Wissenschaftsstadt

, Okologischer“ Mietspiegel in Dar mstadt

Etwa 50 % der beheizten Wohnfl&che entféllt in Deutschland auf Mietwohngebaude.
Mal3nahmen zur Hei zenergieeinsparung, wie eine Warmedammung der Gebaudehtille und | W U
der Einbau einer modernen Heizungsanlage, werden in diesen Gebauden jedoch vielfach Institut Wohnen und

durch das Investor-Nutzerdilemma erschwert: der Vermieter investiert, der Mieter profitiert. ymuelt Gmon

Theoreti sche Untersuchungen zeigten, dass die Aufnahme des Merkmals ,, war metechnische
Beschaffenheit* in den Mietspiegel dem Investor-Nutzerdilemma entgegenwirkt und Anreize
zur Umsetzung von Energiesparmal3nahmen — d. h. Warmeddmmung und
Heizungsmodernisierung — schaffen kann. Gleichzeitig wird durch dieses Merkmal die
Mietpreisgerechtigkeit erhdht. Aus diesen Griinden lief3 die Stadt Darmstadt im Rahmen der
Mietspiegel erstellung erstmals in Deutschland den Einfluss der ,, warmetechnischen
Beschaffenheit” auf die Netto-Miete untersuchen. Die statistische Analyse der

Mietspiegel stichprobe zeigte, dass fur Wohnungen in Geb&uden mit guter warmetechnischer
Beschaffenheit in Darmstadt statistisch signifikant eine hohere Nettomiete von 0,37 €/m?

pro Monat gezahlt wird.

Diese empirisch ermittelte Abhangigkeit war die Voraussetzung dafr, dassim Darmstédter
Mietspiegel 2003 bundesweit erstmalig die ,, gute warmetechnische Beschaffenheit” als
Zuschlagsmerkmal ausgewiesen wird. Geltend gemacht werden kann der Zuschlag, wenn der
berechnete Priméarenergiekennwert des Gebéaudes fir Heizung und Warmwasser unter 175
Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr liegt. Ein derart erweiterter Mietspiegel wird
auch as ,, 6kologischer Mietspiegel” bezeichnet.

Mit dem Zuschlagsmerkmal , gute wérmetechnische Beschaffenheit’ werden Kosten und
Nutzen von Energiesparmal3nahmen an Gebaudehille und Heizungsanl age gerechter
zwischen Mietern und Vermietern aufgeteilt. Dies bringt Vorteile fir beide Seiten.

Vermieter, die ihr Gebaude bereits geddmmt und eine moderne Heizungsanl age eingebaut
haben, kénnen den Zuschlag zur Refinanzierung dieser Malihahmen einsetzen.

Gebaude, die noch keine gute warmetechnische Beschaffenheit aufweisen, kdnnen durch
eine D&mmung von Dach, Auf3enwand und Keller und den Einbau einer neuen
Heizungsanlage fit fir die ndchsten 30 Jahre gemacht werden. Zur Refinanzierung der
Energiesparmalinahmen reicht in den meisten Féallen der Zuschlag aus dem Mietspiegel.
Voraussetzung ist, dass die energetischen Verbesserungen im Zuge von ohnehin
erforderlichen Instandhal tungsarbeiten umgesetzt werden. Beispielrechnungen zeigen, dass
der Zuschlag in der Regel sogar die wirtschaftliche Umsetzung eines
Niedrigenergiehausstandards ermdglicht. Der mietrechtlich begriindete Zuschlag fur eine



»gute warmetechnische Beschaffenheit” kann damit zusétzlich marktwirtschaftliche Anreize
zur Umsetzung von Energiesparmal3nahmen schaffen. Der 6kologische Mietspiegel ist damit
auch vor dem Hintergrund des Klimaschutzes eine wichtige Erganzung.

Fir die Mieter in gut gedammten Gebauden ist die erhdhte Vergleichsmiete weitgehend ein
Nullsummen-Spiel: Der zu zahlende Zuschlag entspricht im Mittel etwader Summe, die die
Mieter durch die niedrigeren Heizkosten wieder einsparen. Sie profitieren aber von dem
wesentlich besseren Wohnklimain gut geddmmten Gebauden. Mieter in Gebauden mit
einfacher warmetechnischer Beschaffenheit und damit hohem Energiebedarf werden bei der
Vergleichsmiete entlastet. Der Grund: die Ausweisung des Zuschlags fir ,gute
warmetechnische Beschaffenheit” flhrt in der statistischen Analyse zu einer Reduktion bei
den verbleibenden Gebauden. Die geringere Vergleichsmiete ist ein Ausgleich fir die hohen
Heizkosten, die diese Mieter in der Regel zu tragen haben. Der Zuschlag erhéht also auch
auf Mieterseite die Mietpreisgerechtigkeit.

Derzeit wird im Rahmen eines Forschungsvorhabens an Vereinfachungen bei der Ermittiung
der Primérenergiekennwerte gearbeitet. Es steht zu erwarten, dass der Zeitaufwand fur die
Berechnung entscheidend gesenkt werden kann. Damit scheint es moglich, den 6kologischen
Mietspiegel ohne erheblichen zeitlichen und finanziellen Mehraufwand zu realisieren.

Aufgrund der positiven Auswirkungen auf die Mietpreisgerechtigkeit und den Klimaschutz
ist es winschenswert, dass weitere Kommunen sich zur Einfiihrung eines kol ogischen
Mietspiegel s entschlief3en und den Einfluss des Merkmal s ,, warmetechnische
Beschaffenheit” auf die Netto-Miete bei der Mietspiegel erstellung untersuchen. Damit
leisten sie einen Beitrag fur die Forderung der lokalen Wirtschaft und den Klimaschutz.

Weitere Informationen sind unter
www.iwu.de/aktuel |/mietspiegel -darmstadt.htm zu finden.
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