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Dr. Steven Salecki
Institut für ökologische Wirtschaftsforschung GmbH (IÖW)

– Volkswirt / Energiewirtschaft

– Seit 2011 am IÖW im Forschungsfeld „Klimaschutz und 
nachhaltige Energiewirtschaft“

– Forschungsthemen

– Regionalwirtschaftliche Effekte der Energiewende und 
durch Klimaanpassungsmaßnahmen

– Akzeptanz der Erneuerbaren Energien

– Finanzielle Beteiligung an EE-Anlagen

– Wärmewende: Wirtschaftlichkeitsanalysen und 
Wertschöpfungsberechnungen

– Aktuelle Forschungsprojekte

– Ecornet: Sozial-ökologische Wärmewende in Berlin

– Urbane Wärmewende 2.0

– Wertschöpfung, Beteiligung, Akzeptanz – ReWA

– Dekarbonisierung in einer Braunkohleregion – DecarbLau

– www.ioew.de

Foto: privat

https://www.ioew.de/projekt/sozial_oekologische_waermewende_in_berlin
https://www.ioew.de/projekt/urbane_waermewende_1
https://www.ioew.de/projekt/empirische_untersuchung_des_zusammenhangs_von_regionaler_wertschoepfung_beteiligungsmodellen_und_akzeptanz_in_der_energiewende_rewa
https://www.ioew.de/projekt/mobilisierung_endogener_entwicklungspotenziale_fuer_den_strukturwandel_dekarbonisierung_in_einer_br
http://www.ioew.de/
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Zielsetzung

– Bewertung der Kostenseite der Klimaschutzmaßnahmen im 
Gebäudebereich

– Ermittlung der Kostenträgerschaft zur Bewertung von Belastungen 
und Anreizen

– Mieter*innen

– Vermieter*innen

– Öffentliche Hand

– Analyse verschiedener Rahmenbedingungen und 
Instrumentenansätze

– Herausarbeiten der energiebedingten Kosten der Gebäudesanierung

– Hüllflächendämmung und Wechsel des Wärmeerzeugers

– Unterschiede zwischen verschiedenen Sanierungstiefen

– Standard: GEG-Niveau vs. Ambitioniert: KfW-55-Niveau
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Vorgehensweise - Sanierungskosten

– Kosten der Bauteildämmung aus dem Baupreislexikon* 

(Planungsdaten!)

– Bottom-up-Ansatz: nur für energetische 

Sanierungsmaßnahmen notwendige Bauleistungen

– Nicht enthalten: 

– bspw. Badsanierungen, Einbau von Fahrstühlen etc.

– Kostensteigerungen während der Bauphase,

– detaillierte Mehrkosten für komplexere Bauteilprofile (Erker, 

Balkone, Schmuckfassaden etc., aber vereinfacht abgebildet)

– Gutschrift von KfW-Fördermitteln

* f:data GmbH: www.baupreislexikon.de (kostenpflichtig, keine Werbung) 

http://www.baupreislexikon.de/
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Vorgehensweise - Heizkosten

– Investitions- und Betriebskosten des Wechsels des 

Wärmeerzeugers

– Fokus auf erneuerbare Energieträger

– Berücksichtigung des verringerten Wärmeverbrauchs nach 

Dämmmaßnahmen

– s.u.

– Berücksichtigung von Preissteigerungen der eingesetzten 

Brennstoffe, Hilfsenergiemengen und des CO2-Preises über 

20 Jahre

– Prognosen, tlw. kritisch für Ergebnisse und deren Relationen

– Gutschrift von KfW- und weiteren Fördermitteln
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Vorgehensweise – Modernisierungsumlage 
und Heizkosteneinsparungen

– 8% der umlagefähigen Mehrkosten auf die Jahresmiete

– Ohne Instandhaltungsaufwendungen

– Ohne Fördermittel (senken die umlagefähigen Kosten!)

– Mit Kappungsgrenzen nach §559 (3a) BGB

– Verringerte Heizkosten auf Seiten der Mieter*innen

– Geringere Wärmebedarfe

– Andere Verbrauchs- und Betriebskosten durch Wechsel des 

Wärmeerzeugers (tlw. höhere Kosten) und 

brennstoffspezifische Preisentwicklungen

– ggf. CO2-Kosten-Einsparungen
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Berechnungsergebnisse - Wärmebedarfe

– IWU-Gebäudetyp: Groß-Mehrfamilienhaus (GMH_C)

– Baujahr: 1940

– Beheizte Wohnfläche (bWF): 1.349 m²

– Wärmebedarfe (Raumwärme und Warmwasser)

– Unsaniert: 141 + 39 = 180 kWh/m²*a

– Standard: 81 + 24 = 106 kWh/m²*a

– Ambitioniert: 27 + 26 =   54 kWh/m²*a



9

Berechnungsergebnisse - Investitionskosten

– Kosten Bauteildämmung:

– Standard: 269.400 € bzw. 200 €/m² bWF

– Ambitioniert: 420.000 € bzw. 311 €/m² bWF

– Davon energiebedingte Mehrkosten:

– Standard: 85.900 € bzw.   64 €/m² bWF

– Ambitioniert: 236.400 € bzw. 175 €/m² bWF

– Investitionskosten Wärmeerzeuger

Erdgas-BW Fernwärme Wärmepumpe Luft

– Standard: 15.665 € 21.618 € 37.966 €

– Ambitioniert: 12.612 € 17.405 € 30.567 €

Kostenangaben exkl. USt.

bWF = beheizte Wohnfläche
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Berechnungsergebnisse - Kostenverteilung
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Mieter/innen Vermieter/innen Öffentliche Hand
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GMH_C: Niedertemperaturkessel Erdgas zu Niedertemperaturkessel Erdgas
1: Investitionen energetische
Sanierungsmaßnahmen

2: Investitionen Wärmeerzeuger

3: Fördermittel
Sanierungsmaßnahmen

4: Fördermittel Wärmeerzeuger

5: Mieterhöhung durch
Modernisierungsumlage

6: Betriebskosten Heiz- und
Warmwasseranlagen

7: Brennstoffkosten

8: CO2-Kosten

Saldo ggü.
"unsaniert"

Hinweis: Mietspiegelniveau bei einfacher und mittlerer Wohnlage bei 5,06 bis 7,32 €m/²*Monat
(60 bis 90m², BJ 1919-1949, Mietspiegeltabelle 2019: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/) 

https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/
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Gesamtergebnis ggü. unsaniertem Zustand

NT Erdgas zu NT Erdgas NT Erdgas zu BW Erdgas

NT Erdgas zu Fernwärmeanschluss NT Erdgas zu Wärmepumpe Luft

Mieter/innen
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Berechnungsergebnisse – Sanierungsniveaus 

und verschiedene Wärmeerzeuger
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Hinweis: Mietspiegelniveau bei einfacher und mittlerer Wohnlage bei 5,06 bis 7,32 €m/²*Monat
(60 bis 90m², BJ 1919-1949, Mietspiegeltabelle 2019: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/) 

Vermieter/innen Öffentliche Hand

https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/
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Berechnungsergebnisse - Bandbreiten

– Bis Baujahr 1970:

– Bessere Ergebnisse für Mieter*innen

– Geringere Sanierungskosten -> geringere Modernisierungsumlage

– Nochmals geringere Heizwärmebedarfe -> geringere Heizkosten

– Etwas schlechtere Ergebnisse für Vermieter*innen

– Geringere Sanierungskosten -> geringere Modernisierungsumlage

– Ab Baujahr 1980

– Schlechtere Ergebnisse für Mieter*innen und bessere für 

Vermieter*innen

– Tlw. geringere Förderquoten (ab `80)  -> höhere Modernisierungsumlage
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Berechnungsergebnisse - Fazit

– Mehrwert für Mieter*innen durch Heizkosteneinsparungen auch und sogar 
höher bei ambitionierter Sanierung

 Notwendig: Inanspruchnahme der Fördermittel durch Vermieter*innen

– Mehrwert für Vermieter*innen, aber geringe ökonomische Anreize

 Kritisch: Höhere Anreize ohne Inanspruchnahme der Fördermittel

– In der Praxis wird die Mieter*innenbelastung durch nicht-energetische 
Sanierungsmaßnahmen erhöht

 Rein energiebedingte Anteile der Sanierungen führen nach unserer 
Berechnung aber nicht zu Mehrbelastung

– Mehr Praxisrelevanz der Berechnungen durch Details zu: 
Sanierungszyklen, Sanierungskosten, Umlagepraxis, Verbrauchsverhalten

– Offene Forschungsfragen: 

– Bewertung von Warmmietenmodellen

– Empfehlungen für Milieuschutzgebiete mit Sanierungsstau
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Veranstaltungshinweis

– Morgen, 30.04., 11:30 Uhr bis 13:30 Uhr

– „Die Rolle von Mieter*innen bei der Energiewende in Berlin“

– Berlinspezifische Rahmenbedingungen

– Die Wirkungen des Mietendeckels bzw. seines Wegfalls auf 

die Modernisierungsumlage

– Institut für ökologische Wirtschaftsforschung GmbH, 

Ecologic Institut Europa, Öko-Institut e.V., Ecornet-Berlin

– https://ecornet.berlin/ 

https://ecornet.berlin/


Vielen Dank.

Dr. Steven Salecki

IÖW – Institut für ökologische 

Wirtschaftsforschung, Berlin

steven.salecki@ioew.de

29.04.2021
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