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Mietspiegel

Mietspiegel nach dem BGB

8 558¢
Ein Mietspiegel ist eine
Ubersicht tiber die ortsiibliche

Vergleichsmiete, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter
gemeinsam erstelit oder
anerkannt worden ist.

Institut
Wohnen und
Umwelt

Mietspiegel nach dem SGB

8§ 22

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung
werden in H6he der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese
angemessen sind.

BSGE 14/7b AS 44/06 R

Liegen keine Mietspiegel (...) im Sinne
[des] BGB vor, so wird der
Grundsicherungstrager zu erwagen
haben, flr den jewelligen
Zustandigkeitsbereich eigene -
grundsicherungsrelevante - Mietspiegel
oder Tabellen zu erstellen.



Mietspiegel

Mietspiegel nach dem BGB

Nettokaltmieten
Gemeinde / Verbande

Mietspiegelrelevante Wohnungen
(ohne EFH, 4-Jahres-Spanne)

Primardatenerhebung

Ziel: Bestimmung der
ortstiblichen Vergleichsmiete
Mittelwert, Spannenoberwerte,

Spannenunterwerte nach
Lage, Ausstattung etc.

Institut
Wohnen und
Umwelt

Mietspiegel nach dem SGB

Eher Bruttokaltmieten
Kreis / Kreisfreie Stadt

Angebots- und Bestandsmieten

Auch Sekundardaten maoglich

Ziel: Abgrenzung einfaches Segment

Eine Angemessenheitsgrenze



Energetische Differenzierung des
Qualifizierten Mietspiegels nach dem BGB



Vorteile einer energetischen |WU institut
Differenzierung

Umwelt

Erhohte Abbildungsgenauigkeit des Mietspiegels
(Dimension Beschaffenheit, Modernisierungstatigkeit)

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

Sachgerechte Mietpreise

Als Nebeneffekt: Verbessert die Rahmenbedingungen
zur Refinanzierung von energetischen Modernisierungen



Institut

Grundprinzip der energ. Differenzierung |WU Wohnen und

Umwelt
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Energetische Qualitat nach Baualtern N IWU Wohnen und

Umwelt
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Quelle: Berechnungen fir den Mietspiegel Tubingen / IWU



Kommunale Anwendungspraxis (2008) " WU vemenwna

Umwelt

52% aller untersuchten Gemeinden integrieren energetische Merkmale
Nur 2% davon verwenden Energiekennwerte

Dammung und Nur energetische

Heizung und Besonderheiten Energiekennwert
Fenster . 20 - (u.a.)
4% N 2%
Nur Heizung und /

——— oder Fenster

21%
Dammung (ggfs. >
mit Heizung oder .~
Fenster)
65% Grundgesamtheit: n = 168

peD in irgendeiner Art und Weise

Quelle: BBSR / IWU



Methodik IWU G

Erhebung der Mietspiegelstichprobe
Energie- S L ‘
ausweis =
— 2| Energetische Gebiaudebeurteilung 2
Dammung | . Energiekennwerte gD
% Heizung * Einzelmerkmale / Punktesystem _5:(: % - % )
N = L' ©
3 L 8§80
Energetische Klassenbildung 2 <
(z.B. warmetechnische Beschaffenheit) 9 [
N JL L
£ Bilden von Mietpreisdeterminanten
§ (energetisch — gemischt — nicht energetisch)
© Statistische Ermittlung des Mietpreiseinflusses
= (Tabellen- oder Regressionsverfahren)
-C - - - -
& und Ausweisen im Mietspiegel
(Tabellenmerkmale; Zu- oder Abschlage; Spanneneinordnung)
Farblegende: Energetische Differenzierung Allgemeine Mietspiegelerstellung

Quelle: BBSR / IWU



ENERGIEAUSWEIS . vasmisuse

gomiis den §5 16 11, Energieeinparverondnung (LnEV)

ENERGIEAUSWEIS . wspmisuse

gemal den §§ 16 I Lnergieeimparwimdnung (EnEV)

cungie 25042017 L1 Berechneter Energiebedarf des Gebiudes (2]
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Methodik IWU b

Beispiel: Eignung von Energieausweisen (IWU-Untersuchung 2006)
« Keine Proportionalitat der Erstellungsprinzipien

« Zusatzlich Problem der Nichtlinearitat und Heteroskedastie

« Voraussetzung zum Einsatz in Mietspiegeln: Eindeutigkeit
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Quelle: IWU



Institut

Tubingen: Energiepunktesystem Wohnen und

Umwelt

| Vereinfachte Bewertung | Detaillierte Bewertung
insbesondere fir Sonderfalle
bei Bauteilen mit nachtraglicher bei Bauteilen ohne nachtragliche
Dammung der gesamten Flache Dammung der gesamten Flache
Mittlerer U-Wert des Bauteils
| Dammstoffdicke... | | Baualterstypischer Standard... | in Wi(m2K)
unter 2 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte gréRer 0,8 |:> 0 Punkte
2 bis5cm 4 Punkte 1979 bis 1994 4 Punkte von 0,8 bis 0,51 4 Punkte
AuRenwand von 6 bis 12 cm 6 Punkte oder ab 1995 6 Punkte oder 0,5 bis 0,27 6 Punkte
von 13 bis 20 cm 7 Punkte 0,26 bis 0,18 7 Punkte
iber 20 cm 8 Punkte unter 0,18 |:') 8 Punkte
|4
unter 6 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte groRRer 0,55 0 Punkte

Dach von 6 bis 12 cm 2 Punkte 1979 bis 1994 2 Punkte 0,55 bis 0,31 2 Punkte

bzw. oberste . oder oder .

Geschossdecke von 13 cm bis 25 3 Punkte ab 1995 3 Punkte 0,30 bis 0,15 |:> 3 Punkte
Uber 25 cm 4 Punkte unter 0,15 4 Punkte
unter 1 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte gréRer 0,9 0 Punkte

Kellerdecke 1 bis 3cm 1 Punkt oder 1979 bis 1983 1 Punkt oder 0,8 bis 0,61 1 Punkt

bzw. KellerfuRBboden 4 bis 20 cm 2 Punkte ab 1984 2 Punkte 0,6 bis 0,17 |:> 2 Punkte
Uber 20 cm 3 Punkte unter 0,17 3 Punkte

Einscheibenvergiasung 0 Punkte Uber 4,5 0 Punkte

Fenster 2-Scheiber‘1: Isolierverglasung; Verbundfenste‘r, Kastenfenster 2 Punkte oder 4,5 bis 1,9 2 Punkte
2-Scheiben: Warmeschutzverglasung (Ublich ab 1995) 5 Punkte 1,8 bis 0,9 |:> 5 Punkte

3-Scheiben: Warmeschutzverglasung (Passivhausfenster) 6 Punkte unter 0,9 6 Punkte

Uberwiegend raumweise Beheizung (z. B. Einzeltfen fur Kohle, Gas, Ol oder Strom ) 0 Punkte

_ Uberwiegend zentrale oder wohnungsweise Baujahr des Warmeerzeugers vor 1987 E> 0 Punkte
Helzung Beheizung: Baujahr des Wéarmeerzeugers von 1987 bis 1994 2 Punkte
Baujahr des Wéarmeerzeugers ab 1995 4 Punkte

Uberwiegend Fernwarmebeheizung 2 Punkte

Uberwiegendes Heizsystem mit Brennwertnutzung (Gas, Ol) 1 Punkt

Zusathunkte_ Elektrische Warmepumpe als Gberwiegendes Heizsystem 2 Punkte

(m"eh_rere Kategorien Thermische Solaranlage (Warmwasserbereitung) 1 Punkt

moglich) Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung 2 Punkte

Quelle: IWU



Tubingen: Energiepunktesystem

Dammstoffdicke...

unter 2 cm 0 Punkte

2 bis5cm 4 Punkte

Aulsenwand von 6 bis 12 cm 6 Punkte
von 13 bis 20 cm 7 Punkte

tber 20 cm 8 Punkte

unter 6 cm 0 Punkte

Dach von 6 bis 12 cm 2 Punkte
?Szevz\sl.cﬁgggz'[;ke von 13 cm bis 25 3 Punkte
tber 25 cm 4 Punkte

unter 1 cm O Punkte

Kellerdecke 1 bis 3 cm 1 Punkt
bzw. Kellerful3boden 4 bis 20 cm 2 Punkte
tber 20 cm 3 Punkte

IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt

Quelle: IWU



Darmstadt: IWU st
Rein energetische Mietpreisdeterminante Umwelt

Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Gebaudemerkmale €/m?

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird iber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primdrenergiekennwert 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=a)) 0,37
oder
m Verbesserte wiarmetechnische Beschaffenheit 0,49

(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m=2a))

Quelle: Mietspiegel Darmstadt 2007



Neuprandenbyrg: | | |WU e
Gemischte Mietpreisdeterminante

Umwelt

Baujahr bis 1949 1950 bis 1970 1971 bis 2.10.1990 Ab 3.10.1990

Ausstattung und | unmod. | vollmod. | unmod. | vollmod. | unmod. | volimod.
Beschaffenheit

WohnungsgroBe

unter 40 m’

40 m* bis 70 m*

iiber 70 m?

Quelle: Mietspiegel Neubrandenburg 2008



Energetische Differenzierung der
Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft




Vorteile einer energetischen IWU e
Differenzierung

Umwelt

« Umweltpolitisch: Verhinderung eines Anreizes zur
Unterlassung energetischer Sanierungen

o Stadtentwicklungspolitisch: Verhinderung von fuel
poverty und energetischer Segregation

» Fiskalpolitisch: Reduzierung des Kostenrisikos im Falle
von Energiepreissteigerungen

 Mehr Anreiz an die Nutzer zum energiesparenden Heizen



Zulassigkeit von warmen IWU institut
Wohnen und
Angemessenheitsgrenzen

Umwelt

,Bei einer Bestimmung [der als angemessen anerkannten Aufwendungen
fur die Heizung] kann eine Gesamtangemessenheitsgrenze [KDU+KDH]
(...) gebildet werden.*” § 22b SGB Il neu

,Die Bildung einer Gesamtangemessenheitsgrenze fur Unterkunfts- und
Heizkosten (...) wirde (...) die Festlegung eines als abstrakt angemessen
anzusehenden Heizkostenpreises (...) erfordern. Es ist nicht

erkennbar, wie ein solcher abstrakter Wert (...) verlasslich ermittelt
werden kdnnte. BSGE B 14 AS 33/08 R



Individuelle abstrakte Heizkosten |WU Wohnen und

Energietrager Energieverbrauch Energiepreis

[N

Warmetechn. Kubatur Lage Whg. Heizverhalten Nutzer- Betriebs- Wetter

Qualitat Geb. Im Geb.  Nachbarn verhalten fuhrung
Abstraktes Konkretes
Nutzerverhalten Nutzerverhalten

Im Richtwert nicht im Richtwert



Losung des BSG: Heizkostenspiegel = WU setren e

Umwelt

Verbrauch Kosten

Gebdudefiiche | Verbrauch kWh Je m2 / Jahr Gebdudefliche | Kosten in € Je m? / Jahr
(2) in m? {Vergleichswerte for das Abrechnungsjahr 2008) (2) in m? (Vergleichswerte fir das Abrechnungsjahr 2008)
glnstig mittel* erhoht* glnstig mittel* erhdht*
Il' 100- 250 < 104 104 -178 179- 240 100- 250( <1000 10,00-15,50 | 15,51-19,80
E 251 - 500 < 92 92 -158 159- 218 E 251 - 500 < 890 890-13,70 | 13,71-1790
* 501 -1.000 < 80 80-139 140- 198 B 501-1000| < 7,80 7,80-12,00 | 12,01-16,10
> 1.000 < 74 74-129 130- 186 > 1.000 < 7,10 7,10-11,10 | 11,11-15,00
100- 250 < 99 99-151 152 - 207 100- 250( <1060 10,60-14,70 | 14,71-18,10
E 251 - 500 < 92 92 - 142 143 - 200 _§ 251 - 500 < 960 960-1360 | 13,61-18,10
“ 501 -1.000 < 85 85-133 134- 192 @ 501-1000| < 870 870-1250 | 12,51-17,00
> 1.000 < Bl 81-128 129- 187 =1.000( < 820 820-11,90 | 11,91-16,40
100- 250 < 74 74-127 128-173 “. 100- 280 < 9,30 9,30-13,50 | 13,51-16,40
_E 251 - 500 < 69 69-119 120- 164 E 251- 500| < 850 850-1250 | 12,51-15,20
E 501 -1.000 < 64 64-111 112- 154 E 501-1000| < 7,70 7,70-11,40 | 11,41-13,90
> 1.000 < 61 61-107 108- 149 =1.000( < 7,30 7,30-10,80 | 10,81-13,20
*Am Geb3ude besteht Einsparpotenzial durch energetische Modemisierung. *Am Gebaude besteht Einsparpotenzial durch energetische Modernisierung.
]0 Fordern Sie ein kostenloses Helzgutachten an. Fordern Sle ein kostenloses Helzgutachten an. 1

Quelle: CO2-Online: Heizkostenspiegel der Stadt Dresden



Losung des BSG: Heizkostenspiegel W L wotren ona

Umwelt

« Maldgeblich It. BSG ist der ,,zu hohe* Verbrauch, ein
90 %-Perzentil aller deutschen Haushalte

 Empfanger von Grundsicherungsleistungen heizen in der
Empirie deutlich mehr als andere Haushalte (je nach Kreis
30 — 40 % Uber dem Wert des Heizkostenspiegels)

 Modgliche Grinde:
 Fehlende Anreize zum sparsamen Heizen
* Energetisch schlechter Gebaudebestand

« Daraus folgt: Hohe Bedeutung der Einzelfallprifung



Ideenskizze zur energetischen Differen- IWU e
zierung: Umlage KDH -> KDU

Umwelt

Undifferenzierte Differenzierte KDU / KDH

KDU / KDH Schlechtes...  Gutes...
KDH =90 K sebaude
%-Perzentil
(Worst a W// } EnergieKOSTEN-
Case fur angemessenep ersparnis =
schlechte Kaltmiete Mietenspreizung
Gebaude)

CcC O X




Umsetzungsoptionen W wotren o

Umwelt

Option

1 Separate Angemessenheitsgrenzen (wie bisher)
Nachteil: Gedammte Wohnungen werden unangemessen

2 Warmmietengrenze als Summe KDU + KDH

nach 8§ 22 b SGB Il
Nachteil: Anreiz an Mieter billiger Wohnungen, viel zu heizen

3 Freiwillige Ubertragungsmaoglichkeit KDH -> KDU bei energetisch

guten Gebauden (analog Stadt BI, OF)
Nachteil: Kontrollaufwand

KDU-Angemessenheitsgrenze und Heizkostenpauschale (analog
4 Wohngeld 2007-2009)
Nachteil: Erfordert Satzung und Pauschale




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Dr. Christian v. Malottki
c.v.malottki@iwu.de



