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Umfrage:
Klarer Vorteil für Sanierer

Hoher Wohnkomfort und ein Bruchteil der bisherigen Energiekosten 

machen Eigentümer, Mieter und Vermieter energetisch sanierter 

Gebäude zu Gewinnern, wie eine aktuelle repräsentative Umfrage­

zeigt. Die Zahlen belegen, dass sich immer mehr Wohneigentümer 

bewusst für bauliche Maßnahmen entscheiden, um die Energieeffizienz 

zu steigern und dabei das Klima zu schützen. Doch insgesamt sind die 

außerordentlichen Einsparpotenziale noch zu vielen Menschen 

unbekannt, die finanziellen Vorteile werden teils stark unterschätzt. 

Mehr als drei Viertel der Eigentümer unsanierten Wohneigentums 

wollen auch künftig nicht sanieren, 62 Prozent von ihnen halten die 

Modernisierung schlicht für „unnötig“.  Dabei fühlen sich die  

meisten Deutschen zum Thema Energieeffizienz ausreichend informiert, 

doch die „Probe aufs Exempel“ zeigt eine deutliche Kluft zwischen 

gefühltem und tatsächlichem Wissen.
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Fifty-fifty bei den Wohneigentümern

Es ist viel geschehen in den vergangenen zehn Jahren. So hat 
die Hälfte aller Bundesbürger, die über selbstgenutztes Wohn-
eigentum verfügt, seit 1999 in energetische Sanierungsmaß-
nahmen investiert. Die Modernisierung der Heizungsanlage 
war dabei die häufigste Maßnahme, etwa die Hälfte investier-
te in Wärmedämmung und Fenstertausch. Als Anlass für die 
Investition nannten zwei Drittel der Befragten ohnehin notwen-
dige Sanierungsarbeiten (62 Prozent), weil sich der finanzielle 
Aufwand der energetischen Maßnahmen im Verbund deutlich 
relativiert. Im Vergleich dazu spielten der langfristige finanziel-
le Nutzen und höherer Wohnkomfort eine eher untergeordnete 
Rolle, der Klimaschutz folgte erst an vierter Stelle. Dass sich 
diese Prämissen aber deutlich wandeln, wird beim Blick auf 

jene Hauseigentümer deutlich, die in den nächsten fünf Jahren 
eine energetische Sanierung fest einplanen. Der ökonomische 
Nutzen hat bei ihnen die ohnehin stattfindende Modernisie-
rung als Hauptgrund abgelöst, der Klimaschutz steht nun an 
dritter Stelle und auch Fördermaßnahmen gewinnen maßgeb-
lich an Bedeutung. Architekt Dr. Burkhard Schulze Darup ist 
Experte für energetische Sanierungen und bestätigt diese Ent-
wicklung: „Früher waren dringende Instandsetzungsarbeiten 
die Triebfeder für eine Sanierung. Im Moment aber haben 
energetische Aspekte eine ganz heftige Katalysatorfunktion 
bei der Sanierungsentscheidung.“ Der Trend zu einem größe-
ren Bewusstsein für Energieeffizienz und Klimaschutz wird 
noch an weiteren Stellen deutlich. Während bei den erfolgten 
Sanierungen der vergangenen zehn Jahre nur 18 Prozent der 
Bauherren eine Energieberatung in Anspruch nahmen, planen 
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Quelle: dimap 2009 (Fachverband WDV-Systeme)

%

0 10 20 30 40 50 60 70

energetisch saniert in den 
vergangenen 10 Jahren

energetische Sanierung in 
den nächsten 5 Jahren geplant

32
65

26
37

10
24

28
31

62
47

13
4

lohnt sich finanziell

Klimaschutz

Land/Bund fördern

höherer Wohnkomfort

ohnehin notwendig

sonstige Gründe

Gründe für die Sanierung: Warum deutsche Wohneigentümer modernisieren

Insgesamt

Eigenheim

bis 15.000 Euro

%

38
35
51

22
24
5

11
12
5

13
14
10

16
15
29

Eigentumswohnung

bis 30.000 Euro

bis 50.000 Euro

mehr als 50.000 Euro

weiß nicht

0 10 20 30 40 50 60 70

Investitionssummen: Das geben die Deutschen für die energetische Sanierung aus.

Der ökonomische Nutzen ist heute das entscheidende 
Motiv für energetische Sanierungen, aber noch immer 

kennen zu wenige Wohneigentümer die Vorteile.

28



heute 43 Prozent der Sanierungswilligen, ein solches Angebot 
zu nutzen. Auch die Bedeutung des Energieberaters ist in die-
sem Zusammenhang gestiegen. Onlineangebote spielten bis-
her keine Rolle und werden auch künftig nur von einer Minder-
heit als Beratungsmöglichkeit wahrgenommen. Neben der 
Energieberatung erfreuen sich auch Fördermaßnahmen einer 
wachsenden Akzeptanz. Wurde im Vergleichszeitraum bisher 
bei 22 Prozent der Sanierungen finanzielle Unterstützung in 
Anspruch genommen, so planen zumindest 27 Prozent der 
künftigen Sanierer das zu tun, weitere 38 Prozent sind unent-
schlossen. Während die Förderung durch öffentliche Zuschüs-
se in etwa konstant blieb, stieg das Interesse an zinsgünstigen 

Darlehen wie etwa aus dem CO2-Gebäudesanierungspro-
gramm der KfW-Förderbank um ein Drittel.

Die Richtung stimmt – aber viele Hindernisse bremsen

Diese positiven Tendenzen werden allerdings von der Tatsa-
che relativiert, dass von den Wohneigentümern, die bislang 
nicht energetisch modernisiert haben, nur 17 Prozent bis 
2014 eine solche Maßnahme planen. Mehr als drei Viertel 
der Befragten lehnen diesbezügliche Investitionen ab. 
Im Wesentlichen werden dafür zwei Gründe genannt: Etwa 
zwei Drittel der Befragten waren der Überzeugung, dass eine 
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Sanierung schlichtweg unnötig sei. Ein Drittel der Sanierungs-
verweigerer nannte zudem „hohe Kosten“, die sie von einer 
Umbaumaßnahme abhielten. Mit der Sanierung verbundene 
Unannehmlichkeiten, unzureichende Fördermöglichkeiten oder 
fehlende Beratung waren hingegen kaum entscheidend. 
Hauptursache für die Zurückhaltung ist aber offenbar ein Infor-
mationsdilemma: Zwar fühlen sich laut der aktuellen Studie 
des Fachverbands WDV-Systeme knapp 64 Prozent aller Be-
fragten gut bis sehr gut zum Thema Energieeffizienz informiert. 
Wirklich schlecht aufgeklärt wähnen sich nur acht Prozent. Tat-
sächlich kennen aber die wenigsten Wohneigentümer und 
Mieter die Einsparmöglichkeiten durch eine energetische Sa-
nierung: So schätzten in einer früheren Umfrage vom Oktober 
2008 gerade einmal 15 Prozent der Deutschen das Einspar-
potenzial von Wärmedämmung realistisch ein. Dass man al-
lein damit bis zur Hälfte der Energiekosten sparen kann, ver-
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kennt die überwiegende Mehrheit deutlich. Bei anderen Maß-
nahmen zur energetischen Sanierung sieht das nicht anders 
aus. Das fehlende Wissen ist die eine Seite, der Kostenfaktor 
und die Sorge mit Blick auf die langen Amortisationszeiten die 
andere. Der Experte Dr. Schulze Darup kennt auch diese Be-
denken, teilt sie aber nur bedingt: „Natürlich rechnet sich solch 
eine Investition noch nicht im ersten Jahr und auch nicht jede 
Maßnahme ist ökonomisch sinnvoll. Wenn ich das aber auf 
40 Jahre abschreibe, bedeutet das, ich kann gegenrechnen, 
was jede eingesparte Kilowattstunde wert ist. Dämmung und 
Wärmeschutz stehen dabei an erster Stelle und übertreffen in 
ihrer Wirtschaftlichkeit gebäudetechnische Investitionen in So-
larthermie oder Photovoltaik um ein Vielfaches.“ 

Wichtig dabei ist jedoch die Werthaltigkeit der Investition: 
„Wenn man heute ein Gebäude saniert, dann soll das die 
nächsten vier Jahrzehnte Bestand haben. Es ist unwirtschaftlich, 
halbe Sachen zu machen. Wer heute außen nur zehn Zentime-
ter Dämmung aufträgt, ärgert sich in 15 Jahren.“
 
Laut einer TNS Emnid-Umfrage ist aber gerade einmal jeder 
fünfte potenzielle Bauherr bereit, realistische Amortisationszeit-
räume von acht bis zwölf Jahren in Kauf zu nehmen. Sanie-
rungswillige Besitzer von Eigentumswohnungen stehen oft vor 
weiteren Hindernissen: In einer qualitativen Befragung hat 
Ende 2008 der Bonner Verein Wohnen im Eigentum e.V. Be-
sitzer von Eigentumswohnungen befragt und kommt zu dem 
Schluss, dass die meisten energetischen Sanierungsmaßnah-
men hier an der Untätigkeit des Verwalters und des Beirats  
sowie an Meinungsunterschieden unter den Miteigentümern 
scheiterten.

Die Sanierer wissen: Es lohnt sich

Die hohe Zahl der Ablehner – mehr als drei Viertel der befrag-
ten Eigentümer unsanierter Gebäude – und ihre Gründe stehen 
deutlich im Widerspruch zu den positiven Erfahrungen derer, 
die sich in den vergangenen zehn Jahren für eine energetische 
Sanierung entschieden haben. Über die Hälfte von ihnen gab 
an, die Sanierung habe starken bis sehr starken Einfluss auf die 
Heiz- und Energiekosten. So lohnt sich die Maßnahme für  
41 Prozent der Sanierer bereits jetzt finanziell, weitere 37 Pro-
zent sind überzeugt, dass dies künftig der Fall sein wird. Knapp 
zwei Drittel berichten darüber hinaus von einem spürbar ange-
stiegenen Wohnkomfort; viele der Befragten schätzen seither 

Quelle: TNS Emnid 2007 (CO2-Gebäudereport 2007)
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Wenigsten wissen um die Einsparpotenziale im Gebäudebereich.
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einen verbesserten Schallschutz. Drei Viertel der Fälle mit Schim-
melpilzbefall konnten durch die energetische Sanierung langfris-
tig behoben werden. Die Gesamtbilanz der Sanierer ist gerade-
zu überwältigend: 95 Prozent sehen ihre Erwartung in die 
energetische Modernisierung voll und ganz erfüllt oder sind 
„überwiegend zufrieden“.

Akzeptanz und Abwehr bei den Mietern

Bemerkenswert gut fällt auch bei den Mietern die Beurteilung 
der energetischen Sanierungen aus: Zwar werden die Auswir-
kungen auf den Heizenergieverbrauch gemessen an den Er-

gebnissen der Eigentümerbefragung weniger stark wahrge-
nommen, doch immerhin bewerten 80 Prozent die 
abgeschlossenen Baumaßnahmen überwiegend oder sehr po-
sitiv. Starke negative Effekte auf die Gesamtmiete hatten die 
Maßnahmen eher selten, 70 Prozent der Mieter gaben sogar 
an, keine oder nur geringfügige Mieterhöhungen zahlen zu 
müssen. Allerdings waren bisher nur die Häuser von einem 
Drittel der befragten Mieter in den vergangenen zehn Jahren 
teilweise oder vollständig energetisch saniert worden. Auch 
der Blick in die Zukunft ergibt hier kein positiveres Bild: Von 
einer geplanten energetischen Sanierung innerhalb der nächs-
ten fünf Jahre wissen gerade einmal zehn Prozent der Mieter. 
Nach Aussage dieser Befragten betreffen die von ihnen größ-
tenteils gewünschten Maßnahmen vor allem Fenster (57 Pro-
zent) und Fassadendämmung (52 Prozent), aber auch Dach-
dämmung und Heizungserneuerung (jeweils 35 Prozent). Ein 
sehr geteiltes Bild zeigt sich bei den Mietern in Wohngebäu-
den, die auch in absehbarer Zukunft nicht saniert werden sol-
len. Die Frage, ob sie eine energetische Sanierung als wün-
schenswert empfänden, bejahen 49 Prozent, die sich davon 
vor allem geringere Heizkosten (90 Prozent) und höheren 
Wohnkomfort (52 Prozent) versprechen. 
Die knappe Hälfte dieser Befürworter rechnet durch die Um-
bauten auch mit einer höheren Miete. Dass dies aber nicht als 
Ablehnung zu werten ist, hat eine repräsentative Umfrage des 
Fachverbandes WDV-Systeme vom Oktober 2008 gezeigt: 
Demnach sind die meisten Mieter durchaus bereit, sich an den 
Investitionskosten für eine energetische Sanierung zu beteili-
gen. Ein wachsendes Bewusstsein der Mieter um die Bedeu-
tung einer entsprechenden Modernisierung legt auch eine im 
November 2008 von ImmobilienScout24 veröffentlichte Ver-
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gleichsstudie zur Akzeptanz des Energieausweises nahe. Hier 
konnte ein deutlich gestiegenes Interesse am Energieausweis 
nachgewiesen werden, der Schlüsse auf den energetischen 
Zustand eines Wohngebäudes zulässt: 90 Prozent der Befrag-
ten hielten das Thema für wichtig, ganze 60 Prozent sagten, 
die Angaben aus dem Energieausweis hätten einen großen 
Einfluss auf die Wahl der nächsten Immobilie. 

Doch auch wenn sich ein gesteigertes Interesse an Themen der 
Energieeffizienz im Wohnbereich bemerkbar macht, so darf 
dieser positive Trend nicht darüber hinwegtäuschen, dass es 
ebenso im Mieterbereich massive Informationsdefizite gibt. 
Zwar erfreuen sich Energieeffizienz und Klimaschutz in Teilen 
der Gesellschaft einer gewissen Popularität. Dennoch sind 
sich die wenigsten über Wirkung und Notwendigkeit der Stell-
schrauben im eigenen Haushalt bewusst, und laut aktueller 
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dimap-Umfrage lehnt ein hoher Anteil der Mieter (46 Prozent) 
eine energetische Sanierung komplett ab. 92 Prozent der Bun-
desbürger schätzen laut TNS Emnid ihren eigenen Energiever-
brauch für durchschnittlich bis unterdurchschnittlich ein. Diese 
subjektive Wahrnehmung verhindert in vielen Fällen aktive Un-

ternehmungen, um den persönlichen Energieverbrauch zu re-
duzieren. Auch hier ist eine gezielte Aufklärungsarbeit nötig, 
denn ähnlich dem Dilemma bei den Eigentümern fühlen sich 
auch bei den Mietern nur zehn Prozent schlecht zum Thema 
Energieeffizienz informiert. 

Die Datengrundlage für den Energiesparkompass wurde vom Meinungsforschungsinstitut dimap im Zeitraum vom 9. bis 
12. Februar 2009 erhoben. Befragt wurden 1002 Personen aus dem gesamten Bundesgebiet. 59 Prozent der Befragten 
besitzen selbst Wohneigentum, 41 Prozent stehen in einem Mietverhältnis. Weitere Details zur Studie erhalten Sie auf der 
Internetpräsenz des Fachverbandes WDV-Systeme unter: 

www.heizkosten-einsparen.de

Quelle: Innofact AG 2008 (ImmobilienScout24)
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Obwohl die meisten Mieter das Einsparpotenzial
von Wärmedämmung deutlich unterschätzen, ist die Mehrzahl

zu einer verhältnismäßig hohen Beteiligung bereit.
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Vermieter: Vorleistung, die sich auszahlt

Dr. Rolf Kornemann bringt es auf den Punkt: „Wenn wir im bis-
herigen Tempo weitermachen, brauchen wir bei den Altbauten 
noch 150 Jahre, um die heute üblichen energetischen Stan-
dards zu erreichen. Dabei sind etwa zwei Drittel des Woh-
nungsbestandes noch nicht energetisch saniert.“ Für den Vor-
sitzenden der Bundesvereinigung Spitzenverbände der 
Immobilienwirtschaft und Präsident des Eigentümerverbandes 
Haus & Grund Deutschland reicht die bisherige staatliche Un-
terstützung nicht aus, um für private Vermieter eine Modernisie-
rung der Altbauten attraktiv zu gestalten. Seine Meinung teilen 
nicht nur die Vermieter: „Gemessen an den Zielen der Bundes-
regierung passiert noch zu wenig. Die neuen Förderprogram-
me weisen zunehmend in die richtige Richtung, aber um das 
Sanierungstempo voranzutreiben, müssen die Anreize noch ge-
steigert werden“, fordert auch Otto Kentzler, Präsident vom 
Zentralverband des Deutschen Handwerks: „Notwendig ist 
eine dauerhaft attraktive Förderung, um den Vermietern langfris-
tige Planungssicherheit zu gewährleisten. Wir schlagen zudem 
gezielt vor, die betragsmäßigen Grenzen des anschaffungsna-
hen Aufwands auf künftig 30 Prozent zu verdoppeln und den 
Abschreibungszeitraum von drei auf zwei Jahre zu verkürzen.“
Aus Sicht der Vermieter liegt ein weiteres grundlegendes Sanie-
rungshemmnis im Mietrecht: „Wird energetisch saniert, kann 
der Mieter während der Umbauphase monatelang die Miete 
mindern. Zudem muss er die Sanierungsarbeiten oftmals nicht 
dulden. Zwar kann der Hauseigentümer prinzipiell bei Moder-
nisierungen die Miete um elf Prozent der aufgewendeten Kos-
ten erhöhen, doch der Mieter wird immer einen Grund finden, 
um dagegen vor die Gerichte zu ziehen“, so Kornemann, der 

So denken und handeln die Menschen
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darauf drängt, auch das Mietrecht an die Klimaschutzziele an-
zupassen. Nur so könne die Sanierungsquote maßgeblich ge-
steigert werden, denn Ausgaben für energetische Sanierungen 
sehen Vermieter verglichen mit den Selbstnutzern aus einer an-
deren Perspektive: „Wirtschaftlichkeitsberechnungen für ver-
mietete Gebäude müssen berücksichtigen, dass die Investi
tionskosten nicht über eingesparte Energiekosten, sondern nur 
über erhöhte Mieteinnahmen gemäß BGB und Mietenspiegel 
refinanziert werden können“, so Peter H. Richter, Geschäftsfüh-
rer der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Nürnberg. Trotz 
der teils schwerwiegenden Hinderungsgründe hat sich sein  
Immobilienunternehmen aber bewusst für energetische Sanie-
rungen entschieden und das keineswegs bereut: Die WBG 
Nürnberg sanierte in den vergangenen zehn Jahren ein Drittel 
ihrer 18.000 Wohnungen und baute als eine der ersten in 
Deutschland ein Bestandsobjekt auf ein Dreiliterhaus um. Dank 
eines strengen Projektcontrollings während der Planungs- und 
Bauphase fällt das Gesamtfazit positiv aus: „Unsere energeti-
schen Anforderungen und Erwartungen wurden bei den ver-
gangenen Bauprojekten in aller Regel erfüllt.“
Und das ist kein Einzelfall: Viele Vermieter ziehen in einer ak-
tuellen qualitativen Umfrage des Fachverbandes WDV-Syste-
me ein ähnliches Resümee: „Die Resonanz der Mieter, die in 
unseren energetisch sanierten Gebäuden wohnen, ist durch-
weg positiv. Wir haben damit gute Erfahrungen gemacht und 
treiben das auch weiter voran“, bestätigt Klaus Schäffner, tech-
nischer Leiter der GAG Ludwigshafen, des größten Immobili-
enunternehmens der Pfalz. Seine Erfahrungen dürften auch 
andere Vermieter zu energetischen Sanierungen ermutigen: 
„Natürlich war anfangs oft auch eine Skepsis der Mieter zu 
spüren. Das Verständnis der Mieterschaft wird in der Tat nur 

über den Preis erreicht – Technik, Energetik und CO2-Einspa-
rung spielen bei den meisten nur eine untergeordnete Rolle. 
Doch die erhöhte Kaltmiete konnten wir mit der eingesparten 
Heizenergie kompensieren. Außerdem haben wir Schimmel-
pilzbefall erfolgreich bekämpfen können und damit den Wert 
unserer Immobilien erheblich gesteigert“, bilanziert Schäffner. 
Dr. Jörg Vogelsang von der LUWOGE, dem Wohnungsunter-
nehmen der BASF, sagt: „Seit gut einem Jahrzehnt betreiben 
wir konsequent die schrittweise energetische Sanierung unse-
rer Wohnungsbestände. Unsere Portfolioanalyse und das von 
uns entwickelte Kalkulationsmodell helfen uns bei der Objekt-
auswahl und der Festlegung der wirtschaftlichsten Sanierungs-
maßnahmen. Für Objekte wie unser Dreiliterhaus, Einliterhäu-
ser im Neubau und das Nullheizkostenhaus haben wir mit 
unseren Mietern Warmmieten vereinbart, da die Verbrauchser-
fassung und Abrechnung mehr kosten würde als die anfallen-
den Heizkosten pro Jahr.”
Nicht nur für die gewerblichen Vermieter zahlen sich die Investi-
tionen in der Regel aus, auch bei privaten Kleinanbietern und 
Amateurvermietern ist eine energetische Sanierung nicht nur Kli-
maschutz, sondern vor allem eine attraktive Geldanlage: „Wenn 
die Mieter solide Zahler sind und das Objekt frühestens nach 
15 Jahren veräußert wird, kann sich die Investition dank moder-
nisierungsbedingter Mieterhöhungen mit sieben bis acht Prozent 
verzinsen“, rechnete der Finanzanalyst Volker Looman im No-
vember 2008 in der Frankfurter Allgemeinen Zeitung vor.
Dass einer Sanierung häufig noch ernstzunehmende Hindernis-
se im Weg stehen, zeigt die Umfrage deutlich. Doch ebenso 
klar zeigt sich auch die durchweg positive Bilanz der Vermieter, 
die sich trotz der Hürden für nachhaltige Investitionen in die 
Energieeffizienz ihrer Mietobjekte entschieden haben.

Wertsteigerung ihrer Objekte, Verminderung von 
Leerstand und strategische Überlegungen sind die Hauptgründe 

der Vermieter für energetische Sanierungen.
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Es gibt noch viel zu tun – für alle

Die vorliegenden Zahlen, Daten und Fakten zeigen es deutlich:  

In den Köpfen vieler Deutscher ist der zeitgemäße Umgang  

mit Energie zwar schon angekommen, dennoch ist die praktische  

Umsetzung wichtiger Effizienzmaßnahmen noch lange nicht  

auf dem erforderlichen – und möglichen – Niveau. Dabei haben  

Wohneigentümer, Mieter, Vermieter und schließlich auch die  

Politik schon heute viele Chancen – sie müssen nur genutzt werden! 
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Handlungsoptionen für heute und morgen

Wohneigentümer und das Klima profitieren

Nahezu jeder zweite Deutsche lebt in den eigenen vier Wän-
den und muss Entscheidungen über Sanierungsmaßnahmen 
gründlich abwägen. Der Vorteil energetischer Modernisie- 
rungen ist, dass sie sich durch die eingesparte Heizenergie im 
Lauf einiger Jahre amortisieren und schließlich bares Geld spa-
ren. Der positive Effekt auf das Klima wird sogar direkt nach der 
Investition wirksam, denn jeder gesparte Liter Heizöl oder Gas 
vermeidet Kohlendioxid. Trotzdem zögern noch zu viele Wohn-
eigentümer, sich für eine energetische Sanierung zu entschei-
den. Vier Schritte helfen, das Für und Wider abzuwägen:

1.  �Qualifizierte Energieberatung nutzen,
2.  �Energiesparpotenziale im Haus ermitteln,
3.  �Förderungsmöglichkeiten prüfen und
4.  �mit fachmännisch ausgeführter energetischer Sanierung 	

Immobilienwert steigern, langfristig Nebenkosten 
	 senken und den Wohnkomfort erhöhen.

1. Fachmännische Energieberatung. Ein qualifizierter Ener-
gieberater wird nicht nur den Bauzustand des Hauses detail-
liert prüfen, sondern auch konkrete Empfehlungen für energe-
tisch, bautechnisch und wirtschaftlich sinnvolle Maßnahmen 
geben.  Da objektiv sinnvolle energetische Sanierungen im 
Interesse der gesamten Gesellschaft liegen, wird eine Bera-
tung durch zertifizierte Fachleute vom Staat gefördert. 
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2. Energiesparpotenziale finden. Besonders die Besitzer äl-
terer Eigenheime haben gute Chancen, enorme Effizienzpo-
tenziale zu heben. Da im Schnitt drei Viertel des gesamten 
Wohnenergieverbrauchs auf das Konto der Raumwärme ge-
hen, lässt sich hier in der Regel am meisten sparen – vor allem 
Häuser mit ungedämmten Außenwänden verbrauchen im Ver-
gleich mit modernen Bauten oft ein Vielfaches an Heizöl oder 
-gas. Weitere Sparpotenziale bieten Wärmeschutzfenster 
oder moderne Brennwert-Heizungen. Einen ersten Anhalts-
punkt für das mögliche Sparvolumen bietet bereits ein Heizkos-
ten-Check. Zugige oder beschlagene Fenster, kalte Außen-
wände und Fußböden im Winterhalbjahr weisen bereits auf 
energetische Schwachstellen des Hauses hin.

3. Fördermöglichkeiten prüfen. Über das CO2-Gebäude
sanierungsprogramm der KfW-Förderbank mit zinsgünstigen 
Krediten und rückzahlungsfreien Zuschüssen bietet der Staat 
den privaten Hausbesitzern eine Chance, den eigenen finan-
ziellen Aufwand zu reduzieren. Im Rahmen der aktuellen Kon-
junkturprogramme wurden die Fördermöglichkeiten nochmals 
erweitert. So will die öffentliche Hand die Entscheidung, in 
eine energetische Sanierung der eigenen vier Wände zu in-
vestieren, deutlich erleichtern.

4. Werte steigern und Kosten sparen. Unabhängig davon, 
ob solche Fördermöglichkeiten in Anspruch genommen wer-
den, zeigt sich in aller Regel: Maßnahmen zur energetischen 
Sanierung des eigenen Wohnhauses sind wirtschaftlich. Das 
sagen nicht die Hersteller von Dämmstoffen und Heiztechnik, 
sondern die Hausbesitzer selbst, die in den vergangenen 
zehn Jahren ihr Wohneigentum energetisch saniert haben und 

in der aktuellen Studie des Fachverbands WDV-Systeme zu 
ihren Erfahrungen befragt wurden. Die finanzielle Mehrbelas-
tung durch die notwendigen Investitionen wird durch die so-
fort erreichten Heizkosteneinsparungen reduziert oder gar 
kompensiert. Entscheidend ist jedoch, dass die Energieein-
sparungen nach dem Abtrag der Investitionen eine Erhöhung 
des verfügbaren Nettoeinkommens mit sich bringen. Durch 
diese kontinuierlichen monatlichen Einsparungen können 
Hausbesitzer einen wichtigen Beitrag zur Altersvorsorge leis-
ten – man kann diesen Effekt auch als Energiesparrente be-
zeichnen. Darüber hinaus schlägt für die Hausbesitzer unmit-
telbar die Wertsteigerung ihrer Immobilie zu Buche, denn seit 
Januar 2009 muss jeder Verkäufer oder Vermieter vor Ver-
tragsabschluss den Energieausweis vorlegen, anhand dessen 
sich der Umfang notwendiger Sanierungsarbeiten und des 
Energieverbrauchs abschätzen lässt. 

Vermieter sind stärker gefordert

Die Vermieter tragen eine maßgebliche Verantwortung, 
wenn die von der Bundesregierung formulierten Klimaziele 
erreicht werden sollen. Sie treffen die Sanierungsentschei-
dungen über zwei Drittel der 39 Millionen Wohnungen in 
Deutschland. Durch die Energieausweis-Pflicht und die ver-
stärkte öffentliche Wahrnehmung sind seit Januar 2009 alle 
Vermieter gefordert, sich mit dem Thema Energieeffizienz 
auseinanderzusetzen. So ist abzusehen, dass künftig auch 
der Druck von Seiten der Mieter wachsen wird, die verstärkt 
Wohnungen auf einem zeitgemäßen energetischen Niveau  
nachfragen werden. Vermieter müssen umdenken und dürfen 
den Energieausweis nicht als Belastung begreifen, sondern 

Wohneigentümer müssen sich aktiv informieren, um die 
Sparpotenziale einer energetischen Sanierung zu heben –  

für aktiven Klimaschutz und geringere Energiekosten.  
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als Chance, eine Wohnung auf dem Markt zu positionieren. 
Der Handlungsbedarf ist da – und die Bedingungen waren 
noch nie so gut wie heute. Jetzt gilt es zu handeln:

1.  �Energiesparpotenzial des Mietobjekts ermitteln lassen,
2.  �Wirtschaftlichkeit aller Maßnahmen und relevante Förder­

programme prüfen,
3.  �geplante Umbaumaßnahmen aktiv an die Mieter kommu­

nizieren, Einsparpotenziale erklären und um Verständnis 
für umbaubedingte Unannehmlichkeiten werben und

4.  �wenn Sanierungsmaßnahmen erfolgreich abgeschlos­
sen sind, als Vorbild potenziellen Bauherren über den 
Umfang der Einsparungen berichten.

1. Einsparpotenzial analysieren. Noch zu viele Vermieter 
unterschätzen das Potenzial energetischer Sanierungen. Gera-
de bei größeren Altbausiedlungen aus den Jahren vor 1977 
lassen sich durch Fassadendämmung und andere effizienzstei-
gernde Umbauten massiv Energiekosten einsparen. Die neuen 
Energieausweise geben Vermietern einen ersten Hinweis auf 
den Verbrauch des Hauses: Mehr als 40 bis 70 Kilowattstun-
den pro Quadratmeter und Jahr sollte heute kein Haus mehr 
verbrauchen – bei unsanierten Altbauten ist es ein Vielfaches. 
 
2. Kaufmännische Prüfung. Der überwiegende Teil der Maß-
nahmen zur energetischen Sanierung ist für die Vermieter wirt-
schaftlich. Einerseits lassen sich elf Prozent der qualifizierten 

Investitionskosten jährlich auf die Kaltmiete umlegen. Bei fach-
gerechter technischer Planung merken die Mieter davon nichts, 
denn sie profitieren direkt von den gesunkenen Energiekosten. 
Andererseits gewinnt die Immobilie durch die Modernisierung 
an Wert. Zahlreiche staatliche Förderprogramme unterstützen 
Vermieter zudem bei ihren Sanierungsvorhaben, bieten Zu-
schüsse und günstige Darlehen, was die Amortisationszeiten 
erheblich verkürzt. Tipp: Viele Beratungsangebote helfen da-
bei, alle Fördertöpfe auch vollständig auszuschöpfen

3. Dialog mit den Mietern. Wenn sich Vermieter für eine Um-
baumaßnahme entscheiden, müssen die Einsparpotenziale 
den Mietern offensiv kommuniziert werden, um sie als Unter-
stützer zu gewinnen. Rechenbeispiele sowie die vorliegenden 
Zahlen und Fakten helfen, sie von den Vorteilen einer energe-
tischen Sanierung zu überzeugen. Das verringert nicht zuletzt 
auch die Gefahr von Mietminderungsforderungen während 
der Umbauphase. Die Studie des Fachverbandes WDV-Syste-
me aus dem Jahr 2008 hat gezeigt, dass die Mehrheit der 
Mieter bereit ist, sich mit einer Mieterhöhung von zehn Prozent 
und mehr an den Sanierungskosten zu beteiligen. 

4. Vorbild sein. Noch wird zu wenig energetisch saniert – 
und das trotz vieler positiver Erfahrungen. Vermieter verstecken 
sich hinter den Vorwürfen gegenüber der Politik, es werde 
steuer- und mietrechtlich noch zu wenig getan. Doch die Stu-
die zeigt deutlich: Eine energetische Sanierung lohnt sich be-
reits unter den heutigen Bedingungen. Vermieter, die das be-
reits erfahren haben, sind die glaubwürdigsten Botschafter. 
Wenn sie ihre Erfahrungen aktiv nach außen tragen, wird 
auch das die Sanierungsquote anheben.

Handlungsoptionen für heute und morgen
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Mieter müssen ihre Chancen intensiver nutzen

„Jeder zweite Mieter zahlt zu viel“ – so titelte eine große deut-
sche Kaufzeitung im Februar 2009 und bezog sich damit auf 
die Heizkosten. Das nimmt zwar eine Mehrheit der Mieter 
bislang schweigend hin, aber der Leidensdruck ist groß. In 
einer repräsentativen Studie gaben im Herbst 2008 über die 
Hälfte der Befragten an, sich aufgrund der hohen Heizkosten 
finanziell einschränken zu müssen. Das Problem: Direkt haben 
die Mieter kaum Einfluss auf Entscheidungen über Sanierungs-
maßnahmen. Dennoch können sie einiges tun:

1.  �Gemeinsam mit anderen Mietern schriftlich auf eine 
energetische Sanierung drängen, 

2.  �die eigenen Heizkosten analysieren: Mehr als ein Euro 
pro Quadratmeter im Monat sind höher als nötig und 
ein Argument für eine energetische Sanierung und

3.  �vor einem geplanten Umzug unbedingt den Energie-
ausweis vorlegen lassen. 

1. Kontakt zum Vermieter suchen. Viele Vermieter sind unzu-
reichend über das Potenzial energetischer Sanierungen infor-
miert und bewerten diese häufig als unnötige Investition. Enga-
gierte Mieter sollten ihren Vermieter deshalb einerseits auf die 
Möglichkeiten staatlicher Förderung hinweisen und anderer-
seits signalisieren, dass sie auch eine Mieterhöhung für die 
Modernisierung in Kauf nehmen würden. Dabei besteht kein 

Für Vermieter liegen die Chancen auf der Hand: 
geringer Leerstand, zufriedene Mieter 

und eine langfristige Wertstabilität ihrer Immobilien. 
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unkalkulierbares Risiko: Der Gesetzgeber beschränkt die Erhö-
hung der Kaltmiete auf maximal elf Prozent der Investitionssum-
me – pro Jahr und aufgeteilt auf alle betroffenen Wohnungen. 
Zudem dürfen nur reine Modernisierungskosten umgelegt wer-
den, der Aufwand für Instandhaltung ist von der Gesamtinves-
tition abzuziehen. Diese Zusatzkosten gleichen sich in vielen 
Fällen nach der Modernisierung bereits durch geringere Heiz-
kosten aus. Ein weiteres Argument: Ein energetisch saniertes 
Haus bleibt auch langfristig für Bewohner attraktiv, die Gefahr 
des Leerstandes sinkt.

2. Heizkosten-Check. Ob die Heizkosten für ihre Mietwoh-
nung zu hoch sind, können Mieter in zahlreichen Internetange-
boten ermitteln, z.B. mit dem Heizcheck auf www.klima-sucht-
schutz.de. Als Faustformel gilt, dass die monatlichen Heizkosten 
unter einem Euro pro Quadratmeter Wohnfläche liegen soll-
ten. Je höher die Abweichung nach oben ausfällt, desto grö-
ßer ist das Sparpotenzial. Aufs Jahr gerechnet genügen  
beispielsweise für eine sinnvoll sanierte 75-Quadratmeter-
Wohnung rund 600 Euro Heizkosten – unmodernisiert kommt 
leicht das Doppelte zusammen. Da könnte sich in kurzer Zeit 
sogar ein Umzug bezahlt machen.

3. Orientierungshilfe Energieausweis. Seit Januar 2009 ist der 
Gebäude-Energieausweis für Vermieter Pflicht und muss poten-
ziellen Neumietern auf Verlangen vorgezeigt werden. Die 
höchste Aussagekraft hat der „bedarfsorientierte“ Energieaus-
weis: Er berücksichtigt die Eckdaten des Gebäudes und liefert 
im Gegensatz zum „verbrauchsorientierten“ objektive Ver-
brauchswerte. Letzterer spiegelt auch das Nutzungsverhalten 
der Vormieter wider und ist daher nur bedingt verlässlich.

Energieeffizienz muss stärker in den Fokus der Politik rücken

Fünf Prozent der Gebäude mit einem Baujahr bis 1978 wollte 
die Bundesregierung laut Koalitionsvertrag jährlich energetisch 
sanieren – diese Quote hat sich die große Koalition zum Ziel 
gesetzt. Zwar ist sie von dieser Zahl noch immer sehr weit 
entfernt, aber das Thema Energie hat in der Politik der vergan-
genen Jahre immer mehr Raum gewonnen. Dabei reifte die 
Erkenntnis, dass neben dem Einsatz regenerativer Energien 
besonders die effizientere Energienutzung forciert werden 
muss. Dass dieses neue Bewusstsein in Handlungen mündet, 
zeigen erfolgreiche KfW-Förderprogramme wie das CO2-Ge-
bäudesanierungsprogramm und nicht zuletzt die jüngsten 
Maßnahmen im Rahmen der Konjunkturpakete. Dennoch müs-
sen die Bürger noch stärker als bisher motiviert werden, Ener-
gieeffizienzpotenziale im Gebäudebereich intensiv auszu-
schöpfen. Aus dieser Herausforderung ergeben sich fünf 
Handlungsempfehlungen für die Politik: 

1.  �Erhöhen der Investitionsanreize für private Haus-
	 besitzer,
2.  �gezielte Bekämpfung des Informationsdefizits bei 
	 potenziellen Investoren,
3.  �Stärkung der Vermieterrechte bei energetischen 
	 Sanierungsmaßnahmen,
4.  �umfassendere Ausbildung der Energieberater und 
5.  �Bündelung der energiepolitischen Kompetenzen, 
	 gegebenenfalls sogar in einem eigenen Ressort.

Handlungsoptionen für heute und morgen
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1. Mehr Unterstützung für private Hausbesitzer. Die Not-
wendigkeit hierfür belegen aktuelle Zahlen des Fachverbands 
WDV-System: Fast die Hälfte der Eigentümer fühlt sich vom 
Staat bei der energetischen Sanierung nicht ausreichend ge-
fördert. 45 Prozent der Befragten würden zudem eine bessere 
steuerliche Absetzbarkeit energetischer Modernisierungen be-
grüßen. Fördermittel der KfW und einzelner Bundesländer sind 
nicht hinreichend, um einen Sanierungsboom auszulösen. At-
traktive Abschreibungsmodelle – etwa mit zehn Jahren AfA bei 
energetischen Modernisierungen – könnten die jährliche Sa-
nierungsquote deutlich anheben und die Bereitschaft für lang-
fristige Investitionen in der Bevölkerung steigern.

2. Gezielte Information und Aufklärung. Nur die detaillierte, 
zielgerichtete Aufklärung der Betroffenen kann das Verständnis 
und die Bereitschaft für energieeffiziente Maßnahmen nachhal-
tig fördern. Die Umfrage zeigte erstmals das herrschende Infor-
mationsdilemma: Ein Großteil unterschätzt stark das Einsparpo-
tenzial bei gleichzeitiger Überzeugung, ausreichend zum 
Thema Energieeffizienz informiert zu sein. Wir müssen eine Be-
wegung der Menschen erreichen. Ähnlich wie der Weltspartag 
seit langer Zeit die Vorsorge im Denken der Menschen verankert 
hat, kann ein Heizenergiespartag das Thema Energiesparen 
transportieren. Insbesondere die Idee der Energiesparrente kann 
die besondere Bedeutung für die Altersvorsorge verdeutlichen. 
Die Bundesregierung sollte bestehende Initiativen gezielt unter-
stützen und in ihre Kommunikationsmaßnahmen aufnehmen.

3. Gestaltungsspielraum für Vermieter. Für Vermieter zählen 
am ehesten verbesserte Umlagemöglichkeiten als Anreiz zur 
energetischen Sanierung: Elf Prozent der Modernisierungskos-

ten dürfen theoretisch auf die jährliche Kaltmiete aufgeschlagen 
werden, doch einer praktikablen Umsetzung dieser gesetzlichen 
Regelung stehen noch zu oft Hindernisse im Weg. So dürfen 
energetische Sanierungen keinen mietrechtlichen Mangel dar-
stellen, damit während der Umbaumaßnahmen Mietminderun-
gen gesetzlich ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund 
ist eine „Duldungspflicht“ der Mieter bei energetischen Sanierun-
gen zwingend notwendig. Bei Index- und Staffelmietverträgen 
sollte zudem der bisherige Ausschluss modernisierungsbedingter 
Mieterhöhungen aufgehoben werden.

4. Energieberater besser schulen. Die Umfrageergebnisse 
zeigen, dass die qualifizierte Energieberatung immer wichti-
ger wird. Es gilt, die Ansprechpartner der sanierungswilligen 
Eigentümer, vom Handwerker über den Architekten bis hin 
zum Baufinanzierer noch besser zu schulen. Die Bundesregie-
rung sollte gemeinsam mit Institutionen wie der dena sowie der 
Industrie gezielte Schulungsprogramme für Energieberater, 
Schornsteinfeger und das Handwerk erarbeiten. 

5. Gebündelte Verantwortung. Die dezentrale Kompetenzver-
teilung im Bereich Energieeffizienz hat zur Folge, dass sich die 
Bürger einem zunehmend unübersichtlicheren Geflecht aus Vor-
gaben, Regelungen und Förderungen gegenübersehen. Weil 
die Ressorts für Umwelt, Bau und Wirtschaft jeweils nur Teil-
kompetenzen der Thematik verwalten, scheint eine übergeord-
nete Instanz zur Entbürokratisierung sinnvoll. Spezielle „Ener-
gieministerien“ haben sich in vielen Staaten längst bewährt. 
Eine solche Einrichtung könnte auch als zentrale Anlaufstelle für 
die Öffentlichkeit dienen und Energieeffizienz verstärkt als ge-
meinschaftliche Aufgabe der Gesellschaft kommunizieren.

Zwei wesentliche Herausforderungen muss die 
Politik meistern: Informationsdefizite in der 

Bevölkerung beseitigen und Fördermöglichkeiten ausbauen. 
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Der Fachverband Wärmedämm-Verbundsysteme ist ein Zu­
sammenschluss führender Hersteller von Wärmedämm-Ver­
bundsystemen und deren Komponenten. Seine Mitgliedsun­
ternehmen verfügen zusammen über einen Marktanteil von 
rund 90 Prozent gemessen am deutschen WDV-System-Ab­
satz – 2008 waren dies rund 40 Millionen Quadratmeter. 

Seit seiner Gründung im Jahr 1975 engagiert sich der Fach-
verband WDV-Systeme für einheitliche technische Grundla-
gen, die Sicherung der Qualitätsstandards und die Weiterent-
wicklung von Wärmedämm-Verbundsystemen. Er vertritt die 
Interessen seiner Mitglieder gegenüber der Politik, anderen 
Verbänden und Institutionen. Darüber hinaus hat sich der Fach-
verband auch für Bauherren, Planer, Architekten und Bauhand-
werker als kompetenter Ansprechpartner bei Fragen rund um 
den Wärmeschutz von Gebäuden etabliert. 

Der Fachverband sieht seine wichtigsten Aufgaben in der 
Qualitätssicherung und Weiterentwicklung von WDV-Syste­
men sowie in der Information der Bevölkerung.

Qualität und technischer Fortschritt im Fokus

Wichtigste Aufgabe ist die Sicherung der Systemqualität im 
Markt. In Arbeitskreisen werden deshalb systemrelevante Details 
wie Brandschutz, Schallschutz, Standsicherheit und umwelt-
schutzrelevante Aspekte diskutiert und einem gemeinsamen 

Im Porträt:
Der Fachverband Wärmedämm-Verbundsysteme
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Prüfszenario zugeführt. Der Fachverband entwirft eigene Quali-
tätsrichtlinien, die weit über die zulassungsrelevanten Prüfkriteri-
en hinausgehen. Die Umsetzung im Markt wird unterstützt durch 
die regelmäßige Mitarbeit in nationalen und europäischen Re-
gelungsgremien, vor allem bei EOTA und CEN. Bei Wärme-
dämmung im Altbaubestand gibt es in Deutschland noch gro-
ßen Nachholbedarf. Der Fachverband WDV-Systeme sieht es 
vor diesem Hintergrund als seine Aufgabe, offensive Aufklä-
rungsarbeit in der Bevölkerung zu leisten. 

Klimaschutz mit Eigennutz

Ein weiterer Kernpunkt der Verbandsarbeit ist die technologi-
sche Weiterentwicklung der WDV-Systeme und ihrer Bestandtei-
le. Durch gezielte Verbesserung der einzelnen Systemkompo-
nenten und Materialien sowie der Optimierung des 
Zusammenspiels aller Bestandteile sollen die Wärmedämm-Ver-
bundsysteme künftig noch wirtschaftlicher und somit klimaeffekti-
ver werden. Diese Forschung bezieht den gesamten Lebenszyk-
lus von der Herstellung über die Erhöhung der Lebensdauer bis 
zum Recycling mit ein. Von den Ergebnissen profitiert die ge-
samte Gesellschaft. Wirtschaftliche Dämmung senkt den Res-
sourcenverbrauch erheblich und trägt dadurch zum aktiven Kli-
maschutz bei: Etwa 800 Millionen Quadratmeter WDV-Systeme 
wurden bisher in Deutschland verlegt und vermieden insgesamt 
rund 300 Millionen Tonnen atmosphärenschädliches CO2.

Dr. Wolfgang Setzler
Geschäftsführer Fachverband WDV-Systeme

Kurz-Info Wärmedämm-Verbundsysteme

1957 wurde in Berlin-Dahlem das erste Wärmedämm-
Verbundsystem an einem Wohngebäude eingesetzt. 
Mehr als 50 Jahre später darf man durchaus von einem 
bewährten Energieeinspar-System sprechen. In Zahlen 
heißt dies, dass allein 2008 in Deutschland mehr als 40 
Millionen Quadratmeter Fassadenfläche außenseitig 
gedämmt wurden. WDV-Systeme benötigen für den Ein-
bau eine bauaufsichtliche Zulassung. Alle zum System 
gehörenden Komponenten müssen dabei von einem 
Systemhersteller geliefert bzw. bereitgestellt werden. 

Einmal angebracht ist das WDV-System eine echte 
Spardose, denn jedes Jahr schlägt die Energieeinspa-
rung positiv zu Buche. Es bleibt also Bares übrig, was 
zusätzlich zur Altersvorsorge eingesetzt werden kann – 
oder anders gesagt: Das Wärmedämm-Verbundsystem 
liefert die Energiesparrente. 

Aufbau eines WDV-Systems
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