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Energietechnische Modernisierungen in Altbauten 
erschließen erhebliche Energieeinsparpotenziale 
und erhöhen den Wohnkomfort. Das zeigen viele 
realisierte und wissenschaft lich begleitete Pro-
jekte. Ungeachtet dieser Vorteile und der drängen-
den klimapoliti schen Erfordernisse (siehe IWU 
Schlaglicht 02/2018) werden immer wieder öff ent-
liche Diskussionen über die ökonomische Sinn-
haft igkeit bzw. die Wirtschaft lichkeit solcher Ge-
bäudemodernisierungen geführt. Was macht eine 
eindeuti ge Aussage so schwer? Welche Unsicher-
heiten sind bei Wirtschaft lichkeitsberechnungen 
zu beachten? Dies wird im Folgenden aus der Pers-
pekti ve selbstnutzender Eigentümer von Wohn-
gebäuden erörtert.

Selbstnutzende Eigentümer führen energeti sche Maß-
nahmen allerdings selten allein aus wirtschaft lichen 
Gründen durch. Auch werden ökonomische Bewertun-
gen kaum streng rati onal vorgenommen, sondern 
gehen einher mit subjekti ven, durch individuelle Hin-

tergründe geprägten Einschätzungen und Sichtweisen. 
Eine qualitati ve Studie des IWU [Renz/Hacke 2016], 
in der 32 Interviews mit Modernisierern und Nicht- 
Modernisierern ausgewertet wurden, identi fi zierte 
insgesamt 12 relevante Einfl ussfaktoren (siehe Abb. 1), 
die als Anreiz oder Hemmnis im Kontext energeti scher 
Modernisierungen wirken können.

Ökonomische Abwägungen selbst-
nutzender Gebäudeeigentümer
Für die Entscheidungsfi ndung aus ökonomischer Sicht 
waren im Wesentlichen vier Aspekte handlungsleitend:

Die Refl exion der individuellen Ausgangslage – sehr 
oft  im Kontext anstehender Instandsetzung oder not-
wendiger Instandhaltung – nimmt den Gebäudezu-
stand und mögliche Modernisierungsziele in den Blick. 
Hohe Nebenkosten, der Wunsch nach Komfortverbes-
serung und Werterhalt stellen zwar häufi ge Impulse dar, 
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sich mit dem Thema energeti sche Modernisierung 
überhaupt auseinanderzusetzen. Sie werden aber mit 
der Nutzungsperspekti ve des Eigentums, den persön-
lichen Einstellungen, Gewohnheiten und Ansprüchen 
in Beziehung gesetzt. Wesentlicher Aspekt ist die Be-
wertung der fi nanziellen Ausgangssituati on, die so-
wohl die eigenen verfügbaren Ressourcen als auch 
die Möglichkeiten zur Aufnahme von Fremdkapital 
und/oder Fördermitt eln umfasst. Begrenzte fi nanzielle 
Leistungsfähigkeit, mangelnde Kreditwürdigkeit oder 
Ressenti ments gegenüber einer Darlehensaufnahme 
verlangsamen die Umsetzung der Modernisierung, re-
duzieren den geplanten Umfang oder führen sogar 
gänzlich zur Aufgabe der Pläne. Ausreichend Eigen-
kapital, Interesse an und Zugang zu Fremd- oder Förder-
mitt eln können das Gegenteil bewirken.

In Abwägung des Ausgangszustands zur Zielvorstellung 
erfolgt dann eine Wirtschaft lichkeitsbewertung der 
Maßnahmen im eigentlichen Sinne, die sich am ökono-
mischen Nutzen und der Höhe der Investi ti onskosten
orienti ert. 

Diese beiden Aspekte wurden von den befragten 
selbstnutzenden Privateigentümern sehr unterschied-
lich eingeschätzt. Welche Gesichtspunkte spielen 
hierbei eine Rolle?

Was beeinfl usst die Wirtschaft -
lichkeit aus einzelwirtschaft licher 
Perspekti ve? 
Betriebswirtschaft lich gesehen, ist eine Maßnahme zur 
energietechnischen Gebäudemodernisierung absolut 
wirtschaft lich, wenn die Erlöse aus der Maßnahme die 
Aufwendungen für die Maßnahme übersteigen. Relati v 
betrachtet ist die Maßnahme wirtschaft lich, wenn das 
Verhältnis zwischen Erlösen und Aufwendungen (aus-
gedrückt z. B. durch eine besti mmte Kennzahl) günsti -
ger ist als bei einer alternati ven Maßnahme.

Für den selbstnutzenden Eigentümer bestehen die Er-
löse in erster Linie aus den Energiekosteneinsparun-
gen, die wesentlich durch die Höhe der Energieein-
sparungen besti mmt werden. Die Aufwendungen be-
stehen hauptsächlich aus den Investi ti onskosten bzw. 
den energiebedingten Mehrkosten. 

Eine relati ve Wirtschaft lichkeitsbetrachtung kann bei 
der energietechnischen Gebäudemodernisierung 
durch den Vergleich von Alternati ven wie z. B. der Putz-
sanierung, der Dämmung der Außenwand mit 12 cm 
Wärmedämmverbundsystem (WDVS) oder der Däm-
mung der Außenwand mit 24 cm WDVS erfolgen [Hinz/
Enseling 2018].

Energieeinsparpotenziale 
realisti sch abschätzen 
Zur Besti mmung der Energiekosteneinsparungen 
sind  – neben dem aktuellen Energiepreis und seiner 
wahrscheinlichen zukünft igen Entwicklung – Informa-
ti onen über die zu erwartenden Energieeinsparungen 
notwendig. Um diese vor Durchführung der Maß-
nahmen abschätzen zu können, stehen sowohl ver-
einfachte stati sche als auch komplexe dynamische 
Energiebilanzprogramme zur Verfügung. Allerdings 
steigen mit der Komplexität der Rechenalgorithmen 
der zeitliche Umfang und der Detaillierungsgrad der 
Modellbildung und gleichzeiti g auch die Gefahr von 
Datenfehleingaben insbesondere bei der Bilanzierung 
von Bestandsgebäuden. 

Der große Vorteil der Berechnungen nach stati schen 
Energiebilanzverfahren wie die Energiebedarfsbe-
rechnung nach EnEV (Energieeinsparverordnung) bzw. 
zukünft ig nach GEG (Gebäudeenergiegesetz) liegt in 
der vereinfachten Datenaufnahme. Auch folgt aus 
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den standardisierten Rahmenbedingungen des Ver-
fahrens die unmitt elbare Vergleichbarkeit der Ergeb-
nisse bzgl. der energeti schen Eigenschaft en des Ge-
bäudes und seiner Anlagentechnik mit anderen Gebäu-
den. Jedoch kann der Energieverbrauch unter kon-
kreten Nutzungsbedingungen stark von dem unter 
Norm bedingungen berechneten Bedarf nach EnEV 
abweichen. Daher ist dieses Verfahren zur Abschätzung 
realisti scher Energieeinsparpotenziale nur geeignet, 
wenn ein Abgleich des Normbedarfs mit durchschnitt -
lichen Verbrauchswerten von Gebäuden ähnlicher 
Qualität vorgenommen wird.

Eine Alternati ve zu den standardisierten Rahmen be-
dingungen nach EnEV ist z. B. eine Energiebedarfs  -
be rechnung nach dem Energiepass Heizung/Warm-
wasser (EPHW), der eine Anpassung der Rahmenbe-
dingungen in sinnvollen Grenzen ermöglicht. Einspar-
potenziale werden deshalb realisti scher abgeschätzt. 

Altbauten stellen an Energiebilanzverfahren zudem die 
besondere Herausforderung, dass wesentliche ener-
gietechnische Parameter in der Regel nicht vorliegen 
und auf Basis von Tabellen- und Erfahrungswerten ab-
geschätzt werden müssen. Dabei können die Para-
meter im Einzelfall innerhalb großer Bandbreiten 
plausibel angesetzt werden. Erschwerend kommt hin-
zu, dass sich einzelne Parameter in ihrem Zusammen-
wirken verstärken oder aber auch in ihrer Wirkung 
aufh eben können. Deshalb verbleibt bei der Berech-
nung von Einsparpotenti alen im Sanierungsfall häufi g 
eine gewisse Unsicherheit.

Eine sorgfälti ge Datenaufnahme, die Berechnung mit 
einem geeigneten Energiebilanzverfahren und ggf. 
der Abgleich zwischen einem berechneten Bedarf und 
einem gemessenen Verbrauch sind grundlegende 
Voraussetzungen für eine realisti sche Abschätzung der 
Einsparpotenti ale. Wesentlich für deren Hebung ist 
dann die Qualitätssicherung bei der Planung und Aus-
führung der Maßnahmen [Hinz/Enseling 2018].

Investi ve Kosten unterliegen 
Bandbreiten
Die zweite zentrale Eingangsgröße der Wirtschaft lich-
keitsberechnung sind die anzusetzenden investi ven 
Kosten der Maßnahmen. In der Praxis unterliegen die-
se Kosten einer großen Bandbreite [Hinz 2015]. 
In den meisten Fällen ist es entscheidend für die 
Wirtschaft lichkeit, die energeti schen Maßnahmen an 
ohnehin anstehende Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen zu koppeln („Kopplungsprinzip“). 
Das Kopplungsprinzip1 besagt, ein Bauteil erst dann 
energietechnisch grundlegend zu verbessern, wenn 
ohnehin eine Instandsetzung oder Modernisierung 
ansteht. 
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Bei einer fälligen Fassadensanierung darf die Chance für die Anbringung eines Wärmeschutzes nicht verpasst werden.

1 Diesem Grundsatz folgt auch die EnEV, die für 
besti mmte Bauteile „bedingte Anforderungen“ an die 
energietechnische Modernisierung defi niert. Für diese 
bedingten Anforderungen gilt, dass sie auf der Basis 
typischer Kosten und unter Beachtung des Kopplungs-
prinzips „wirtschaft lich vertretbar“ sein müssen.
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Das Kopplungsprinzip gilt für die meisten Bauteile 
der thermischen Hülle und der Heizungsanlage. Aus-
nahmen sind die Dämmung der Kellerdecke und der 
obersten Geschossdecke, da bei beiden Bauteilen in 
der Regel über die Lebensdauer keine Instandsetzung 
erforderlich ist, sowie der erstmalige Einbau einer 
Solaranlage. 

Eine Konsequenz des Kopplungsprinzips ist die Auf-
teilung der Gesamtkosten der Maßnahmen in „ohne-
hin erforderliche Kosten“ und „energiebedingte Mehr-
kosten“. Lediglich die energiebedingten Mehrkosten 
sollten in die Wirtschaft lichkeitsberechnung eingehen, 
da die Instandsetzungskosten unabhängig von der 
energietechnischen Modernisierung beim Hausei-
gentümer ohnehin angefallen wären. Insbesondere für 
die Fassade und für die Fenster reduzieren sich die für 
die Modernisierung anzusetzenden Kosten so deutlich 
[Hinz 2015].
Die entsprechende Zuordnung der Kosten ist jedoch 
im Detail nicht immer eindeuti g zu treff en. 

Die energiebedingten Kosten können im Einzelfall also 
in Abhängigkeit von den Randbedingungen und markt-
bedingten Preisschwankungen in einem weiten Be-
reich streuen. Letztlich gibt es die Kosten einer ener-
gietechnischen Modernisierung nicht, sondern ein 
Kostenrisiko, das innerhalb einer plausibel erscheinen-
den Kostenspanne liegt [Hinz/Enseling 2018]. 

Umgang mit Bandbreiten

Tabelle 1 stellt ein einfaches Hilfsmitt el zur Abschät-
zung der Wirtschaft lichkeit von Modernisierungsmaß-
nahmen und zum Umgang mit Bandbreiten bei den 
Kosten dar [Lützkendorf/Enseling 2017]. Berechnet 
werden die Kosten der eingesparten kWh Endenergie 
nach der unten dargestellten Methodik für das dort 
beschriebene Beispiel (Dämmung der Außenwand mit 
15 cm WDVS bei den defi nierten Randbedingungen). 
Die Tabelle bietet die Möglichkeit, eine Bandbreite 
zur Beschreibung der Baukosten sowie zur Festlegung 
der Instandsetzungsanteile zu berücksichti gen. Nach 
der Vorgabe eines Grenzwertes im Sinne einer 
Benchmark (hier der berechnete mitt  lere zukünft ige 
Energiepreis für den Energieträger Gas in Höhe von 
nominal 9,19 Cent/kWh) werden diejenigen Kombi-
nati onen aus Baukosten und Instand setzungsanteil 
hellgrün markiert, die als ökonomisch vorteilhaft  gel-
ten d. h. bei denen die Kosten der eingesparten kWh 
Endenergie unter dem mitt leren zukünft igen Energie-
preis liegen. 

Für einen nach Kopplungsprinzip „typischen“ Fall mit 
Investi ti onsvollkosten von 150 €/m² Bauteilfl äche und 
einem Instandsetzungsanteil (Ohnehin-Kosten) von 
abgerundet 80 €/m² Bauteilfl äche (dunkelgrün mar-
kierte Zellen) ergeben sich ohne Förderung Kosten 

Instandsetzungsanteil 
in €/m² Bauteilfl äche
(Ohnehinkosten: 
Putzsanierung)

Investi ti onskosten in €/m² gedämmte Bauteilfläche (brutto) für die genannte Maßnahme 

120 130 140 150 160 170 180

äquivalenter Energiepreis in Cent/kWh Endenergie unter genannten Randbedingungen

0 14,32 15,52 16,71 17,91 19,10 20,29 21,49

30 10,74 11,94 13,13 14,32 15,52 16,71 17,91

40 9,55 10,74 11,94 13,13 14,32 15,52 16,71

50 8,36 9,55 10,74 11,94 13,13 14,32 15,52

60 7,16 8,36 9,55 10,74 11,94 13,13 14,32

70 5,97 7,16 8,36 9,55 10,74 11,94 13,13

80 4,77 5,97 7,16 8,36 9,55 10,74 11,94

90 3,58 4,77 5,97 7,16 8,36 9,55 10,74

100 2,39 3,58 4,77 5,97 7,16 8,36 9,55

110 1,19 2,39 3,58 4,77 5,97 7,16 8,36

120 0,00 1,19 2,39 3,58 4,77 5,97 7,16

Tabelle 1: Beispiel für ein Hilfsmitt el zur Ermitt lung der Kosten der eingesparten kWh Endenergie unter 
Angabe von Bandbreiten für Kosten [Lützkendorf/Enseling 2017].
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der ein gesparten kWh von 8,36 Cent/kWh. Die gewähl-
te Lösung kann bei einem mitt leren zukünft igen Ener-
giepreis von 9,19 Cent/kWh (nominal) als wirtschaft -
lich betrachtet werden. 

In der Darstellung der Ergebnisse wird auch ablesbar, 
unter welchen Bedingungen eine Variante als noch 
vorteilhaft  betrachtet werden kann. Unter den genann-
ten Randbedingungen würden auch Investi ti onskosten 
von 160 €/m² Bauteilfl äche noch zu einer wirtschaft -
lichen Lösung führen, wenn der Instandsetzungsan-
teil für die Putzerneuerung 90 €/m² Bauteilfl äche 
kostet. Kostet die Maßnahme nur 120 €/m² Bauteil-
fl äche, wäre auch bei einem geringen Instandsetzungs-
anteil von nur 50 €/m² Bauteilfl äche die Wirtschaft lich-
keit der Maßnahme noch gegeben.

Weitere Einfl ussgrößen 
bei der Besti mmung 
der Wirtschaft lichkeit 

Die Wahl des Verfahrens der Wirtschaft lichkeits-
berechnung (stati sch oder dynamisch) und die damit 
zusammenhängende Festlegung von wesentlichen 
Rechenparametern wie z. B. dem Betrachtungszeit-
raum, dem Kalkulati onszinssatz, dem aktuellen Ener-
giepreis und der zukünft igen Energiepreissteigerung 
haben einen erheblichen Einfl uss auf die Aussagekraft  
und die Ergebnisse der Berechnungen. Einige Parame-
ter können nur subjekti v festgelegt werden oder sind  – 
wie die Entwicklung von Zinsen und Energiepreisen –
mit großen Unsicherheiten behaft et. 

Bekannte stati sche Verfahren der Investi ti onstheorie 
sind die Gewinnvergleichs- bzw. Kostenvergleichsrech-
nung, die Rentabilitätsvergleichsrechnung und die 
stati sche Amorti sati onsrechnung. Vorteile der stati -
schen Verfahren sind die einfache Handhabung und 
der relati v geringe Informati onsbedarf. Allerdings bie-
ten diese Verfahren in der Regel keine ausreichende 
Basis für die Beurteilung von Energiesparinvesti ti onen 
im Gebäudebereich, weil diese immer mehrere Perio-
den betreff en. Bei ihrer Beurteilung müssen deshalb 
die zeitliche Struktur der Ein- und Auszahlungsreihen 
und entsprechende Zinseff ekte berücksichti gt werden. 

Das wesentliche Merkmal von dynamischen Verfahren 
ist es, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten anfallen-
den Zahlungen mithilfe der Zinseszinsrechnung auf 
einen gemeinsamen Vergleichszeitpunkt zu beziehen. 

Somit haben Einnahmen und Ausgaben nicht nur über 
ihren Betrag, sondern auch über den Zeitpunkt des 
Cashfl ows einen wesentlichen Einfl uss auf das Ergeb-
nis. Dies ist der entscheidende Vorteil gegenüber 
den stati schen Verfahren. Zu den dynamischen Verfah-
ren zählen die Kapitalwert- und die Annuitätenmetho-
de. [Lützkendorf/Enseling 2018]. 

Neben den Energieeinsparungen und den Investi ti ons-
kosten können weitere Kosten- bzw. Erlöskategorien 
die Beurteilung der Wirtschaft lichkeit beeinfl ussen. So 
müssen z. B. beim erstmaligen Einbau von Lüft ungs-
anlagen mit Wärmerückgewinnung zusätzliche Kosten 
für Wartung und Instandhaltung angesetzt werden. 
Auch sollten Ersatzinvesti ti onen berücksichti gt wer-
den, wenn der gewählte Betrachtungszeitraum die 
Lebensdauer der Maßnahme übersteigt. Opti onal 
können auch Entsorgungskosten von Bauteilen ein-
gerechnet werden. Ist die Lebensdauer der Maßnahme 
länger als der Betrachtungszeitraum sollten Restwerte 
am Ende des Betrachtungszeitraums als Erlös in die 
Berechnung einfl ießen. Förderung, z. B. durch die KfW, 
stellt eine weitere mögliche Erlöskategorie dar. [Hinz/
Enseling 2018].

Beispielrechnung für die 
Dämmung einer Außenwand 
Im Folgenden werden die „Kosten der eingesparten 
Kilowatt stunde Endenergie“ oder der äquivalente 
Energiepreis für die Dämmung einer Außenwand mit 
einem Wärmedämmverbundsystem (WDVS) berech-
net. Die Beurteilung basiert auf der dynamischen An-
nuitätenmethode. Die Kosten pro eingesparter Kilo-
watt stunde (kWh) Endenergie ergeben sich, wenn die 
annuitäti schen (jährlichen) Kosten einer Energie-
sparmaßnahme (Kapitalmehrkosten gegenüber einer 
Referenzvariante einschließlich eventueller jährlicher 
Zusatzkosten für Inspekti on, Wartung, Instandsetzung 
und Hilfsenergie) durch die jährliche Energieein -
sparung dividiert werden. Die Kosten der eingesparten 
kWh Endenergie werden mit dem mitt leren Energie-
preis für eine kWh im Betrachtungszeitraum vergli-
chen. Eine Maßnahme kann unter den getroff enen 
Annahmen dann als wirtschaft lich bezeichnet werden, 
wenn der äquivalente Energiepreis der Einsparung 
kleiner ist als der mitt lere zukünft ige Energiepreis für 
die Energiebereitstellung [Hinz/Enseling 2018].

Betrachtet wird die Dämmung der Außenwand in 
einem weitgehend unsanierten Wohngebäude mit 
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einem Erdgas-Niedertemperaturkessel. Eine Putz-
sanierung ist erforderlich. Der U-Wert der Außenwand 
im Ausgangszustand ist 1,30 W/m² K. Der U-Wert nach 
der Dämmung beträgt 0,20 W/m² K. Die äquivalente 
Dämmdicke (WLG 035) beträgt 15 cm. Die realis-
ti sch abgeschätzte Energieeinsparung durch die Däm-
mung beläuft  sich auf 48 kWh/m² Bauteilfl äche (Be-
rechnung nach Energiepass Heizung/Warmwasser). 
[Hinz/Enseling 2018]

Die typischen investi ven Kosten entsprechend 
der IWU-Kostenstudie (Preisstand 2015; Berück -
sich ti gung einer Baukostensteigerung von 2 %/a) 
betragen 150 €/m² Bauteilfl äche. Davon sind 83 €/m² 
Bauteilfl äche ohnehin erforderliche Kosten der Putz-
sanierung (Instandsetzungsanteil). Die energiebe-
dingten Mehrkosten nach Kopplungsprinzip belaufen 
sich somit auf 67 €/m² Bauteilfl äche. In die Wirtschaft -
lichkeitsberechnung gehen nur die energiebedingten 
Mehrkosten ein.

Zusatzkosten für Wartung entstehen durch die 
Dämmung der Außenwand nicht. Förderung wird zu-
nächst nicht berücksichti gt. Die Berechnung erfolgt 
zu nominalen Preisen und Zinsen (ohne Infl ati onsbe-
reinigung). Die weiteren Parameter der Wirtschaft lich-
keitsberechnung können folgender Tabelle entnom-
men werden:

Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie betragen 
8,0 Cent/kWh. Sie liegen unter dem mitt leren zukünf-
ti gen Energiepreis von 9,19 Cent/kWh (nominal). Es 
ist damit billiger, eine kWh Endenergie einzusparen als 
sie alternati v auf dem Energiemarkt zu beziehen. Die 
Maßnahme ist bei diesen Randbedingungen wirt-
schaft lich realisierbar.

Starker Einfl uss 
einzelner Parameter 

Die Abhängigkeit der Ergebnisse der Beispielrechnung 
von einzelnen Parametern zeigen Variati onen der 
Energieeinsparung, der Höhe der energiebedingten 
Mehrkosten, des Kalkulati onszinssatzes und der zu-
künft igen Energiepreissteigerung bzw. des aktuellen 
Energiepreises:

 Beläuft  sich die geschätzte Energieeinsparung 
auf nur noch 36 kWh/m² Bauteilfl äche (z. B. weil 
der U-Wert der Wand im Ausgangszustand mit 
1,0 W/m² K besser ist als im Beispiel angenom-
men), steigen die Kosten der eingesparten kWh 
bei sonst gleichen Randbedingungen auf 10,88 
Cent/kWh. Sie liegen jetzt über dem mitt leren 
zukünft igen Energiepreis von 9,19 Cent/kWh 
(nominal). Die Maßnahme ist unter dieser Prä-
misse nicht mehr wirtschaft lich zu realisieren.

 Die Maßnahme ist durch die KfW prinzipiell 
förderfähig mit einem Investi ti onszuschuss von 
bislang 10 % (Programm 430 „Energieeffi  zient 
Sanieren)2. Die energiebedingten Mehrkosten 
reduzieren sich dadurch auf 52 €/m² Bauteilfl äche. 
Die Kosten der eingesparten kWh betragen bei 
sonst gleichen Randbedingungen nur noch 
6,21 Cent/kWh und liegen deutlich unter dem 
mitt leren zukünft igen Energiepreis von 9,19 Cent/
kWh (nominal). Die Wirtschaft lichkeit der Maß-
nahme wird verbessert.

 Beträgt der Instandsetzungsanteil der Außenwand 
nur 50 €/m² Bauteilfl äche (z. B. weil die Kosten 
für den armierten Grundputz bei einer weitgehend 
intakten Fassade den energiebedingten Mehr-
kosten zugerechnet werden), steigen die energie-
bedingten Mehrkosten auf 100 €/m² Bauteilfl äche. 
Die Kosten der eingesparten kWh betragen bei 
sonst gleichen Randbedingungen 11,94 Cent/kWh 
und liegen über dem mitt leren zukünft igen 
Energiepreis von 9,19 Cent/kWh (nominal). Die 
Maßnahme ist unter dieser Voraussetzung nicht 
mehr wirtschaft lich. 

2 Im „Klimaschutzprogramm 2030“ der Bundes-
regierung wurde eine Erhöhung des Zuschusses auf 
20 % beschlossen. Diese Erhöhung ist gülti g ab dem 
24.01.2020.

Tabelle 2: Randbedingungen der Beispielrechnung

Betrachtungszeitraum 30 Jahre

Kalkulati onszinssatz
(Diskontrate)

4 % (nominal)

Aktueller Energiepreis 5,7 Cent/kWh

Energiepreissteigerung 3,5 % (nominal)

Mitt lerer zukünft iger 
Energiepreis (berechnet)

9,19 Cent/kWh (nominal)
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 Bei einem Kalkulati onszinssatz von 3,0 %/a 
(nominal) und sonst gleichen Randbedingungen 
sinken die Kosten der eingesparten kWh End-
energie auf 7,06 Cent/kWh. Der mit dem niedri-
geren Kalkulati onszinssatz berechnete zukünft ige 
Energiepreis beträgt 9,41 Cent/kWh (nominal). 
Die Wirtschaft lichkeit der Maßnahme verbessert 
sich.

 Bei einer angenommenen Energiepreissteigerung 
von nur 2,0 %/a (nominal) ergibt sich bei sonst 
gleichen Randbedingungen ein mitt lerer zukünft i-
ger Energiepreis von 7,42 Cent/kWh (nominal). 
Die Kosten der eingesparten kWh Endenergie 
betragen unverändert 8,0 Cent/kWh. Die Däm-
mung der Außenwand ist damit nicht mehr 
wirtschaft lich. 

 Eine Erhöhung der aktuellen Energiepreise und 
der zukünft igen Energiepreissteigerung durch 
politi sche Rahmensetzungen wie stufenweise 
steigende Energiesteuern oder CO2-Preise ver-
bessert dagegen die Wirtschaft lichkeit ener-
geti scher Maßnahmen. So würde sich für das 
oben dargestellte Beispiel durch eine CO2-Ab-
gabe auf fossile Energieträger von 20 €/t CO2

bzw. 180 €/t CO2 der aktuelle Preis für Gas um 
ca. 0,4 bzw. 3,6 Cent/kWh und damit der mitt lere 
zukünft ige Energiepreis als Vergleichsgröße auf 
9,59 bzw. 12,79 Cent/kWh (ohne jährliche An-
passung der Energieabgabe) erhöhen. Im „Klima-
schutzprogramm 2030“ der Bundes regierung wird 
ab 2021 eine CO2-Bepreisung im Verkehrs- und 
Gebäudesektor mit einer ersten Stufe in Höhe 
von 25 €/t CO2 eingeführt.

Die Problemati k unsicherer 
Eingangsgrößen
In wissenschaft lichen Studien wird der Problemati k 
unsicherer Eingangsgrößen häufi g mit einer Variati on 
der Parameter im Rahmen von (deterministi schen) 
Sensiti vitätsanalysen begegnet. Sensiti vitätsanalysen 
geben darüber Aufschluss wie stark eine Kennzahl zur 
Beschreibung der Wirtschaft lichkeit (z. B. die Kosten 
der eingesparten kWh) von einer oder mehreren Ein-
gangsgrößen (z. B. der Energieeinsparung) besti mmt 
wird d. h. wie sensiti v sie auf Änderungen von einzel-
nen Parametern reagiert. (Deterministi sche) Sensiti -
vitätsanalysen gehen dabei von sicheren Erwartungen 
über die Ausprägung einzelner Eingangsgrößen aus 
[Hinz/Enseling 2018]. 

Bei einer (stochasti schen) Risikoanalyse wird dagegen 
versucht den wesentlichen Eingangsgrößen Wahr-
scheinlichkeiten zuzuordnen, um anschließend auch 
die Wahrscheinlichkeitsverteilung der Wirtschaft lich-
keitskennzahl zu besti mmen. Bei der (stochasti schen) 
Risikoanalyse wird häufi g die Monte-Carlo-Simulati on 
genutzt. Stochasti sch bedeutet in diesem Zusammen-
hang, dass stati sti sche Wahrscheinlichkeitsverteilun-
gen statt  Einzelwerte zur Beschreibung der Parameter 
herangezogen werden. Im Rahmen der Simulati on wird 
darauf aufb auend ein Zufallsexperiment (die Berech-
nung einer besti mmten Kennzahl der Wirtschaft lich-
keit) in großer Anzahl wiederholt. Für die Politi kbera-
tung könnte so beispielsweise geprüft  werden, in wie 
viel Prozent aller Fälle die Wirtschaft lichkeit einer Maß-
nahme gegeben ist und wie Förderprogramme ange-
passt werden sollten [Lützkendorf/Enseling 2017].

Grundlegende – auch energeti sche – Sanierung eines Wohngebäudes in Darmstadt. 
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Energietechnische 
Modernisierung – Wirtschaft lich 
realisierbar mit Zusatznutzen
Konkrete Beispielberechnungen zeigen, dass energie-
technische Gebäudemodernisierungen häufi g wirt-
schaft lich zu realisieren sind. Die Berechnungen zeigen 
aber auch die Abweichungen von den Erwartungen 
auf, die sich durch die – insbesondere bei der energie-
technischen Modernisierung von Altbauten – unver-
meidlichen Unsicherheiten bei der Besti mmung der 
Eingangsgrößen und der Wahl von Randbedingungen 
ergeben können.
Notwendig zur Absicherung wirtschaft licher Erwar-
tungen sind daher einzelfallspezifi sche Wirtschaft lich-
keitsberechnungen, die auf verlässlichen Datengrund-
lagen aufb auen und den Einfl uss der verschiedenen 
Eingangsgrößen und ihre mögliche Bandbreite trans-
parent machen. 

Wirtschaft lichkeitsanalysen sind eine wichti ge Ent-
scheidungsgrundlage für oder gegen energietech-
nische Modernisierungsinvesti ti onen. Maßgeblich in 
Zeiten des Klimawandels müssen jedoch die Gesichts-
punkte des Klimaschutzes sein. Zur dringend 
erforderlichen Redukti on der CO2-Emissionen im Ge-
bäudebestand müssen die derzeiti gen Modernisie-
rungsraten beim Wärmeschutz von ca. 1 % mindestens 
verdoppelt und auch energeti sche Sanierungen in An-
griff  genommen werden, die nicht betriebswirtschaft -
lich rentabel sind. Überproporti o nale Belastungen von 
Gebäudeeigentümern durch diese gesellschaft liche 
Aufgabe können z. B. durch Förderprogramme vermie-
den werden, wie sie derzeit die KfW für energeti sche 
Modernisierungen anbietet.

Neben Energiekosteneinsparungen und Klimaschutz 
bringen energieeffi  ziente Gebäudekonzepte zumeist 
einen höheren Wohnkomfort, eine höhere thermische 
Behaglichkeit und sie reduzieren das Tauwasser- oder 
Schimmelrisiko. Auch die Lebensdauer der Gebäu-
dehülle oder die Restnutzungsdauer des Gebäudes 
kann sich durch diese Maßnahmen verlängern. Dies 
stellt für Nutzer und Eigentümer einen erheblichen Zu-
satznutzen dar, der jedoch nicht ohne weiteres bei 
der Wirtschaft lichkeitsberechnung zu quanti fi zieren 
ist. Dieser Zusatznutzen kann sich jedoch indirekt in 
der Werthalti gkeit der Immobilie ausdrücken. Für pri-
vate Eigentümer, die eine Immobilie selbst nutzen, 
können gerade die Aspekte des Zusatznutzens aus-
schlaggebend für eine Investi ti onsentscheidung sein 
[Lützkendorf/Enseling 2017]. 

Wärmetechnische Sanierung – ein Beitrag zum Klimaschutz
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