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Forderprogrammen, CO2-Bilanzen, Energ. Sanierungskonzepte



Historie IWU
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2000: Studie ,Mietrechtlichen Maglichkeiten zur Umsetzung von
Energiesparmalinahmen im Gebaudebestand“ (Teillwarmmiete,
Okologischer Mietspiegel)

2003: 1. ,0kologischer* Mietspiegel in Darmstadt
2006: Studie ,Vereinfachte Ermittlung von Primarenergiekennwerten®
2007: 2. ,0kologischer* Mietspiegel in Darmstadt

2008: Studie ,Anpassen der Instrumente zur energetischen
Gebaudebewertung in Mietspiegeln an die zukinftig erforderlichen
Energieausweise” im Auftrag der Deutschen Bundesstiftung Umwelt

2009: Projekt ,Handlungsempfehlungen flr energetische
Differenzierungsmerkmale in Mietspiegeln® im Auftrag des
Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung



Agenda IWU

Umwelt GmbH

Grundprinzip des energetisch differenzierten
Mietspiegels (,Okologischer* Mietspiegel)

Vorstellung aktueller Beispielmietspiegel mit den
Fragen:

,wie wird Energie gemessen?*
,welche Wirkungen hat Energie im Mietspiegel?

Das Energiepunktesystem des IWU



Grundprinzip des energetisch
differenzierten Mietspiegels
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Grunde fur die energetische IWIU
Differenzierung von Mietspiegeln Woten und

Umwelt GmbH

Erhdhte Abbildungsgenauigkeit des Mietspiegels
(Dimension Beschaffenheit, Modernisierungstatigkeit)

Erganzend zu § 559 BGB (11 %) eine alternative
Mieterh6hungsmaoglichkeit entsprechend § 558 BGB
nach einer energetischen Modernisierung

Sachgerechtere Mietpreise

Als Nebeneffekt: Verbessert die Rahmenbedingungen
zur Refinanzierung von energetischen Modernisierungen



WU

Eine Klarstellung:

Wohnen und
Umwelt GmbH

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 Grundsatzen



Teil 2 IWU
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Vorstellung aktueller Beispielmietspiegel

,Wie wird Energie gemessen?“
,Welche Wirkungen hat Energie im Mietspiegel?



Status quo WU
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Ca. der 50 % der Mietspiegel in deutschen Stadte
enthalten Anséatze energetischer Differenzierung

Die Umsetzungsqualitat ist oft schlecht (,Gebaude
gedammt®) -> Wenig klar, was eigentlich gemeint ist.

Nur durch eine genaue Messung und eine konkrete
Beschreibung der energetischen
Differenzierungsmerkmale werden Streitigkeiten
geschlichtet und Anreize zu energetischer Sanierung
gegeben.



Urheber und Stimmungsbild IWU
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Das Meinungsspektrum in den deutschen Kommunen ist
noch extrem heterogen.

Interessensgruppen, die in einer Stadt die Diskussion
um ,energetische Differenzierung* anstof3en, sind in
anderen Stadten strikt dagegen.

Urheber sind eher Politik oder Verwaltung, tw. auch die
kommunale Wohnungswirtschaft, Mieterverbande
positionieren sich eher abwartend positiv.



Alternativen energetischer Mietspiegel
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Erhebung der Mietspiegelstichprobe

Schritt 1

Dammung

J L

Schritt 2

Schritt 3

Energetische Gebaudebewertg.

Fenster » Energiekennwerte E =2
 Einzelmerkmale mit S22 o4
Heizung Punktesystem E g Z E E’
T o2 9
ch <
Energetische Klassifizierung
J L

Bilden von Mietpreisdeterminanten

Statistische Ermittlung des Mietpreiseinflusses




Biberach: Einzelmerkmale mit Preiszuschlag IWU
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Grundausstattung

Energetische Sanierung

Aulienwande isoliert mit Warme-Damm-Verbund-system (WDVS)

Dammung der Kellerdecke

Dammung der obersien Geschossdecke oder Spamendammung

Zentralheizung mit Brennweritechnik / Niedertemperaturkessel

Fenster mit U-Werl mindestens 1,3 W/ (m*K)

Solaranlage zur Brauchwassererwarmung




Erlangen I: Verbrauchskennwert mit Preiszuschlag IWU
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Erlanger Mietspiegel 2007 Erlduterung: guter bzw. verbesserter energetischer Zustand

2. Bewertung des Energieverbrauchs

Alternativ kann der Endenergieverbrauch als Indikator fiir den energetischen Zustand verwendet werden.
Der jahrliche Endenergieverbrauch in kWh pro m? Wohnflache kann entweder den neuen Energiepassen flr
Gebaude entnommen oder anhand des folgenden Schemas ermittelt werden.

Energietrager Endenergieverbrauch in KWh Energie-Kennwert in KWh/m?
ol Verbrauch in Liter mal 10 KWHh/I ergibt den Verbrauch in KWh Endenergieverbrauch wird durch die
Gas Verbrauch in m* mal 10 KWh/m?® ergibt den Verbrauch in KWh Wohnflache geteilt.

. 2 e o " '
Fern-/Nahwarme Verbrauch wird in KWh angegeben, 20% dazu addieren! Eails dor Wakmwassarebratich dara
Strom Verbrauch wird in KWh angegeben enthalten ist, werden pauschal

Kohle Verbrauch in kg mal 8,5 KWh ergibt den Verbrauch in KWh 30 KWh/m* abgezogen



Darmstadt: Bedarfskennwert mit Preiszuschlag IWU
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Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Gebaudemerkmale €/m?

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird Gber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primarenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit

(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m?Za)) 0,37
oder
m Verbesserte wiarmetechnische Beschaffenheit 0,49

(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m=<a))
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Bedarfs- und Verbrauchskennwerte? IWU
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Heidelberg: Energiepunktesystem m. Preiszuschlag WU
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Merkmal Abschlag % |Zuschlag %
Wohnung in Haus mit mehr als 20 Wohnungen -4%
Maisonettewohnung 6%
Einbauklche 13%
Balkon, Loggia oder Terrasse 2%
Warmwasser nur mit Durchlauferhitzer und/oder Boiler -5%

hochwertige Badausstattung 2%
kein Badezimmer und/oder WC -17%

Einzeléfen -7%

keine Heizung -38%

nachtragliche Warmedammung und energetische

Verbesserungen g 4%
Uberwiegend besonders hochwertige Fussboden 2 5%
Strom- und/oder Wasserleitungen Uber Putz -6%

Schlierbach 31%
Altstadt 38%
Bergheim-Ost * 40%
Bergheim-West ° 23%
2

Bei Baujahren vor 1990 gibt es fur folgende VerbesserungsmalBnahmen Punktzahlen:
Dammung der AuBenwand oder des Daches: jeweils 2 Punkte

Heizungs- oder Fenstermodernisierung nach 1995: jeweils 2 Punkte

Heizungs- oder Fenstermodernisierung vor 1995: jeweils 1 Punkte

Dammung der Kellerdecke: 1 Punkt

Bei Erreichen von 6 oder mehr Punkten kann der Zuschlag erhoben werden.



Alternativen energetischer Mietspiegel
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Erhebung der Mietspiegelstichprobe

Schritt 1

Dammung

J L

Schritt 2

Schritt 3

Energetische Gebaudebewertg.

Fenster » Energiekennwerte E =
* Einzelmerkmale mit S 3 O g
Heizung Punktesystem E g Z E E’
T 527
ch <
Energetische Klassifizierung
J L

Bilden von Mietpreisdeterminanten

Statistische Ermittlung des Mietpreiseinflusses




Primarenergiekennwert in kWh/(m?2,y a)

Ermitteln der Grenzen der Ubertragungsmatrix IW
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350
wtB-Klasse IV
300 -
250
wtB-Klasse I

200 -

150 1 WitB-Klasse |l
Bespielgebdude

100 - Baualter: 1953
Anzahl Volllgeschosse: 4
Wohnflache: 700 m?

wtB-Klasse | Zentrale Heizungs- und Warmwasserversorung mit
50 - Gas
Berechnungsverfahren: nach EnEV 2007
0 Flachenbezug: Gebaudenutzflache Ay
| Il " v
Vollgedammt nach EnEV- Vollgedammt nach EnEV- Teilgedammt Ungedammt
Altbau Altbau Heizung normal Heizung normal

Heizung effiizient Heizung normal



Alternativen energetischer Mietspiegel

WU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

Erhebung der Mietspiegelstichprobe

Schritt 1

Dammung

J L

Schritt 2

Schritt 3

Energetische Gebaudebewertg.

Fenster » Energiekennwerte E =2
 Einzelmerkmale mit S22 o4
Heizung Punktesystem E g Z E E’
I o2 9
ch <
Energetische Klassifizierung
J L

Bilden von Mietpreisdeterminanten

Statistische Ermittlung des Mietpreiseinflusses




Neubrandenburg: Gemischte Mietpreisdeterminante

Baujahr bis 1949 1950 bis 1970

Ausstattung und | unmod. vollmod. unmod. vollmod.

Beschaffenheit

WohnungsgroBe

unter 40 m’ X X X 5,63 - 6,54

(6,17)

40 m” bis 70 m’ X 4,36 - 5,47 (3,60 - 3,71 | 5,44 - 6,57
(5,07) (3,65) (5,91)

iiber 70 m’ X 3,72 - 5,00 X 492 - 6,12
(4.40) (5,43)

X Fir diese Felder lagen hinsichtlich einer verlasslichen Aussage keine
von Preisangaben vor, siche auch Erlauterung Ziffer 3.

WU
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Vollmodernisiert:

 Neueinbau einer Fern-
oder Sammelheizung

 Neueinbau von Fenstern

o Warmedammmali-
nahmen an Gebauden

« Elektroanlage nach DIN

* Fliesenlegearbeiten

e Sanitar- und
LUftungsarbeiten

* Neugestaltung des
Hauseingangsbereiches



Alternativen energetischer Mietspiegel
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Erhebung der Mietspiegelstichprobe

Schritt 1

Dammung

J L

Schritt 2

Schritt 3

Energetische Gebaudebewertg.

Fenster » Energiekennwerte E =2
 Einzelmerkmale mit S22 o4
Heizung Punktesystem E g Z E E’
I o2 9
ch <
Energetische Klassifizierung
J L

Bilden von Mietpreisdeterminanten

Statistische Ermittlung des Mietpreiseinflusses




Das Energiepunktesystem des IWU



Das Energiepunktesystem des IWU: Dammung
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Ausschlaggebende HilfsgroRen zur Einordnung ?:
Bewertungsgrc’jBel) U-Werte entsprechen etwa ...

bei modernisierten Bauteilen einer bei unveranderten Bauteilen
Mittlerer U-Wert des nachtraglich aufgebrachten einem ublichen
Bauteils in W/(m2K) Dammstoffdicke von ° Neubaustandard von * Punkte
AulRenwand
grolRer 0,8 unter 2 cm bis 1978 0
von 0,8 bis 0,51 2 bis5cm 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
unter 0,18 Uber 20 cm 8
Dach bzw. oberste Geschossdecke
groRRer 0,55 unter 6 cm bis 1978 0
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 Uber 25 cm 4
Kellerdecke bzw. KellerfuBboden
groRRer 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 Uber 20 cm 3




Das Energiepunktesystem des IWU
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Fenster (Verglasung und Rahmen)
Mittlerer U-Wert HilfsgrolRe Verglasungsart
tber 4,5 Einscheibenverglasung 0
4,5 bis 1,9 2-Scheiben: Isolierverglasung; Verbundfenster, Kastenfenster 2
1,8 bis 0,9 2-Scheiben: Warmeschutzverglasung (tblich ab 1995) 5
unter 0,9 3-Scheiben: Warmeschutzverglasung (Passivhausfenster) 6
Heizungsanlage
Uberwiegend raumweise Beheizung (z. B. Einzelofen fir Kohle, Gas, Ol oder Strom ) 0
Uberwiegend zentrale oder wohnungsweise Beheizung:

Baujahr des Warmeerzeugers vor 1987 0

Baujahr des Warmeerzeugers von 1987 bis 1994 2

Baujahr des Warmeerzeugers ab 1995 4
Uberwiegend Fernwarmebeheizung 2
Weitere Zuschlage (Anrechnung mehrer Punkte maglich)
Uberwiegendes Heizsystem mit Brennwertnutzung (Gas, Ol) 1
Elektrische Warmepumpe als Gberwiegendes Heizsystem 2
Thermische Solaranlage (Warmwasserbereitung) 1
Laftungsanlage mit Warmerickgewinnung 2




Das Energiepunktesystem des IWU IWU

Umwelt GmbH

Trade-off zwischen Genauigkeit und einfacher
Handhabbarkeit

Mieterh6hungen verlangen keinen
Energieausweis mit Bedarfskennwert

Die empirische Uberprifung der Wirkungen des
energetischen Zustands auf die Mieten erfolgt in
jeder Stadt individuell



Vielen Dank

Dr. Christian v. Malottki
Institut Wohnen und Umwelt GmbH Darmstadt
c.v.malottki@iwu.de




