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Historie
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 2000: Studie „Mietrechtlichen Möglichkeiten zur Umsetzung von „ g g
Energiesparmaßnahmen im Gebäudebestand“ (Teilwarmmiete, 
ökologischer Mietspiegel)

 2003: 1. „ökologischer“ Mietspiegel in Darmstadt

 2006: Studie „Vereinfachte Ermittlung von Primärenergiekennwerten“

 2007: 2. „ökologischer“ Mietspiegel in Darmstadt

 2008: Studie „Anpassen der Instrumente zur energetischen 
G bä d b t i Mi t i l di kü fti f d li hGebäudebewertung in Mietspiegeln an die zukünftig erforderlichen 
Energieausweise“ im Auftrag der Deutschen Bundesstiftung Umwelt

 2009: Projekt Handlungsempfehlungen für energetische 2009: Projekt „Handlungsempfehlungen für energetische 
Differenzierungsmerkmale in Mietspiegeln“ im Auftrag des 
Bundesamtes für Bauwesen und Raumordnung
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Agenda
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1. Grundprinzip des energetisch differenzierten 
Mietspiegels ( Ökologischer“ Mietspiegel)Mietspiegels („Ökologischer  Mietspiegel)

2. Vorstellung aktueller Beispielmietspiegel mit den 
Fragen:Fragen:

„wie wird Energie gemessen?“

„welche Wirkungen hat Energie im Mietspiegel?

3. Das Energiepunktesystem des IWU3. Das Energiepunktesystem des IWU
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Grundprinzip des energetisch p p g
differenzierten Mietspiegels
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Folge: „Nullsummenspiel“
Umwelt GmbH
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Gründe für die energetische 
Differenzierung von Mietspiegeln

Umwelt GmbH
g p g

 Erhöhte Abbildungsgenauigkeit des Mietspiegels 
(Dimension Beschaffenheit Modernisierungstätigkeit)(Dimension Beschaffenheit, Modernisierungstätigkeit)

 Ergänzend zu § 559 BGB (11 %) eine alternative 
Mi t höh ö li hk it t h d § 558 BGBMieterhöhungsmöglichkeit entsprechend § 558 BGB 
nach einer energetischen Modernisierung

 Sachgerechtere Mietpreise

 Als Nebeneffekt: Verbessert die Rahmenbedingungen 
zur Refinanzierung von energetischen Modernisierungen
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Eine Klarstellung:
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 Mietspiegel nach aktuellem Mietrecht bilden den Markt 
ab und sind keine normativen Preissetzungsinstrumente

 Ziel ist die empirische Erfassung der Wirkung 
energetischer Sanierung auf die Marktpreise nach 
anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen 
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Vorstellung aktueller Beispielmietspiegel
„Wie wird Energie gemessen?“

„Welche Wirkungen hat Energie im Mietspiegel?
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Status quo
Umwelt GmbH

 Ca. der 50 % der Mietspiegel in deutschen Städte 
enthalten Ansätze energetischer Differenzierung 

 Die Umsetzungsqualität ist oft schlecht („Gebäude 
gedämmt“) -> Wenig klar, was eigentlich gemeint ist.g ) g , g g

 Nur durch eine genaue Messung und eine konkrete 
Beschreibung der energetischenBeschreibung der energetischen 
Differenzierungsmerkmale werden Streitigkeiten 
geschlichtet und Anreize zu energetischer Sanierung 
gegeben.
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Urheber und Stimmungsbild
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 Das Meinungsspektrum in den deutschen Kommunen ist 
noch extrem heterogennoch extrem heterogen.

 Interessensgruppen, die in einer Stadt die Diskussion 
ti h Diff i “ t ß i d ium „energetische Differenzierung“ anstoßen, sind in 

anderen Städten strikt dagegen.

 Urheber sind eher Politik oder Verwaltung, tw. auch die 
kommunale Wohnungswirtschaft, Mieterverbände 
positionieren sich eher abwartend positivpositionieren sich eher abwartend positiv.
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Alternativen energetischer Mietspiegel
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Erhebung der Mietspiegelstichprobe

Energetische Gebäudebewertg.
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Biberach: Einzelmerkmale mit Preiszuschlag
Umwelt GmbH



Institut
Wohnen und

Erlangen I: Verbrauchskennwert mit Preiszuschlag
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Darmstadt: Bedarfskennwert mit Preiszuschlag
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Darmstadt: Angepasster Bedarfskennwert
Umwelt GmbH

PrimärenergiekennwertPrimärenergiekennwert 
227,5 kWh/(m²a)
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Bedarfs- und Verbrauchskennwerte?
Umwelt GmbH
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Heidelberg: Energiepunktesystem m. Preiszuschlag
Umwelt GmbH
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Alternativen energetischer Mietspiegel
Umwelt GmbH

Erhebung der Mietspiegelstichprobe
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Ermitteln der Grenzen der Übertragungsmatrix
Umwelt GmbH
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Alternativen energetischer Mietspiegel
Umwelt GmbH

Erhebung der Mietspiegelstichprobe
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Neubrandenburg: Gemischte Mietpreisdeterminante
Umwelt GmbH

V ll d i i tVollmodernisiert:

• Neueinbau einer Fern-Neueinbau einer Fern
oder Sammelheizung

• Neueinbau von Fenstern
• Wärmedämmmaß-• Wärmedämmmaß-

nahmen an Gebäuden
• Elektroanlage nach DIN
• Fliesenlegearbeiten• Fliesenlegearbeiten
• Sanitär- und 

Lüftungsarbeiten
N t lt d• Neugestaltung des 
Hauseingangsbereiches
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Alternativen energetischer Mietspiegel
Umwelt GmbH

Erhebung der Mietspiegelstichprobe
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Das Energiepunktesystem des IWUg p y
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Das Energiepunktesystem des IWU: Dämmung
Umwelt GmbH

Ausschlaggebende
Bewertungsgröße1)

Hilfsgrößen zur Einordnung 2) :     
U Werte entsprechen etwaBewertungsgröße

Mittlerer U-Wert des 
Bauteils  in W/(m²K)

bei modernisierten Bauteilen einer 
nachträglich aufgebrachten 

Dämmstoffdicke von 3)

bei unveränderten Bauteilen 
einem üblichen 

Neubaustandard von 4) Punkte

U-Werte entsprechen etwa …

Außenwand
größer 0,8 unter 2 cm bis 1978 0
von 0,8 bis 0,51 2 bis 5 cm 1979 bis 1994 4
0,5 bis 0,27 von 6 bis 12 cm ab 1995 6
0 26 bis 0 18 von 13 bis 20 cm 7

Außenwand

0,26 bis 0,18 von 13 bis 20 cm 7
unter 0,18 über 20 cm 8

größer 0,55 unter 6 cm bis 1978 0
0 55 bi 0 31 6 bi 12 1979 bi 1994 2

Dach bzw. oberste Geschossdecke

0,55 bis 0,31 von 6 bis 12 cm 1979 bis 1994 2
0,30 bis 0,15 von 13 cm bis 25 ab 1995 3
unter 0,15 über 25 cm 4
Kellerdecke bzw. Kellerfußboden
größer 0,9 unter 1 cm bis 1978 0
0,8 bis 0,61 1 bis 3 cm 1979 bis 1983 1
0,6 bis 0,17 4 bis 20 cm ab 1984 2
unter 0,17 über 20 cm 3
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Das Energiepunktesystem des IWU
Umwelt GmbH

Fenster (Verglasung und Rahmen)
Mittlerer U-Wert  
über 4,5 0
4,5 bis 1,9 2
1,8 bis 0,9 5

Hilfsgröße Verglasungsart
Einscheibenverglasung 

2-Scheiben: Isolierverglasung; Verbundfenster, Kastenfenster
2-Scheiben: Wärmeschutzverglasung (üblich ab 1995)

unter 0,9 6

0

3-Scheiben: Wärmeschutzverglasung (Passivhausfenster)
Heizungsanlage
Überwiegend raumweise Beheizung (z. B. Einzelöfen für Kohle, Gas, Öl oder Strom )
Überwiegend zentrale oder wohnungsweise Beheizung: 

0
2
4
2

g g g
Baujahr des Wärmeerzeugers vor 1987
Baujahr des Wärmeerzeugers von 1987 bis 1994
Baujahr des Wärmeerzeugers ab 1995

Überwiegend Fernwärmebeheizung

1
2
1

g g
Weitere Zuschläge (Anrechnung mehrer Punkte möglich)
Überwiegendes Heizsystem mit Brennwertnutzung (Gas, Öl)
Elektrische Wärmepumpe als überwiegendes Heizsystem
Thermische Solaranlage (Warmwasserbereitung)

2
g ( g)

Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung 
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Das Energiepunktesystem des IWU
Umwelt GmbH

 Trade-off zwischen Genauigkeit und einfacher 
HandhabbarkeitHandhabbarkeit

 Mieterhöhungen verlangen keinen 
Energieausweis mit BedarfskennwertEnergieausweis mit Bedarfskennwert

 Die empirische Überprüfung der Wirkungen des 
energetischen Zustands auf die Mieten erfolgt inenergetischen Zustands auf die Mieten erfolgt in 
jeder Stadt individuell
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Vielen DankVielen Dank
Dr. Christian v. Malottki

Institut Wohnen und Umwelt GmbH DarmstadtInstitut Wohnen und Umwelt GmbH Darmstadt
c.v.malottki@iwu.de


