hochschul- oder Fachhochschulabschluss, 

obwohl im Bevölkerungsdurchschnitt nur 11,9 Prozent einen 

solchen Abschluss haben. Die Studie zieht daraus den Schluss, 

dass ein verbessertes und leichter zugängliches Informations-

angebot die Möglichkeiten der energetischen Sanierung auch 

breiteren Bevölkerungskreisen plausibel machen würde.

Wie gut fühlen Sie sich zum Thema 
Energiee�zienz informiert?

Sehr gut

Ziemlich gut

Weniger gut

Eher schlecht

Keine Angabe

Weiß nicht

13 %

49 %

31 %

5 %

1 %

1 %

Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)

Mit welcher der folgenden Maßnahmen 
könnte Ihrer Einschätzung nach der größte 
Beitrag zum Energiesparen geleistet werden?

Angaben in Prozent

Sparsamere Autos

Stromsparende Elektrogeräte

Energiesparlampen

Wärmedämmung bei Gebäuden

Seltener mit dem Auto fahren und 
ö�entliche Verkehrsmittel benutzen

Verringerung der Raumtemperatur 
in Wohnungen

Nichts davon

Keine Angabe

Weiß nicht

22

17
3

32

14

5

2

1

4
Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)

84 Prozent der Deutschen erwarten steigende  
Energiepreise, dennoch sind die wenigsten über  

Einsparmöglichkeiten angemessen informiert.
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Selbstnutzer sanieren anders

Die umfassende Befragung der KfW-Modernisierer widmete 

sich auch der Frage, welche Prioritäten verschiedene Grup-

pen setzen. Die Umfrage unter den KfW-geförderten Sanie-

rern ergab etwa, dass diese im Schnitt 2,2 Wohnungen mit 

einer Maßnahme sanierten. 64,7 Prozent der geförderten 

Projekte wurden von Selbstnutzern durchgeführt und nur 

35,3 von „privaten Kleinvermietern.“ Gemessen daran, wel-

chen Anteil sie unter den Wohnungsbesitzern stellt, ist diese 

Gruppe unter den Sanierern deutlich unterrepräsentiert. Ren-

dite-Berechnungen sind angefragt, liegen noch nicht vor.

Aus den Daten zu Baujahr und Sanierungszeitpunkt zieht die 

Studie zudem den Schluss, dass „Selbstnutzer im Vergleich 

zu Vermietern früher sanieren um beispielsweise Qualitäts-

einbußen zu verhindern“, allerdings geben sie im Vergleich 

zu Vermietern weniger Geld pro Quadratmeter für die ener-

getische Sanierung aus.

Beim Vergleich einzelner Maßnahmen ergab sich ein sehr 

differenziertes Bild, das sich zwischen Selbstnutzern und ge-

werblichen Vermietern oft stark unterscheidet; die privaten 

Vermieter liegen ausnahmslos zwischen den beiden „Extrem-

gruppen“. Betrachtet man beispielsweise die Wärmedäm-

mung der Außenwand, haben 94 Prozent der gewerblichen 

Vermieter diese Maßnahme vorgenommen, aber nur 43,9 

Prozent der befragten Selbstnutzer. Ein ähnliches Verhältnis 

zeigt sich bei der Wärmedämmung des Daches bzw. der 

oberen Geschossdecke.

So denken und 
handeln die Menschen

27,2

Erneuerung der Heizungsanlage
oder Warmwasseraufbereitung

Einbau einer Solar- oder
thermischen Solaranlage

Erneuerung
der Fenster

Wärmedämmung der Kellerdecke bzw.
des Fussbodens zum Erdreich

Wärmedämmung des Daches bzw.
der oberen Geschossdecke

Wärmedämmung der
Außenwand

76,8
64,6

63,3

27,3
42,5

87,2
64,3

50,4

77,2
38,2

26,4

91,6
63,9

53,7

94,0
69,5

43,9

private Vermietergewerbliche Vermieter Selbstnutzer

100 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Quelle: KfW / IW Köln, Wohngebäudesanierer-Befragung 2010

in Prozent

Sanierungsprioritäten unterschiedlicher Wohngebäude-Eigentümergruppen
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Entgegengesetzt sieht es bei der Investitionsbereitschaft 

für Solaranlagen aus: 42,5 Prozent der Selbstnutzer haben 

sich zumindest für eine solar-unterstützte Komponente 

entschieden, aber nur 27,2 Prozent der gewerblichen Ver-

mieter. Dies legt die Folgerung nahe, dass bei wirtschaft-

lich orientierten Sanierern vor allem das Energiesparpoten-

zial sehr stark ins Gewicht fällt, während viele Privatnutzer 

von der teils sehr großzügigen Förderung der Solaranlagen 

profitieren, die sich oft erst dadurch rechnen können.

Das treibt die Sanierer an

Ein Thema führt die Liste der Gründe für eine energetische 

Sanierung an: Energiekosten-Einsparung. Das ergaben re-

präsentative Befragungen des Fachverbandes WDVS und 

auch des Projektverbundes ENEF-Haus. Die letztere Studie 

wurde im November 2010 unter dem Titel „Zum Sanieren 

motivieren. Eigenheimbesitzer zielgerichtet für eine en-

ergetische Sanierung gewinnen.“13 publiziert und nennt 

„Heizkosten einsparen“ als Sanierungsmotiv von 90 Prozent 

94 Prozent der gewerblichen Vermieter dämmten die  
Außenwände,  aber nur knapp 44 Prozent der Selbstnutzer.

das Haus verschönern

Heizenergie einsparen

langfristig die Energiekosten so weit wie möglich senken

notwendige Instandhaltungen durchführen

die laufenden Kosten senken/beschränken

ein besseres und behaglicheres Wohnklima scha�en

den Werterhalt des Hauses sichern

den Wert des Hauses steigern

ein defektes Bauteil (z.B. Heizung, Fenster) ersetzen

53
80

90
29

87
27

69
64

84
25

75
49

Standard-Sanierungenenergetische Sanierung

Prozentwerte fassen die Aussagen "tri�t 
genau zu" und "tri�t eher zu" der 
Befragten zusammen.

100 20 30 40 50 60 70 80 90 100
in Prozent

Anlässe und Ziele energetischer und Standard-Sanierungen

77
64

75
65

48
43

Quelle: "Zum Sanieren motivieren", Projektverbund ENEF-Haus, 2010
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der befragten Eigenheimbesitzer. Teils deutlich über 80 Pro-

zent wollten mit der Sanierung zudem „langfristig die Ener-

giekosten so weit wie möglich senken“ oder „die laufenden 

Kosten senken/beschränken“. Wichtig waren zudem zwei 

weitere langfristige Ziele: Über drei Viertel der Immobilien-

besitzer strebten durch die energetische Modernisierung 

an, den Werterhalt des Hauses zu sichern oder zu steigern, 

ebenso vielen war außerdem an einem „besseren und be-

haglichen Wohnklima“ gelegen.

Dass die langfristige Orientierung auf den Werterhalt sinn-

voll ist, legt eine Online-Befragung potenzieller Immobili-

enkäufer nahe, die unter dem Titel „Energetischer Zustand 

von Immobilien als Kaufkriterium“14 im Auftrag von Interhyp 

und ImmoblienScout 24 vom November 2010 erschien.

Die Frage „Wie wichtig ist Ihnen beim Immobilienkauf 

der energetische Zustand des Objekts?“ stuften 24,5 Pro-

zent der Befragten als „absolutes Entscheidungskriterium“ 

ein und 58,8 Prozent werteten die Frage als „Wichtig“ und 

merkten an, dass „Preis und Bausubstanz in vernünftiger 

Relation“ stehen müssen. Interessantes Detail: Die poten-

ziellen Selbstnutzer stuften den energetischen Zustand 

erkennbar wichtiger ein als Kaufinteressenten, die eine Im-

mobilie als Kapitalanlage suchten.

Bei der Betrachtung des energetischen Zustands achteten 

mit 70 Prozent die meisten Immobilieninteressenten auf 

eine Außenwanddämmung, in geringem Abstand folgten 

die Heizungsanlage und der Zustand der Fenster.

So denken und 
handeln die Menschen

100 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Quelle: Online-Befragung im Auftrag von Interhyp und ImmobilienScout24, November 2010

in Prozent

Wie wichtig ist Ihnen beim Immobilienkauf der energetische Zustand
(Dämmung, Heizung etc.) des Objekts?

Sehr wichtig, Preis und Bausubstanz müssen in vernünftiger Relation stehenSehr wichtig, ein absolutes Entscheidungskriterium

Nicht wichtig, für mich zählt nur der PreisWeniger wichtig, Lage und Ausstattung haben mehr Bedeutung Keine Angaben (0,4%)

58,4% 3,9%24,5% 12,8%
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Wirtschaftlichkeit ist „relativ“

Ein weiterer Teil der anfangs angeführten ENEF-Haus-Um-

frage13 setzte sich mit Fragen der Wirtschaftlichkeit aus-

einander und wurde im Dezember 2010 in der Broschüre 

„Gefühlte Wirtschaftlichkeit – wie Eigenheimbesitzer ener-

getische Sanierungsmaßnahmen ökonomisch beurteilen“15	

veröffentlicht.

Hier zeigte sich etwa, dass Eigenheimsanierer ohne ener-

getische Modernisierung anders rechnen: 70 Prozent dieser 

„Standard-Sanierer“ gaben an, die Sanierung aus erspartem 

Geld finanziert zu haben. Daraus wird der Schluss gezogen, 

dass sie im Gegensatz zu vielen energetischen Sanierern 

mit einem festen Kostenrahmen planen müssen, weil sie 

beispielsweise keine Amortisation der Investition durch 

eingesparte Energiekosten erwarten können.

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Eigenheimbesit-

zer die Wirtschaftlichkeit als wichtiges – aber nicht einziges 

– Kriterium bei der Entscheidung über eine energetische 

Sanierung ansehen. Wirtschaftlichkeit wird demnach von 

vielen Sanierern offenbar auch im Sinne von Vorsorge ge-

gen Preissteigerungen und dergleichen verstanden und 

nicht ausschließlich im Sinne einer streng wirtschaftlichen 

Rentabilitätsbewertung.

Zufriedene Mieter zahlen gern mehr

Ein großes Sanierungshemmnis für viele vermietende 

Hausbesitzer ist die Unsicherheit, inwiefern sie die anfal-

lenden Kosten tatsächlich über die Miete refinanzieren 

können. Unabhängig von den gesetzlichen Vorgaben be-

fürchten viele private Vermieter, die mögliche Umlagehö-

he nicht durchsetzen zu können. Dabei belegen mehrere 

Umfragen, dass viele Mieter durchaus bereit sind, nach ei-

ner energetischen Sanierung mehr Miete zu bezahlen. Die 

Umfrage das Fachverbandes WDVS ergab, dass fast zwei 
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Keine Angabe

Weiß nicht

74 %

19 %

6%

1 %

Fänden Sie eine energetische Sanierung 
wünschenswert?

Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)

Befragt wurden Mieter in unsanierten 
Wohnungen, bei denen keine 

Sanierungsabsicht bekannt ist.

Keine

bis 15%

bis 30%
bis zur Höhe der 

eingesparten Heiz- 
und Nebenkosten

Keine Angabe

Weiß nicht

24 %

29 %

2%

39 %

1 %

5 %

Welche Mieterhöhung würden Sie 
für die Sanierung akzeptieren?

Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)

Prozentangaben beziehen sich auf die 
"Befürworter" der obenstehenden Frage.

Mehr als 80 Prozent der potenziellen 
Immobilienkäufer finden den energetischen Zustand 

des Kaufobjekts mindestens „wichtig“.
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Drittel der befragten Mieter in energetisch unsanierten 

Häusern leben und eine entsprechende Modernisierung 

begrüßen würden. Nur ein Zehntel davon wusste von einer 

bereits geplanten Sanierung ihres Hauses, was 83 Prozent  

davon „sehr positiv“ oder „eher positiv“ einschätzen. Von 

den Mietern in Gebäuden ohne bekannte Sanierungsab-

sicht fänden 74 Prozent eine energetische Modernisierung 

wünschenswert.

Dieser Zuwachs an Wohnqualität und die Heizkosten-

einsparung erwarten die meisten Mieter nicht zum Null-

tarif. Die Umfrage ergab, dass 39 Prozent der Mieter eine 

Mieterhöhung bis zum Betrag der eingesparten Heiz- und 

Nebenkosten akzeptieren würden. Weitere 29 Prozent hiel-

ten zumindest 15 Prozent Mietaufschlag für akzeptabel.

Ein ähnliches Bild ergab auch die Studie „Wohnen und Leben 

2010“16, die das Marktforschungsunternehmen Innofact An-

fang 2010 im Auftrag des Onlineportals immowelt.de durch-

führte. 54 Prozent der befragten Mieter würden mehr Mie-

te für eine energetisch sanierte Wohnung bezahlen und so 

einen finanziellen Beitrag zum Umweltschutz leisten. Mit 

59 Prozent gaben damals die meisten Mieter an, eine Mie-

terhöhung in Höhe der Heizkostenersparnis zu akzeptie-

ren. Für ein reichliches Drittel sollten von den eingesparten 

Heizkosten trotz Mieterhöhung noch etwas übrig bleiben. 

Interessant dabei: Bei einer immowelt.de-Umfrage im März 

2008 lehnte noch über die Hälfte der Befragten eine Miet-

erhöhung komplett ab. 

Ein weiteres Argument für die energetische Sanierung 

vermieteter Immobilien ist übrigens die Zufriedenheit der 

Mieter nach der Maßnahme: Von den Mietern in sanierten 

Wohnungen schätzten in der Umfrage des Fachverbandes 

WDVS insgesamt 83 Prozent die Auswirkungen der Moder-

nisierung „sehr positiv“ oder „überwiegend positiv“ ein. 

Wo liegen die Widerstände?

Im Auftrag der Chemischen Industrie hat die Ecofys GmbH 

im November 2010 die Studie „Innovative Politikmaßnah-

men für mehr Energieeffizienz. Vorschlag für Politikmaßnah-

men zur Steigerung der Energieeffizienz im Gebäudesektor 

in Deutschland bis 2020“17 vorgelegt. Darin ermittelte sie die 

wichtigsten Punkte, die potenzielle Sanierer von einer en-

ergetischen Modernisierung ihrer Immobile abhalten. Ein 

großes Problem sind laut der Studie offenbar Finanzierungs-

hemmnisse, weil es den Bauherren oft an Kapital mangele 

und die Anfangsinvestitionen den Bauherren schwerwie-

gender erscheinen als die künftigen Rückflüsse durch die 

So denken und 
handeln die Menschen

Sehr positiv

Überwiegend positiv

Überwiegend negativ

Sehr negativ

Keine Angabe

Weiß nicht

33 %

50 %
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Wie bewerten Sie persönlich die Auswirkungen 
der Sanierung insgesamt?

Quelle: dimap 2011 (Fachverband WDVS)

Befragt wurden Mieter in 
energetisch sanierten Wohnungen.
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Energiekosteneinsparungen. Auch in der dimap-Umfrage 

des Fachverbandes WDVS gaben 30 Prozent der Hausbesit-

zer „hohe Kosten“ als Hauptgrund an, weshalb sie ihr unsa-

niertes Haus nicht energetisch modernisieren.

Daneben sieht das Ecofys-Papier Unsicherheit und Infor-

mationsdefizite bei vielen Bauherren, weil mit der Beschaf-

fung aller relevanten Planungsinformationen ein hoher 

Aufwand verbunden sei und danach immer noch große 

Unsicherheit über die richtige Ausführung bestünde. Einen 

Grund sieht die Studie „Energieberatung für Eigenheimbe-

sitzer/innen“18 des Projektverbund ENEF-Haus von Januar 

2011 in der Vielfalt und Intransparenz der unterschied-

lichen Beratungsangebote, die zu Verwirrung oder gar 

Ablehnung bei den Hauseigentümern führen können. Da 

die Angst vor unseriösen Beratern ein zentrales Hemmnis 

gegenüber der Inanspruchnahme einer Energieberatung 

sein könne, stelle die Qualitätssicherung bei der Beratung 

eine wesentliche Herausforderung dar – zumal die Bezeich-

nung „Energieberater“ nicht geschützt ist. 

Lange Amortisationszeiten sind laut der Ecofys-Analyse 

vor allem bei älteren Gebäudeeigentümern ein relevantes 

Sanierungshemmnis, da sich etwa Maßnahmen an der Ge-

bäudehülle oft erst nach zehn Jahren und mehr wirtschaft-

lich auszahlen. Daneben ist das Mieter-Vermieter-Dilemma 

in den Augen der Studien-Autoren ein großes Hindernis: 

Die Vermieter müssen die vollen Investitionskosten tragen, 

können sie jedoch nur unvollständig an die Mieter weiter-

geben, die jedoch fast ausschließlich von der Sanierung 

profitieren. 

Ausnahmen bilden hier lediglich Regionen mit konso-

lidiertem Mietmarkt oder strukturschwache Gegenden: 

Hier können energetische Sanierungen laut der InWIS-

Studie „Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma“19 den 

83 Prozent der Mieter in 
sanierten Wohnungen sind mit dem Ergebnis 

der energetischen Sanierung zufrieden.
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Leerstand teils deutlich reduzieren und dadurch die Wirt-

schaftlichkeit der Maßnahmen befördern. Die Erhebung 

„Wirtschaftlichkeit energiesparender Maßnahmen für die 

selbst genutzte Wohnimmobilie und den vermieteten 

Bestand“20 im Auftrag der BSI Bundesvereinigung Spitzen-

verbände der Immobilienwirtschaft von 2008 beziffert die 

Leerstandsreduzierung auf bis zu 40 Prozent.

Kurswechsel in den Chefetagen

Inzwischen ist das Thema Energieffizienz auch in den 

Etagen der Unternehmensentscheider angekommen. 

Die „2011 ENERGY EFFICIENCY INDICATOR STUDIE“21 von 

Johnson Controls befragte dafür im Mai 2011 weltweit fast 

4.000 Manager und Führungskräfte, die Budgetverantwor-

tung für mindestens ein Nichtwohngebäude haben und 

dabei für Angelegenheiten der Energieversorgung verant-

wortlich sind. Deutlich wurde bei den Ergebnissen, dass 

Energieeffizienz immer wichtiger wird – 90 Prozent der Be-

fragten in Europa gaben an, dass das Thema Energieeffizi-

enz zumindest „relativ wichtig“ ist, für 20 Prozent ist es sogar 

„extrem wichtig“. Hintergrund dieses Bedeutungsgewinns 

dürfte die Erwartung von 79 Prozent dieser europäischen 

Entscheider sein, dass die Energiekosten in den nächsten 

12 Monaten steigen werden. 78 Prozent erwarten zudem 

in den kommenden beiden Jahren maßgebliche Ände-

rungen in der Politik ihrer Länder in Bezug auf Energieeffizi-

enz bzw. CO2–Emissionen. 

Die größten Treiber für Maßnahmen zur Energieeffizienz 

sind – wie auch bei den Privathaushalten – wirtschaftlicher 

Natur: Einsparungen bei den Energiekosten. An zweiter 

Stelle rangieren jetzt jedoch Anreize oder Rabatte von Re-

gierung und Energieversorgern, im Vorjahr lag dieses Krite-

rium auf Rang sechs. Deutlich weniger wichtig im Vergleich 

zum Vorjahr wurde allerdings die aktuelle Regierungspoli-

tik: Sie fiel in der Bedeutung von Platz drei auf Rang sieben 

2011.

Die Bekenntnisse zur Energieeffizienz fanden auch in der 

Praxis ihren Niederschlag: 91 Prozent der Befragten hatten 

im letzten Jahr mindestens eine Maßnahme zur Energieef-

fizienz umgesetzt. 

In Bezug auf die Zukunft und die wichtigsten Technologien 

zur Energieeffizienz setzte jeweils ein reichliches Drittel der 

Führungskräfte auf „Moderne Baustoffe“ und „Beleuch-

tungstechnologien“, 30 Prozent räumten der Photovoltaik 

große praktische Chancen ein. 

Als wichtigste Hemmnisse für die Umsetzung weitere Maß-

nahmen zur Energieeffizienz galten bei den Befragten die 

Beschaffung der nötigen finanziellen Mittel sowie eine ein-

geschränkte organisatorische Kapazität. 

So denken und 
handeln die Menschen



45

In der Wirtschaft wie in den Privathaushalten 
ist die Energiekostenersparnis 

das wichtigste Sanierungsargument.
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Was ist zu tun?
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Chancen nutzen,  

Herausforderungen annehmen.

Die Zahlen und Daten zum Status quo der energetischen Gebäudesanierung 

sprechen eine deutliche Sprache. Entscheidend ist jedoch, dass auch die 

entsprechenden Konsequenzen gezogen werden. Diese Herausforderung 

müssen private Immobilienbesitzer ebenso annehmen wie Vermieter, 

Mieter und die Entscheider in der Politik. Besonders Letztere können jetzt 

die Rahmenbedingungen dafür schaffen, dass selbstnutzende Hausbesitzer 

oder Vermieter mit vertretbarem Risiko und Aufwand ihren Beitrag zur 

„Energiewende“ leisten können. Nur wenn das gelingt, ist die große 

gesellschaftliche Vision von einer nachhaltigen Energieversorgung ohne 

Atomenergie realistisch.



48

Chancen für Wohneigentümer 

Viele Studien zeigen es: Die Hauptlast der „Energiewende“ 

müssen die privaten Hausbesitzer tragen. Nur wenn sie ihre 

Wohnimmobilien auf einen zeitgemäßen energetischen 

Standard bringen, kann der deutsche Energiebedarf so 

weit sinken, dass beim Atomausstieg keine Versorgungs-

lücke entsteht. 

Diese gewaltige Aufgabe sollten die Hausbesitzer jedoch 

nicht als Zumutung verstehen, sondern vielmehr als Chan-

ce. Denn wenn sie sich heute für eine langfristige Strategie 

zur Energieeinsparung entscheiden, machen sie sich in 

Zukunft von steigenden Energiepreisen unabhängig und 

leisten gleichzeitig einen Beitrag zum Klimaschutz. 

Vier Tipps können helfen, diesen Weg zu einer lohnenden 

Entscheidung zu machen:

1. Energiebedarf analysieren und vergleichen.

2. Sanierungsfahrplan aufstellen.

3. Langfristig denken!

4. Qualität bei der Modernisierung zahlt sich aus.

1. Der Energieverbrauch. Bei Häusern, die mindestens 

20 Jahre alt sind, bringt eine Heizkostenanalyse mit großer 

Sicherheit eine Überraschung. Für den ersten Überschlag 

genügt die Heizkostenabrechnung des Energieversorgers: 

Einfach die Kilowattstunden des Jahresverbrauchs durch 

die Quadratmeterzahl der Wohnung oder des Hauses di-

vidieren. Heraus kommt der Heizenergieverbrauch pro 

Quadratmeter und Jahr, der sich gut vergleichen lässt. So 

darf ein Neubau nach Maßgabe der Energieeinsparverord-

nung (EnEV) 2009 maximal 70 Kilowattstunden Endener-

gie pro Jahr und Quadratmeter verbrauchen, Häuser aus 

den Jahren 2002 bis 2008 liegen im Schnitt bei gut 95 Kilo-

wattsunden. Wesentlich schlechter stehen jedoch Häuser 

aus den 1960er Jahren da: 180 Kilowattstunden und mehr 

sind hier keine Seltenheit, ältere Häuser kommen bisweilen 

sogar auf Werte zwischen 200 und 300 Kilowattstunden. 

Anhand dieser Werte lässt sich das Sparpotenzial einer Mo-

dernisierung nun leicht ermitteln.

2. Der Sanierungsfahrplan. Legt der Energiebedarf eine 

energetische Sanierung nahe, sollte unbedingt ein Ener-

gieberater ins Spiel kommen. Der Fachmann weiß, welche 

Energieeinsparungen mit welchen Maßnahmen realistisch 

sind und wie ein schlüssiges Gesamtkonzept zur energe-

tischen Sanierung aussieht. Wenn nicht alle sinnvollen 

Maßnahmen in einem Bauabschnitt finanzierbar sind, 

empfiehlt sich ein Sanierungsfahrplan, der klare Schritte für 

die nächsten Jahre definiert. So kommen auch Hausbesit-

zer mit schmalem Geldbeutel zu einer zeitgemäß sanierten 

Immobilie und ihrer „Energiesparrente“. 

Was ist zu tun?
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3. Rendite braucht Zeit. Eine umfassende energetische 

Sanierung amortisiert sich oft schon nach 10 bis 15 Jahren. 

Wer ganzheitlich denkt und eine umfassende Sanierung 

inklusive Dämmung der Gebäudehülle angeht, kann dann 

über Jahrzehnte davon profitieren: Die dauerhafte Ersparnis 

von oft mehr als 50 Prozent der Energiekosten refinanziert 

nicht nur die komplette Sanierung, sondern sorgt danach 

für eine krisenfeste „Energiesparrente“ und eine wertstabile 

Immobile für die nächste Generation. Man sollte also der 

Versuchung widerstehen, nur Einzelmaßnahmen durchzu-

führen, die sich kurzfristig rechnen.

4. Qualitätssicherung. Gerade bei der energetischen Sa-

nierung können kleine Ursachen große Wirkungen haben. 

Bei unsachgemäßer Ausführung können etwa Kältebrü-

cken entstehen, die Heizenergie kosten und zu Kondens-

wasserbildung oder Schimmel führen können. Deshalb 

sollten unbedingt Fachhandwerker alle Baumaßnahmen 

durchführen, damit die Effizienzkomponenten wirklich ih-

ren Zweck erfüllen. Auch der ausschließliche Einsatz von 

bauaufsichtlich zugelassenen Wärmedämm-Verbund- 

systemen ist unbedingt zu empfehlen. Für die perfekte 

Umsetzung ist zudem die Bauüberwachung der Sanierung 

durch einen entsprechend geschulten Architekten oder 

Energieberater sinnvoll.

Handlungsoptionen für Vermieter

Gerade für private Vermieter ist die energetische Sanierung 

oft eine große wirtschaftliche Herausforderung. Dennoch 

wird auch für sie auf Sicht kein Weg daran vorbei führen; 

der seit 2008 obligatorische Energieausweis mag für diese 

Entwicklung ein Startschuss gewesen sein. Vor dem Hinter-

grund steigender Mietpreise fragen Mieter heute häufiger 

nach dem energetischen Zustand ihrer künftigen Woh-

nung, denn die Heizkosten werden immer stärker zum 

belastenden Faktor für die Haushaltskasse. Trotzdem gibt 

es einige Argumente, die den Vermietern bei der Entschei-

dung für die Sanierung Mut machen können: 

1. Viele Mieter sind zur Kostenbeteiligung bereit.

2. Auch für Vermieter gibt es Förderprogramme.

3. Der Sanierungszustand bestimmt den Wert des 
Hauses.

4. Leerstand bringt keine Miete.

1. Mieterbeteiligung. Viele Vermieter empfinden die zu-

lässige Mietumlage von elf Prozent der Modernisierungs-

kosten als unzureichend. Andere meinen, dass sie selbst 

diese Möglichkeiten nicht am Markt durchsetzen können 

– vor allem in strukturschwächeren Gegenden. Dennoch 

haben mehrere Umfragen gezeigt, dass die meisten Mieter 

durchaus bereit sind, die Sanierungskosten mitzutragen, 

mehr als ein Drittel sogar „warmmietenneutral“. Will heißen: 

 Ein fundierter Sanierungsplan 
macht eine hochwertige Sanierung 

für viele Hausbesitzer möglich.
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Die komplette Heizkostenersparnis würden sie sich auf die 

Miete umlegen lassen. Dabei gewinnen unterm Strich bei-

de: Der Vermieter kann verlässlich kalkulieren und die Mie-

ter müssen in Zukunft nur noch Energiepreiserhöhungen 

für den verminderten Heizkostenanteil tragen, während sie 

den höheren Wohnkomfort genießen. 

2. Die Fördermöglichkeiten. Es ist eigentlich kein Ge-

heimnis, dass der Staat viele Maßnahmen zur energe-

tischen Sanierung unterstützt. Dennoch versäumen viele 

potenzielle Modernisierer, etwa bei der KfW die Förderpro-

gramme speziell für Vermieter von Wohnraum zu prüfen 

– ein kurzer Check ist sogar online auf der KfW-Homepage 

möglich. Daneben werden immer wieder Programme von 

Kommunen oder Bundesländern aufgelegt, von denen 

auch sanierwillige Privatvermieter profitieren können. Be-

ratung dazu gibt es bei der Kommunalverwaltung, vielen 

Hausbanken und den Energieberatern.

3. Werte erhalten. Einen weiteren Aspekt sollten die Ei-

gentümer von Miethäusern oder -wohnungen im Blick be-

halten: Perspektivisch können nur Immobilien auf einem 

aktuellen energetischen Niveau ihren Wert erhalten. Schon 

heute achten viele Immobilienkäufer stark auf den Sanie-

rungszustand und wer seinen Immobilienbesitz für die 

nächste Generation erhalten möchte, darf mit der entspre-

chenden Investition nicht zu lange zögern. Vor allem wenn 

ohnehin Sanierungsmaßnahmen anstehen ist eine erge-

tische Sanierung hoch wirtschaftlich.

4. Weniger Leerstand, höhere Mieten. Besonders in 

Regionen mit einem konsolidierten oder schwachen Miet-

markt ist die energetische Sanierung eine sinnvolle wie er-

probte Strategie gegen den Leerstand. In Gegenden mit 

knappem Wohnungsangebot realisieren Appartements 

auf aktuellem energetischen Niveau höhere Einnahmen, da 

die „zweite Miete“ zu einem immer stärkeren Argument bei 

der Entscheidung für eine Wohnung wird. Perspektivisch 

wird zudem der Demografie-Faktor die Situation beeinflus-

sen. Die schrumpfende Bevölkerung wird in den nächsten 

Jahrzehnten weniger Wohnraum benötigen – und sich 

dann für das jeweils überzeugendste Angebot mit dem 

höchsten Wohnkomfort entscheiden.

Empfehlungen für Mieter

Als Mieter hat man naturgemäß verhältnismäßig wenig 

Einfluss auf die Investitionsentscheidung der Hauseigentü-

mer. Trotzdem kann es sich für beide Seiten auszahlen, zum 

Thema energetische Sanierung das Gespräch zu suchen 

und miteinander die Möglichkeiten zu diskutieren. Denn 

vielfach brauchen auch Vermieter einen kleinen Anstoß, 

um sich mit den Sanierungsmöglichkeiten auseinanderzu-

setzen. 

1. Viele Stimmen bewegen mehr.

2. Kompromissbereitschaft zählt.

3. Gute Beratung hilft allen.

4. Mieterhöhung kann sich „rechnen“. 

Was ist zu tun?
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1. Partner finden. Wer mit den Nachbarn und Mitbewoh-

nern ins Gespräch kommt, kann sich ein gutes Stimmungs-

bild verschaffen, inwieweit eine energetische Sanierung 

mitgetragen würde. Die steigenden Energiepreise sind 

dabei ein Argument, das bei den meisten Mietern Gehör 

findet. Auch Erfahrungen von Mietern anderer Häuser, die 

bereits eine Modernisierung hinter sich haben, können 

eine Hilfe sein. Sie wissen, welche Einsparungen möglich 

sind und wie sich der Wohnkomfort verbessert. 

2. Gemeinsame Lösungen. Wer dem Vermieter eine star-

ke Rückendeckung für die Sanierung signalisiert, stößt mit 

seinen Vorschlägen eher auf offene Ohren. Sollten sich die 

Mieter sogar auf eine gewisse Bereitschaft zur Mieterhö-

hung einigen, stehen die Chancen für eine befriedigende 

Lösung besser. Wichtig: Auch die Interessen und Probleme 

des Vermieters sollten den Mietern bekannt sein – etwa, 

dass er nur einen sehr begrenzten Teil der eigentlichen 

Kosten an die Mieter weitergeben darf und von der Heiz-

kostenersparnis kaum profitiert.

3. Fachleute fragen. Sinnvoll ist es für Mieter, sich im Vor-

feld mit einem Fachmann beim Mieterbund oder in der 

Verbraucherzentrale zu beraten. Dadurch erfährt man die 

wichtigsten gesetzlichen Rahmenbedingungen und kann 

im Gespräch mit dem Vermieter kompetent argumentie-

ren oder gezielt nachfragen.

4. Mieterhöhung kann sparen helfen. Nicht jede Mie-

terhöhung muss den Mieter mehr Geld kosten: Da der 

Vermieter maximal elf Prozent der Sanierungskosten auf 

die Jahresmiete umlegen darf, ist es für Mieter oft günsti-

ger, mehr Kaltmiete zu zahlen und dafür erheblich bei den 

Heizkosten zu sparen. Gegenrechnen lohnt sich also, zumal 

auch der Wohnkomfort deutlich steigt.

Eine energetische Sanierung vermindert 
den Leerstand und kann zudem die Mieterträge steigern.
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Forderungen an die Politik.

Der politische Wille zur „Energiewende“ ist nun zu einer 

Tatsache geworden, die nach praktikablen und unbürokra-

tischen Lösungen ruft, um die Sanierungsquote deutlich 

zu erhöhen. Die immer noch mangelhafte Informationspo-

litik zum Thema Energieeffizienz im Gebäudebereich steht 

dabei ganz oben auf der Agenda – direkt neben einem 

deutlichen Ausbau der Fördermöglichkeiten für Selbstnut-

zer und Vermieter bei der energetischen Sanierung ihrer 

Immobilien. Daraus ergeben sich fünf Forderungen an die 

politischen Entscheider:

1. Öffentliche Förderung erhöhen.

2. Bessere steuerliche Absetzbarkeit energetischer 
Sanierungen forcieren.

3. Bessere Rahmenbedingungen für privates  
Kapital schaffen.

4. Informationspolitik für Immobilienbesitzer  
verbessern.

5. Qualitätssicherung vorantreiben.

1. Verlässliche Fördergrößen. Die öffentliche Förderung 

muss erhöht und stabilisiert werden, damit der Markt auf 

verlässliche Fakten bauen kann. Dafür sollte die Bundesre-

gierung einen verbindlichen Sanierungsfahrplan mit klaren 

Zielen für die nächste Dekade und ein längerfristiges Pro-

gramm aufstellen. Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) 

mit seiner langfristigen Ausrichtung und der degressiven 

Zulagen-Zusage wäre ein gutes Vorbild für eine verläss-

liche Politik im Sinne einer Effizienzerhöhung im Gebäu-

debereich. Nach dem Ende des Konjunkturpakets 2 muss 

die öffentliche Hand weiter in die energetische Sanierung 

investieren und in ihrer Vorbildfunktion verstärkt auf Ener-

gieeffizienz bei Bundesbauten achten.

2. Steuerliche Anreize schaffen. Attraktive Finanzie-

rungsmodelle und Steuererleichterungen für die Immo-

bilienbesitzer sind zwingend notwendig. Die aktuelle Ge-

setzesinitiative der Bundesregierung für die steuerliche 

Absetzbarkeit energetischer Sanierungsmaßnahmen über 

10 Jahre ist ein guter Ansatz, den es mit Konsequenz zu 

verfolgen gilt. Ein Erfolg bei dieser Gesetzesinitiative wäre 

ein wichtiges Signal für viele potenzielle Sanierer!

3. Bessere Rahmenbedingungen schaffen. Damit mehr 

privates Kapital in die energetische Sanierung fließt, wäre 

etwa das englische „Green-Deal“-Modell als Vorbild für ei-

nen nachhaltigen, staatlich geförderten Investitionsansatz 

denkbar. Gemeinsam mit Banken und Industrie kann es 

gelingen, freies Kapital für ökologische Anlagen im Sinne 

der „Energiewende“ zu gewinnen. Flankierend wäre zudem 

eine Contracting-Möglichkeit für die Wohnungswirtschaft 

sinnvoll.

Was ist zu tun?
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4. Wissen schaffen. Die Umfragen haben es deutlich ge-

zeigt: Noch immer wissen die Menschen zu wenig über 

das Einsparpotenzial durch energetische Sanierungen 

und deren Bedeutung für das Gelingen der Energiewende. 

Gerade der letzte Punkt muss sich künftig viel deutlicher 

in den Informationskampagnen von Bund, Ländern und 

Kommunen zeigen.

5. Qualität sichern. Die Akzeptanz energetischer Sanie-

rungsmaßnahmen ist in hohem Maße von der Qualität der 

ausgeführten Maßnahmen abhängig. Wünschenswert wä-

ren bundeseinheitliche Standards für die Qualität der ein-

zelnen energetischen Sanierungsmaßnahmen. So könnte 

etwa die Zuteilung von Fördermitteln an die Erstellung eines 

Sanierungsplans sowie die Planungs- und Ausführungs- 

qualität der jeweiligen Maßnahmen gekoppelt werden. 

Um Fehlinvestitionen zu vermeiden sollten zudem die en-

ergetische Bauleitung verbessert und die Qualifikation der 

Energieberater erhöht werden. Deren sehr unterschied-

liche Ausbildung sorgt bei den Bürgern für erhebliche 

Verunsicherung und kann nur durch einheitliche Aus- und 

Weiterbildungsstandards beseitigt werden.

Gegen das sinkende Modernisierungstempo 
helfen verlässliche Rahmenbedingungen, bessere  

steuerliche Anreize und neue Finanzierungsmodelle.
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Im Portrait:
 

In Zusammenarbeit mit den nationalen und europäischen 

Gremien DIN und CEN werden für bewährte Systeme die 

geltenden Erkenntnisse in allgemeine Normen überführt. 

Für innovative und neue Systeme wird gemeinsam mit 

DIBt und EOTA der Weg der bauaufsichtlichen Zulassung 

beschritten. Der Fachverband WDVS hat darüber hinaus 

eigene Qualitätsrichtlinien entwickelt, die über die Anfor-

derungen der Norm hinausgehen. So entstanden Quali-

tätsmerkmale, die dem Investor und Hauseigentümer ein 

Höchstmaß an Sicherheit bieten. Ob Brandschutz, Schall-

schutz, Standsicherheit oder bei umweltschutzrelevanten 

Themen – immer sind die Mitglieder des Fachverbandes 

Dr. Wolfgang Setzler
Geschäftsführer Fachverband WDV-Systeme

Qualität im Fokus 

Wichtigste Aufgabe des 1975 gegründeten Fachverbandes 

Wärmedämm-Verbundsysteme e.V. ist seit nun mehr als 

drei Jahrzehnten die Sicherung des Systemgedankens. 

Dies gilt für die Entwicklung von Planungsdetails ebenso 

wie für die systemkonforme Verarbeitung – sowohl für au-

ßenseitige WDV-Systeme wie auch für Innendämm-Syste-

me. In einer Vielzahl von Arbeitskreisen werden die nach-

folgenden Themenbereich behandelt: 

 AK 2  EPS Expandiertes Polystyrol

 AK 8 Mineralwolle 

 AK 10 Brandschutz 

 AK 12 Dübel

 AK 13  Umwelt 

 AK 14 Normung und Systemerhalt

 AK 15  Innendämmung

 AK 16  Alternative Dämmstoffe 

Die Ergebnisse dieser gemeinsamen Arbeit werden infor-

mativ und nachvollziehbar in Technischen Systeminforma-

tionen dokumentiert: 

Für Planer, Energieberater und das qualifizierte Fach-

handwerk werden fortlaufend Schulungsveranstaltungen 

durchgeführt. Ziel dieser Maßnahmen ist es, alle am Pro-

zess Beteiligten über die Neuheiten und Entwicklungen 

der außen- und innenseitigen Wärmedämm-Verbund-

systeme zu informieren , um so einen höchstmöglichen  

Qualitätsstandard sicherzustellen. 

Der Fachverband 
Wärmedämm-Verbundsysteme e.V.
Der Fachverband 
Wärmedämm-Verbundsysteme e.V.
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WDVS auf der Höhe der Zeit. Dies dokumentieren beispiels-

weise auch die 2011 weltweit erstmalig für ein System er-

stellten Umwelt-System-Deklarationen (ESD’s). 

Mit seinen 28 ordentlichen Mitgliedern (Hersteller von 

WDV- und ID-Systemen) und 54 außerordentlichen Mit-

gliedern (Hersteller von Zubehör für WDV- und ID-Systeme 

sowie Verbände des Handwerks) repräsentiert der Verband 

nahezu 90 % des Marktes. 

Wärmedämm-Verbundsysteme schützen das Klima 

Bereits seit mehr als fünf Jahrzehnten tragen WDV-Systeme 

aktiv zum Klimaschutz bei. Denn die Heizung im Gebäude-

bestand ist einer der größten Energiefresser. In den vergan-

genen 50 Jahren wurden mehr als 860 Millionen Quadrat-

meter WDVS verlegt.

Nachweislich wurden so viele Millionen Liter Heizöl oder 

vergleichbare fossile Energieträger eingespart. Folglich 

wurden viele 100 Millionen Tonnen des umweltschädlichen 

Gases CO2 erst gar nicht ausgestoßen. Diese Erkenntnisse 

dem Endverbraucher wie auch dem Fachpublikum an-

schaulich zu vermitteln, ist Ziel und Kernaufgabe der Pres-

se- und Öffentlichkeitsarbeit des Verbandes. 

Heizen wird teurer 

Je mehr der einzelne Bürger für Heizenergie ausgeben 

muss, umso mehr ist er bestrebt, Heizkosten einzusparen. 

Dieser Erkenntnis folgend hat der Fachverband zur Jahr-

tausendwende die „Energiesparrente“ ins Leben gerufen. 

Die „Energiesparrente“ als vierte Säule der Altersvor-

sorge

Die klassische Altersvorsorge beruht auf drei Säulen. 

Die gesetzliche Vorsorge ist eine davon, dazu kommen 

Zusatzrenten wie die betriebliche Altersvorsorge und 

– seit Jahren immer wichtiger: die private Vorsorge 

mit Wertpapieren, Sparkapital Lebensversicherungen 

oder auch Immobilien.

Mit der „Energiesparrente“ können Immobilienbesitzer 

ihre Altersvorsorge auf eine vierte Säule stellen. Diese 

stellt sicher, dass die Ersparnisse fürs Alter nicht für die 

enorm gestiegenen Heizkosten sprichwörtlich „durch 

den Schornstein“ verschwinden. 

Basis der „Energiesparrente“ ist die professionelle en-

ergetische Sanierung der eigenen vier Wände. Durch 

Heizkosteneinsparungen von oft mehr als 50 Prozent 

finanziert sich die Modernisierung praktisch von selbst. 

Sind die Sanierungskosten beglichen ist Zahltag:  

Monat für Monat bleibt das gesparte Geld auf dem Kon-

to und der niedrige Verbrauch nimmt auch künftigen  

Energiepreissteigerungen den Schrecken.

Mehr Informationen unter:  

www.energiesparrente.de

ENERGIESPARRENTE
Die vierte Säule der Altersvorsorge



5�

Förderung des Systemgedankens 

Die EAE fördert die Erstellung und Einhaltung von Quali-

tätskriterien europaweit sowie in den einzelnen Mitglieds-

staaten. Eine entscheidende Maßnahme hierzu war die Er-

arbeitung der ersten europäischen Verarbeitungsrichtlinie 

für WDVS. Damit werden 

• einheitliche Systemstandards der Verarbeitung  

definiert; 

• gemeinsame verbindliche Aussagen zur Anwendung 

von WDVS getroffen; 

• der WDV-Systemgedanke als Grundlage der Gewähr-

leistung und Sicherheit für Investoren gefördert.

Die Energieeffizienz von Gebäuden ist europaweit ein wich-

tiges Thema. Die EU-Richtlinie für Gebäude (EPBD) 2010 for-

muliert mit der Strategie 20-20-20 sehr ehrgeizige Ziele: 

• Der Ausstoß der CO2-Emissionen soll um 20 %  

reduziert werden. 

• Die Energieeffizienz von Gebäuden wird um 20 %  

erhöht. 

• Der Anteil der erneuerbaren Energien im Energiemix 

soll ebenfalls um 20 % gesteigert werden.

Ab 2020 wird außerdem jedes neue Gebäude als „nahezu 

Null-Energiehaus“ gebaut. Für öffentliche Gebäude gilt 

dies bereits ab 2019. Klimaschutz durch WDVS kennt also 

keine Grenzen, nationale Regelungen werden zunehmend 

durch EU-Direktiven bestimmt und auch Zulassungs- und 

Normungsprozesse finden auf europäischer Ebene statt 

– was liegt also näher, als gemeinsame Interessen zu bün-

deln, um sie wirkungsvoller artikulieren zu können. Im 

September 2008 wurde der Europäische Verband für Wär-

medämm-Verbundsysteme – European Association for 

External Thermal Insulation Composite Systems (EAE) ge-

gründet. Mitglieder sind nationale WDVS-Verbände sowie 

Europäische Verbände der WDV-Zulieferindustrie. 

Die EAE repräsentiert damit mehr als 85 % des gesamten 

europäischen WDVS-Marktes. Satzungsgemäßer Zweck 

des Verbandes ist die europaweite Förderung der Anwen-

dung geprüfter und bewährter Wärmedämm-Verbund-

systeme an Fassaden im Alt- und Neubaubereich. Die EAE 

entwickelt dazu ihre Aktivitäten auf den folgenden vier 

Themenfeldern: 

Im Portrait:

Grenzenloser Klimaschutz – 
Der Europäische Verband für WDVS - EAE 
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Mehr Markt machen 

Die Vorteile von WDVS werden durch gemeinsame PR-Ar-

beit europaweit kommuniziert. Der Informationsfluss wird 

durch gegenseitige Vernetzung optimiert. Als europawei-

te Informations- und Kommunikationsplattform für WDVS 

wird das ETICS-Forum etabliert, das im Jahr 2010 erstmalig 

in Brüssel stattfindet und künftig im zweijährigen Rhyth-

mus durchgeführt wird. 

Forschung und Prüfung 

Um den Stand der Technik bei WDVS voranzutreiben, 

werden gemeinsame Forschungsprojekte und Prüfungen 

durchgeführt. Damit wird gleichzeitig die Entwicklung 

von WDVS im Sinne eines ökonomisch und ökologisch 

sinnvollen Langzeitnutzens gefördert. In verschiedenen 

Workinggroups werden länderübergreifende Themen be-

arbeitet. 

Technische und politische Lobbyarbeit 

Die EAE arbeitet mit an europäischen Normungs- und Zu-

lassungsprozessen und vertritt als europäisches Sprachrohr 

für WDVS die Brancheninteressen bei den Institutionen 

und Gremien der Europäischen Union sowie europäischen 

Verbänden.

Die EAE ist somit ein Stück gelebte Europapolitik, in der ge-

meinsame Interessen gebündelt werden, um sie wirkungs-

voller artikulieren zu können. 

 
Eu

ropean Association for ExternalTherm

alInsulationComposit
e
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 ETICS-Forum

 European Association for 
External Thermal Insulation Composite Systems

ETICS are amazing
Save climate – Reduce energy consumption – Create jobs 

 European Association for 
External Thermal Insulation Composite Systems
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