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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Integration der warmetechnischen Gebaudebeschaffenheit als Wohnwertkriterium in den
Mietspiegel — plakativ auch | 6kologischer Mietspiegel* penannt - ist ein vielversprechender

Ansatz, um die Mietpreisgerechtigkeit zu erhéhen und gleichzeitig die Rahmenbedingungen

fiir die Umsetzung von Energiesparmafinahmen in Mietwohngebduden zu verbessern.

In Phase | dieses Projektes wurde mit finanzieller Unterstiitzung der DBL! und der Stadt
Darmstadt der Einfluss der wiirmetechnischen Beschaffenheit auf die Netto-Miete im Rahmen
der Mietspiegelerstellung in Darmstadt untersucht. Es zeigte sich, dass die Netto-Miete signi-
fikant von der wirmetechnischen Gebéudebeschallenheil beeinflusst wird. Fiir Gebiude mit
guter wiarmetechnischer Beschaffenheit berechnet sich ein Zuschlag von 0,37 € pro m* Wohn-
fliche und Monat. Ein entsprechender Zuschlag wurde in den Mietspiegel aufgenommen und
kann jetzt bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete angerechnet werden, sofern
der Primérenergickennwert des Gebéudes unter 175 kWh/(m?an a) liegt.

Inhalt dieses Projektes ist es, die Einfithrung des dkologischen Mietspiegels in Darmstadt zu
begleiteten. Durch eine gezielte Offentlichkeitsarbeit und Information sollen Mieter, Vermie-
ter aber auch die Fachéffentlichkeit iiber den dkologischen Mietspiegel informiert werden.
Zudem sollen die Nachweisersteller bei der Ausstellung der Primirenergienachweise begleitet
werden, um eine méglichst hohe Qualitdt und ein einheitliches Vorgehen zu unterstiitzen. Die
Arbeiten hierzu lassen sich in drei Blocke unterteilen:

l.  Offentlichkeitsarbeit

2 Erstellen von Info-Falthlittern

3. Begleiten bei der Ausstellung von Primérenergienachweisen.

Nachfolgend werden die in jedem Block durchgefithrien Aktivititen dokumentiert. Dabei
werden im Textteil dic Arbeiten im Uberblick dargestellt und bewertel. Im Anhang sind An-
lagen mit detaillierten Angaben zu den einzelnen Aktivititen aufgefithrt.
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2 Offentlichkeitsarbeit

Bei der Offentlichkeitsarbeit wird unterschieden zwischen Aktivititen, die auf eine lokale und
Aktivitiiten die auf eine iiberregionale Zielgruppe abgestimmt sind.

2.1 Lokal

Ziel ist es, die Vorteile des dkologischen Mietspiegels den Mietern und Vermietern in Darm-
stadt zu verdeutlichen sowie Anreize zur Erstellung von Primérenergienachweisen und der
Umsetzung von Energiesparmafinahmen zu schaffen.

Lokale Presse, Rundfunk und Fernsehen

I) Pressekonferenzen: Nach der Pressekonferenz zum Start des Modellprojektes (Marz 2002)
und der Vorstellung des allgemeinen Mietspiegels Darmstadt 2003 (Juli 2003) wurde eine
weitere Pressekonferenz mil Schwerpunkt ,,f}kﬂlugischm' Mietspiegel in Darmstadt”
durchgefiihrt (Mérz 2004). Es waren die wichtigsten lokalen Tageszeitungen vertreten
sowie zwel Rundfunkteams und ein Fermnsehleam. Details sind der Anlage 2.1 , Protokoll
zur Pressekonferenz 19. Mérz 2004 zum dkologischen Mietspiegel Darmstadt* zu ent-
nehmen.

2) Am 13. November 2004 erschien zusiitzlich folgender Artikel im Darmstidter Echo: Bes-
sere Dammung, hohere Miete | Anlage 2.2].

3) Am 27. Oktober 2005 veroffentlichte das Darmstidter Echo auf Initiative des ITWU einen
Artikel ,,Hausbesitzer halbiert seine Heizkosten" | Anlage 2.3]. Hier wird auch auf den 6-
kologischen Mietspiegel hingewiesen.

Interessenverbiinde

Es wurden Gespriache mit dem Mieterverein Darmstadt und Haus&Grund Dannstadt gefiibrt,
und vom IWU wurde angeboten, bei der Information von Mitgliedern zu unterstitzen. Als
mogliche Aktivititen wurden z. B. ein Beitrag in der Verbandszeitschrift, eine gemeinsame
Informationsveranstaltung oder das Erstellen von Info-Faltblittern vorgeschlagen. Eine Zu-
sammenarbeit war aufgrund der verbandspolitischen Zuriickhaltung nur bei der Erstellung
von Faltbldttern moglich: , Informationen fiir Mieter* und , Informationen fiir Vermieter'.
Diese liegen bei beiden Interessenverbiinden aus. Die Falthlatter sind in Abschnitt 3 doku-
mentiert.

Wohnungsbaugesellschaften

Es wurde ein Hintergrundgespriich mit den wichtigsten Darmstidter Wohnungsbaugesell-
schaften organisiert zum Thema: ,,Chancen des dkologischen Mietspiegels fiir energetische
Modernisierung”. Details sind der Anlage 2.4 , Protokoll zum Treffen mit Wohnungsbauge-
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sellschaften am 14, September 2004" zu entnehmen. Die wichtigsten Darmstadter Woh-
nungsbauunternehmen waren anwesend. Die Informationen zum édkologischen Mietspiegel
wurden sehr interessiert aufgenommen und der Wunsch gedullert, weitere derartige Treften
durchzufithren.

Verbraucherzentrale

Die Verbraucherzentrale Darmstadt unterstiitzt die Verbreitung und Anwendung des dkologi-
schen Mietspiegels in Darmstadt. Neben Informationsgesprichen wurden der Verbraucher-
zentrale fiir die Beratung eine gréflere Anzahl von Faltblittern zur Verfilgung gestellt. Die
Verbraucherzentrale plant eine Veranstaltung zum 6kologischen Mietspiegel, die vom IWU
durch Fachbeitriige unterstiitzt wird.

Schornsteinfegerinnung Darmstadt

Die Schomsteinfegerinnung Darmstadt hat bei der Erstellung des dkologischen Mietspiegels
mitgewirkt, indem sie die Primirenergiekennwerte fur die Gebaude der Mietspiegelstichprobe
ermittelt hat. Sie stellt auch eine grofie Anzahl von Nachweiserstellern fiir die Anwendung
des Mietspiegels.

Bei der Offentlichkeitsarbeit unterstiitzt die Innung das Projekt, indem z. B. Informationen
zum Okologischen Mietspiegel an die Vermieter weitergeleitel werden. Das IWLU stellte dafiir
200 bis 300 Faltblitter zur Verfilgung.

2.2 Uberregional

Artikel

Es wurden mehrere Fachartikel zu dem Thema verdffentlicht. Dabei wurden die Zeitschriften
so ausgewihlt, dass sowohl die Zielgruppe , Energie als auch die Zielgruppe ,, Wohnungs-
wirtschafl" erreicht werden.

Januar 2004: Fachartikel in den Mannheimer Schriften zu Wohnungswesen, Kreditwirtschall
und Raumplanung zum Thema , Rahmenbedingungen fiir Energiesparmalinahmen in Miet-
wohngebiuden | Anlage 2.5].

April 2004: Fachartikel im BundesBauBlatt: Erster 6kologischer Mietspiegel in Darmstadt
[Anlage 2.6).

Dezember 2004: Fachartikel in der fiir Zeitschrift Wohnungswirtschaft und Mietrecht: Unter-
suchung zum Einfluss der warmtechnischen Beschaffenheit aul die Netto-Miete [Anlage 2.7].
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Juli 2005: Im Wirtschaflsmagazin Capital wurde ein Beitrag mit dem Thema |, Kosten ein-

diammen* verbffentlicht, in dem auch auf den Darmstéddter 6kologischen Mietspiegel hinge-
wiesen wird. Das IWL unterstiitzte den Redakteur durch entsprechendes Info-Material und
durch die Aufarbeitung eines Beispiels [Anlage 2.8].

Fachtagung in Darmstadt

Das IWU veranstaltete am 10. November 2004 eine Fachtagung zum Thema ,Okologischer
Mietspiegel - Methodik, praktische Konsequenzen und Perspektiven™ in Darmstadt. In Vor-
trigen wurde das Projekt , ,0kologischer Mietspiegel Darmstadt™ vorgestelll und auf die Arbei-
ten zur méglichen Vereinfachung bei der primérenergetischen Bewertung von Gebiiuden ein-
gegangen. Das Programm ist als Anlage 2.9 beigefiigt. Die Vortrage wurden in einem Ta-
gungsband dokumentiert'. Insgesamt nahmen ca. 30 externe Teilnehmer an der Veranstaltung
teil. Es wurde angeregt iiber die Methodik und die Vorteile des dkologischen Mietspiegels
diskutiert. Insgesamt wurde der Ansatz sehr positiv beurteilt.

2.3 Bewertung
Lokal
Auf lokaler Ebene ist die Akzeptanz des neuen Merkmals ,, wirmetechnische Beschaffenheit*

differenziert zu sehen. Innerhalb der Interessenverbiande Haus&Grund und Mieterverein
herrscht keine einheitliche Position zu dem Thema;

Wihrend der Landesverband Haus&Grund den Ansatz ablehnt, wird er von dem Ortsverband
Darmstadt akzeptiert. Griinde fiir die kritische Haltung von Haus&Grund waren u. a. die Zu-
satzkosten fiir die Primiirenergienachweise und ein befiirchteter zuséitzlicher Modernisie-
rungsdruck auf die Vermieter. Erschwerend wirkle sich zudem aus, dass parallel zum dkolo-
gischen Mietspiegel der Heizspiegel in Darmstadt eingefithrt wurde. Die Ablehnung des
Heizspiegels durch die privaten Vermieter wurde aul den Gkologischen Mietspiegel Gbertra-
gen. Es war schwer, die Unterschiede und die Unabhiingigkeit dieser beiden Instrumente zu
verdeutlichen. Andererseits wurde von vielen Hauseigentimern ausdriicklich begrifdt, dass
mit Einfilhrung des Merkmals ,,wiirmetechnische Beschaffenheit” im Mietspiegel Investiti-
onsanreize flir Energiesparmalinahmen erhoht werden.

Auf der Mieterseite stellt sich die Situation andersherum dar: hier steht der Bundesverband
dem neuen Merkmal , wirmetechnische Beschaffenheit™ aufgeschlossen gegeniiber, wihrend
der Ortsverband eine skeptische Position einnimmi. Die skeptische Position des Darmstidter
Mietervereins zur ,,wiarmetechnischen Beschaffenheit" griindet zum Teil in der grundsatzli-
chen Kritik am Instrument , Mietspiegel™, Es besteht die Befiirchtung, dass mit dem Mietspie-
gel die hohe Mietbelastung vieler Haushalte verschirft wird .
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Vom Mieterverein und Haus&Grund wird in den Beratungen auf das neue Merkmal wiirme-
technische Beschaffenheil hingewiesen. Zudem liegen die Faltblitter mit den Informationen
und Beispielrechnungen in den Beratungsstellen aus. Eine hieriiber hinausgehende Unterstiit-
zung bei der Offentlichkeitsarbeit gibt es nicht. Ohne die aktive Mitarbeit der Verbiinde ist es
jedoch schwer, Mieter und Vermieter in der Breite zu erreichen,

Die Darstellung des Projektes in der Presse war durch die sonstigen Konflikte zum Mietspie-
gel gefarbt. Da die Joumalisten neben der Information beim TWU auch Stellungnahmen von

Haus&Grund und dem Mieterverein einhalen, wurden in den Presseberichten neben den posi-
tiven Innovationen zum Teil auch die skeptischen Stimmen der Interessensverbinde erwihnt.

Positiv stehen die Verbraucherberatung und die Wohnungsbaugesellschaften dem ,.6kologi-
schen Mietspiegel” gegeniiber. Es herrscht der Eindruck, dass hier die Vorteile fiir Mieter und
Vermieter gesehen werden. So liefien sich mehrere Wohnungsbaugesellschaflen Priméarener-
gienachweise fiir ausgewihlte Gebiude aussiellen. Die Verbraucherberatung tragt in ihrer
Beratung und durch die Verteilung von Faltblittern aktiv zur Information auf lokaler Ebene
bei.

Positiv wirken sich die im Rahmen des ebenfalls von der DBU unterstiitzen Projekts | Ent-
wicklung eines vereinfachten Verfahrens zur Ermittlung gebdudespezifischer Primérenergie-
kennwerte, geeignet als Bewertungsmerkmal eins Mietspiegels/Forderkennzeichen 22094"
durchgefihrien energetischen Bewertungen von Gebauden in Darmstadt aus. Die Primérener-
gienachweise werden in dem Fall vom IWU in Zusammenarbeit mit den Vermietern ausge-
stellt. Hierdurch werden Beriihrungsingste bei den privaten Vermietern aber auch auf Sach-
hearbeitungsebene bei den Wohnungsbhaugesellschaften abgebaut,

Hemmend auf die Erstellung von Primirenergienachweisen in Darmstadt wirkt sich die fiir
2006 bevorstehende Einfuhrung eines Deulschen Energieausweises als Folge der EU-
Richtline Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden aus. So halten sich Wohnungsbaugesell-
schafien mit der Erstellung von Primiirenergieausweisen fir den Mietspiegel zuriick, da sie
nicht kurz nacheinander zwei unterschiedliche Energiepisse fiir ihre Gebiude ausstellen wol-
len.

Uberregional
Auf iiberregionaler Ebene herrscht grofies Interesse und ein positives Echo. Dies wird u. a.

durch die Einladung des IWU zu Vortragsveranstaltungen, die Anfragen von unterschiedli-
chen Kommunen zu der Methadik und den Kosten eines dkologischen Mietspiegels und zu

' Grofiklos, Marc, Jens Knissel: Okologischer Mietspiegel — Methodik, praktische Konsequenzen und Perspekti-
ven; Protokollband zum Arbeitskreis Energieberatung vom 1), November 2004; Institut Wohnen und Umwelt,
Darmstadt, 2004
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den AuBerungen von Multiplikatoren zu dem Thema deutlich. Im Folgenden sind eine Reihe
derartiger Aktivititen in zeitlich absteigender Reihenfolge aufgelistet.

Vortrag vom IWL auf dem von der Bernd Heuer Dialog-Agentur organisierten Fachdialog
Praxis ,,Energieeffizienz in der Immobilienwirtschaft — gestern Technik, heute Strategie!* am
13. Dezember 2005 in Berlin zum Thema: ,,@kt}lt}gisuher Mietspiegel — wie der Faktor Ener-
pie den Mietspiegel revolutionieren kann*.

Vortrag des IWU auf der Finale - Abschlussveranstaltung zum Projekt , Initiative Energiepass
NRW* am 3. Miirz 2005 in Essen zum Thema , Erfahrungsbericht zum 'dkologischen' Miet-
spiegel Darmstadt".

LUWOGE Geschafisfiihrer Herr Hensel fordert energetischen (6kologischen) Mietspiegel fir
|.udwigshafen am 10. Februar 2005 in ,,Die Reinpfalz - Ludwigshafen*.

Anfrage der Stadt Miinchen zu den Zusatzkosten fiir die Einbindung der , wirmetechnischen
BeschalTenheit” (6kologischer Mietspiegel) in den Mielspiegel.

Anfrage vom Umweltamt Heidelberg am 3. Februar 2005 zum 6kologischen Mietspiege! und
zum Stand der Entwicklung fiir das Kurzverfahren.

Herr Dr. Alois Rhiel, Staatsminister im Hessischen Ministerium fiir Wirtschafi, Verkehr und
Landesentwicklung, nennt in einem Brief vom 18. Januar 2005 an die Hessische Staatskanzlei
den 6kologischen Mietspiegel als eine der wissenschaftlichen Pionierarbeiten des IWL.

Broschiire des Rats fiir Nachhaltige Entwicklung , Effizienz und Energieforschung als Bau-
stein einer konsistenten Energiepolitik™ vom 14 November 2004:

Im Abschnitt 3.3 Ordnungsrechtliche Mabnahmen fordert der Rat filr Nachhaltigkeit die Auf-
nahme von Energickriterien in Mietspiegel.

Artikel in den Solarthemen am 14. Oktober 2004; Impulse durch Mietspiegel.

Angebotsanfrage der Stadt Berlin zur Erstellung des neuen Mietspiegels mit Zusatzoption
wwiirmetechnische Beschaffenheit”,

Energicagentur Berlin fragt am 26. Juli 2004 wegen Zwischenbilanz zum dkologischen Miel-
spiegel an.

Vorstellen des dkologischen Mietspiegels durch das IWU auf dem Arbeitskreis der hessischen
Wohnungsamtsleiter,

Artikel tiber okologischen Mietspiegel in Darmstadt in der Stiddeutschen Zeitung am 6. Juni
2002 ,,Geddammte Stimmung".
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Vorstellen des 6kologischen Mietspiegels als eine Méglichkeit zur Verbesserung der Rah-
menbedingungen filr Energiesparmalinahmen in Mietwohngebéuden auf der internationalen
Konferenz: International Conference Sustainable Building 2002: Energy saving measures in
rented buildings

Vortrag des IWU zum Thema .,.Okologischer Mietspiegel in Niirnberg" im Rahmen des Netz-
werks Bau und Energie im November 2001
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3 Faltblatter

Um die gewiinschten energetischen Investitionen auszulisen, sind zur Unterstiitzung der Of-
fentlichkeitsarbeit Informationen fir die Vermieter und Mieter erforderlich, die die Vorteile
und die Anwendung des neuen Merkmals wirmetechnische Beschaffenheit in einfachen Wor-
ten erlautern. Es wurden kurze zweiseilige Faltblitter erstelll, in denen
¢ allgemeine Informationen zu dem neven Gebiudemerkmal ,,gute warmetechnische
Beschaffenheit" fiir Mieter und Vermieter sowie

e anhand von 5 Fallbeispiclen die Anwendung des neuen Merkmals fiir typische
Darmstédter Gebaude dargestellt und die finanziellen Konsequenzen aufgezeigt
werden.

Die Fallbeispiele stammen schwerpunktméliig aus dem Martinsviertel. Fiir unterschiedliche
Baualtersklassen werden ausgehend von dem Ursprungszustand technische Realisierungs-
moglichkeiten fiir die energetische Modemisierung aufgezeigl. Zudem werden Aussagen zur
Heizkostencinsparung fiir Mieter und zur Wirtschaftlichkeit fiir Vermieter gemacht, Hierzu
wurden umfangreiche Wirtschafilichkeitsberechnungen durchgefiihri.

Die Faltblatter sind in der Anlage 3.1 bis 3.7 dokumentiert.

Verbreitet werden die Faltblitter durch die Verbraucherzentrale. Schomsteinfeger, Amt fir
Wohnungswesen, Mieterverein Darmstadt, Haus&Grund, Zudem kinnen die Faltblétter im
Internet auf der Homepage des IWU heruntergeladen werden.

Bewertung

Die Faltblitter sind fiir die Offentlichkeitsarbeit von hoher Bedeutung, da die umfangreichen
Fach- Dokumentationen von den ,,Normalbiirgern® nicht gelesen werden. Es war wichtig, den
Umgang mit dem neuen Merkmal in einfacher Form aufzubereiten und an konkreten Beispie-
len darzustellen,
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4 Primarenergienachweise

Zur Einordnung in den Mietspiegel milssen fiir eine grofle Anzahl von Gebéduden die Primir-
energiekennwerte berechnet und in Primirenergienachweisen dokumentiert werden.

Insbesondere in der Anlaufphase des 6kologischen Mietspiegels ist der Erfahrungsaustausch
zwischen den Nachweiserstellern notwendig. Hierzu wurden vom I'WLU zwei Treffen organi-
siert. Aul diesen Treffen wurden das Vorgehen bei der Erstellung von Primiérenergienachwei-
sen und die Interpretation und Dokumentation der Ergebnisse erliutert. Zudem wurden spe-
zielle Fragen bei Erstellung der Nachweise diskutiert und ein gemeinsames Vorgehen abge-
sprochen. In diesem Zusammenhang wurde vom IWU ein Leitfaden ,Hinweise zur Erstellung
von P'rimérenergienachweisen™ erstellt [Anlage 4.1].

Um die Kontaktauinahme ewischen Vermietern und Nachweiserstellem zu erleichtern, wird
vom [WU eine Liste der Nachweisersteller gefiihri. Diese kdnnen die Vermieter per Post oder
iber das Internet bezichen. Mit der Aufnahme auf diese Liste verpflichtel sich der Nachwei-
sersteller zu gewissen Qualititsstandards. Die Nachweiserstellerliste sowie die Aufnahmebe-
dingungen sind in den Anlagen 4.2 bis 4.4 dargestellt.

Bewertung

Die gemeinsamen Treffen und der Leitfaden sind unbedingt erforderlich, um eine einheitliche
energelischen Bewertung von Gebiiuden zu erreichen. Zudem erwachsen aus der mietrechtli-
chen Relevanz der energetischen Bewertungen spezielle Erfordemisse an die Dokumentation,
Dhese gehen uiber die der reinen Energiepassausstellung hinaus. So miissen die Berechnungs-
randbedingungen vollstindig in verstindlicher Form dokumentiert werden, so dass ein Mieter
diese im Streitfall priifen und eventuelle Einwinde geltend machen kann. Auch ist der Ur-
sprung der erhobenen Gebéudedaten (z. B. Wohnfliiche, Baualter ...) fiir eine spétere Nach-
vollziehbarkeit zu dokumentieren. Diese Besonderheiten konnten bei den Treffen erldutert
und das hierfiir entwickelte Vorgehen begriindet werden.
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5 Fazit und Ausblick

Durch die fachliche Begleitung der Einfuhrung des deutschlandweit ersten 6kologischen

Mietspiegels konnte

. Informationsmaterial erstellt werden, das bei den Anwendem die erforderliche Tanspa-
renz im Hinblick auf das neue Merkmal . wirmetechnische Beschaffenheit" schafft

¢  der Aufwand fiir die Anwendung des Merkmals begrenzt und
¢  die entsprechenden Fachleute konnten geschult werden.

Die Anwendung des Gkologischen Mietspiegels verldufi bis heute reibungslos. In Zukunft
wiren jedoch weitere Vereinfachungen sinnvoll.

[Uber Darmstadt hinaus herrscht grofies Interesse an dem neuen Ansatz ,6kologischer Miet-
spiegel* was die vielen Anfragen zu Vortrigen und der konkreten Umsetzung belegen.

Zukiinflig werden sich die Randbedingungen fiir die Umsetzung von dkologischen Mietspie-
geln verbessern. Zum einen wird mit der deutschlandweiten Einfiihrung von Energieauswei-
sen der Zeit- und Kostenaufwand fiir die Ermittlung der wiirmetechnischen Beschaffenheit
sinken. Zum anderen konnen Vereinfachungen bei der energetischen Bewertung von Gebau-
den durch das , Kurzverfahren Energieprofil* erzielt werden, das derzeit im Rahmen des lau-
fenden Projektes ,,Entwicklung eines vereinfachten Verfahrens zur Ermittlung gebidudespezi-
fischer Pnmirenergickennwerte, geeignet als Bewertungsmerkmal im Mietspiegel / Az:
22094" getestet wird. Es deutet sich an, dass der Zeitaufwand fur die Datenerhebung bis zu 15
Minuten pro Gebdude reduziert werden kann.

Als néichster Schritt sollte in mehreren Kommunen dkologische Mietspiegeln mit dem |, Kurz-

verfahren Energieprofil” erstelll werden. Bei positivem Ergebnis wird damit die Anwendbar-
keit des dkologischen Mietspiegels in der Breite deutlich erleichtert.

12
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Anlagen zum Kapitel 2

Anlage 2.1 Protokoll zur Pressekonlerenz 19. Marz 2004 zum dkologischen Miet-
spiegel Darmstadt
Anlage 2.2 Artikel im Darmstidter Echo vom 13.11.2004: Bessere Dammung, héhe-
re Miete
Anlage 2.3 Artikel im Darmstadter Echo vom 27.10.2005: Hausbesitzer halbiert
seine Heizkosten
Anlage 2.4 Protokoll zum Treffen mit Darmstidier Wohnungsbaugesellschafien am
L 14. September 2004
r Anlage 2.5 Fachartikel in den Mannheimer Schrifien zu Wohnungswesen, Kredit-
wirtschaft und Raumplanung zum Thema , Rahmenbedingungen fiir
i Energiesparmalinahmen in Mietwohngebéuden
Anlage 2.6 Fachartikel im BundesBauBlatt: Erster 6kologischer Mietspiegel in
Darmstadt
L i e v e —
Anlage 2.7 Fachartikel in der fiir Zeitschrift Wohnungswirtschaft und Mietrecht:
Untersuchung zum Einfluss der wirmtechnischen Beschaffenheit auf die
Netto-Miete
Anlage 2.8 Artikel im Wirtschaftsmagazin Capital zum Thema ,,Kosten eindimmen*
mit Hinweis auf 6kologischen Mietspiegel Darmstadt
Anlage 2.9 Programm der Fachtagung vom 10. November 2004 zum Thema ,,Oko-
logischer Mietspiegel — Methodik, praktische Konsequenzen und Per-
spektiven™
= = e
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Protokoll zur Pressekonferenz 19. Marz 2004
zum oOkologischen Mietspiegel Darmstadt

Organisation und Ablauf

Beginn | 1:05; Vortragsende 11:30, Ende ca. 11:50
Ort: Institut Wohnen und Umwelt; Annastralie 15; 64285 Darmstadt

Anwesend:

Stadt Darmstadt: Frau Wagner, Herr Binstadt

'WLl): Herr Alles, Herr Knissel, Frau Behr
Schornsteinfegerinnung Darmstadt: Herr Hildebrand

Frankfurter Allgemeine Zeitung: Herr Zitzmann
Frankfurter Rundschau: Frau Ludwig

Hessischer Rundfunk: Herr Willert
Deutschlandradio Herr Brandt

Rain Main TV (Empfang auf Kabel iiber Euro-news)

Darmstidter-Echo hat kurzfristig abgesagt, bekam aber wie gewtinscht Infos per e-mail.
Alle eingeladen aber nicht erschienenen Zeitungen haben die Presserklirung per e-mail be-
kommen.,

Unterlagen fiir Pressemappe:
Presseerklarung (I'WU-Stadt Darmstadt)

Mietspiegel Darmstadt 2003
Faltblatter: Mieter- und Vermieterinformation (I'WU-Stadt Darmstadt)
Fachartikel (Entwurf fiir Verdffentlichung im Bundesbaublatt 4/04)

Als pedruckte Exemplare waren ausgelegt:
Abschlussbericht des Forschungsprojektes

Hinweise und Beispiele zur wirmetechnischen Beschaffenheit

Erschienen sind folgende Meldlungen

Tageszeitungen

Darmstidter Echo: Neuer Oko-Mietspiegel geriit schon in die Kritik
Frankfurter Rundschau: Okologischer Mietspiegel

Frankfurter Allgemeine Zeitung: Vorbildlicher Mietspiegel
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Radio:

HR1, Unterwegs in Hessen

Beitrag zum tkologischen Mietspiegel von Stefan Willert
am Freitag, den 19.03.2004; um 11:45 Uhr

Deutschlandradio
Beitrag zum dkologischen Mietspiegel von Herrn Brandt
Am Freitag, den 19.03.2004 um 14:30 Uhr

Fernsehen

Rhein-Main TV

Meldung zum Okologischen Mietspiegel (Interview mit Frau Wagner)
Am Freitag, den 19.03.2004 um 17:40 Uhr

Sonstiges

Internationales Wirtschaftsforum Regenerative Energien: Pressemeldung wird im Internet
verbifentlicht

Dafacto; Internet Magazin der Stadt Darmstadt (martin. frenzel@darmstadt.de):
Pressemeldung wird im Internet verGffentlicht



[ L0 dun UEren mstonscnen
1 die Unabhingigkeit nicht
:hlassen.

richten sich die Blicke auf
rei Andere, Der Bundestags-
rdnete Waller Hoffmann

on allen méglichen Seiten
1gt, offenbar auch von der
er-Dynastie, die das Bun-
smandat fir Dagmar Metz-
i machen will. Doch Half-
will nicht weg aus dem
stag und zaudert. Blrger-

1 Glenz und Stadibaurat

*l dagegen sagen ener-

sie konnten sich selbst var-
I,

zrauch immer - er trifft auf
CDU-Kandidaten, dessen
en &0 gut wie nie in der Ge-
ite der Partei sind. Rafael
“und Walfgang Gehrke sind
sprach. Gehrke zieht es an-
hnicht fort von selnem

hen Posten beim TUV.

arum sollte es alsonicht zu
echten Generationenwech-
nmen: Wenzel (42] gegen
*(46). Das brachte doch mal
itig frischen Wind inden
ampi.

hangkeit fortzusetzen. Dieser Pro-
zess sel nun in seine entscheiden-
de Phase getreten,

MNun bereitet sich die SPD da-
rauf vor, aus den' eigenen Reihen
einen Kandidaten auszuwihlen.

Der neue Oko-Mietspiegel gerit schon in die Kritik

gut aus, dig In Qleserm Prozess
mitzureden hdtten. Da gibl es
kelne verrissenen Hosen.”

Der Bundestagsabgeordnete
Walter Hoflmann, dessen Kandi-
datur seit geraumer Zeit von ver-

mallUiidien M0 wespldlll. Ly
Fraktionsvorsitzende Gehrke war
gestern zu einer Stellungnahme
nicht zu erreichen. Angeblich soll
er zogern, seinen Vorstandspos-
ten betm TUV zu verlassen.

noin woraen. Henz sagie, er gene
mit dem Gefiihl, ,dem Wohle
Darmstadts gedient zu haben®
Bis zu seinem Ausscheiden Mitte
2005 wolle er .noch einige Projek-
te in trockene Tiicher bringen”.

Wohnen und Umwelt - Stadt stellt Zahlenwerk vor - Mieterverein sieht ,kaum Relevanz*”

Den bundesweit ersten tkologl-
schen Mietspiegel hat gestern die
Stadt Darmstadt vorgestellt, . Mit
der Beriicksichtigung der warme-
techmischen Beschafienheit eines
Hauses bei der Festsetzung der
Miete wollen wir mit gutem Bei-
spiel vorangehen®, sagte Stadrd-
tin Daniela Wagner (Grine). So
kiinnten Vermieter beim MNach-
weis guter Wirmeddmmung bei
der Miete 37 Cent pro Quadratme-
ter aufschlagen. Die Mieter wie-
derum sparten diese Erhihung
bei den Heizkosten ein.

Genau in diesem Punkl gibl es
aber bereits Kritik vom . Mieter-
verein' Darmstadt und Umge-
bung®. Das Zuschlagsmerkmal
(gute Dimmung, mehr Miete] be-
sitze in der Praxis .kaum Rele-
vanz", sagte Geschaftstiihrerin

Marpgit Heilmann rickschauend
nach einjdhriger Beobachiung der
Praxis. Heilmann: _Die meisten
Vermieter scheuen sich wohl vor
der aufwindigen Vorarbeit und
kommen in der Regel auch mit an-
deren Zuschlagsmerkmalen des
Mietspiegels zu ihrem gewiinsch-
ten Ziel der Mieterhthung.”

Die Kriterien fiir eine Warme-
dammung, die sich auf die Miete
auswirken soll, bat das Darmstdd-
ter Instinut Wohnen und Umweit
(TWU]) festgelegt. Danach darf der
Energickennwert fiir Heizung und
Warmwasser nicht hiher als 175
Kilowattstunden pro Quadratme-

“ter und Jahr sein. Diese kompli-

zierte Berechnung sei allerdings
nur von Fachleuten zu leisten und
koste zwischen 100 und 200 Euro
pro Gebaude.

ANZEIGE

Park & Rail -

ab Frankfurt Airport
174 TCE Verbindingen,
Ttglich.

WwWWran kit alrpor e

Frankiart Alrport
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Bei einem warmegedammien
Mehrfamilienhaus mit rand 600
Quadratmetern Wohnflache kin-
ne ein Vermieter nmach Berech-

nung von I'WU-Mitarbelter Jens
Knissel mit Mehreinnahmen von
2664 Euro rechnen. Damit lohne
sich auch eine ,Machriistung”,
die im Schnitt rund 25 000 Euro
koste. AuBerdem verbessere eine
energetische Modernisierung das
Wohnklima. . Selche Gebdude
sind damit leichter zu vermieten™,
sagte Knissel, Filr die Mieter sel
die Wirmedammung ein
LNullsummen-Spiel”. . Der Zu-
schlag entspricht im Mittel etwa
der Summe, die die Mieter durch
niedrigere Heizkosten sparen.”
Mit dem bkologischen Miet-
spiegel will die Stadt Anreize fiir
Umweltschutz-Investitionen
schaffen. .Als Gegensprechanla-
gen in den Mietspiegel aufgenom-
men wurden, haben die Haushe-
sitzer diese Gerdte in Massen ge-

-pine Chance,

nachvollzogen worden und habe
ihn die parteiinterme Unterstiit-
zung gekostet, Benz Abgang sei
«die Probleme mit
einem engagierten neuen Ober-
biirgermeister anzugehen™.  KS

kauft™, berichtete Wagner. Der
CO-2-Ausstoft sei nur wirkungs-
voll zu verringern, wenn Privat-
wohnungen einbezogen werden.
Ihre Helzunpsanlagen zihlen zu
den Hauptverantworilichen der
Luftverschmutzung.” lhefe

Weitere detailliarte Informatio-
nen kinnen dber das Institut
Wohnen und Umwelt bezogen
oder kostenfrei direkt aus dem in-
temet heruntergeladen werden.
Das Modellprojekt dkologischer
Mietspiegel gibt es unter
www.iwu_de/aktuell/ mietspie-
gel-darmstadt de; mehr zum The-
ma Heizenergieeinsparung unter
www.iwiLde oder
www.impulsgrogramm.de.
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en sie am 3. April bel Lottofec Franzisks
eichenbacher dem Fernsehpublikum vor-
tellen,

Besonders kreativ haben Frank Miller
und Felix Auflerbauer aus Maintal gearbei-
tet. Fir thren autonomen Roboter, der sich
als elektronischer Wachmann ebenso ein-
setzen lisst wie als automatischer Staubsau-
ger, erhielten sie den Sonderpreis des hessi-
schen Kultusministeriums filr die schipfe-
risch beste Arbeit.

Siahe Laute, Seite 28

r Q'JL [[ Sc{ia U

Berechnung oer LEsie aewiinuee
beim Lotto,

Physik: Michael Schreiber, Mike Vogt,
Heiko Engelke, Albert-Schweitzer-Schu-
Ie Kassel fir den Nachweis von negativ
geladenen Elementarteilchen in einer
Thermoskanne,

Technik: Andreas Neuzner fur seinen
Sensor gegen Schieflage und Fabian
Greif lir seinen Laufroboter, Weidig-
schule Butzbach,

Okologischer Mietspiegel

VON ASTRID LUDWIG

Die Stadt Darmstadt hat als erste Kommune
bundesweitl ginen bkologischen Mietspiegel
eingefiihrt, der die wiarmetechnische
Beschaffenheit eines Hauses in die Miet-
berechnungen einflicBen lisst. Entwickelt
wurde er vom Institut fur Wohnen und
Umwelr, gefirdert durch die Deutsche

r Bundesstiftung Umwelt,

DaRMSTADT - 19, MaRz - Wichtigstes Ergeb-
nis: Vermieter, die Wohnungen in einem
gut Wirme gedimmten Gebiude mit mo-
derner Heizung anbieten, kinnen die Miete
um 37 Cent pro Quadratmeter erhdhen. Mie-
ter heaben dagegen laut dem Inmstitut [ir
Wohnen und Umwell den Vorteil, dass sie
weniger Nebenkosten zahlen miissen. Ein
Nullsummenspiel im Grunde, das aber An-
reize schaffen soll fiir Hauseigentiimer, thre
Gebiiude besser zu isolieren, die Schadstoff-
emissionen zu senken und so nachhaltig
fiir den Klimaschutz zu arbeiten.
Nachweisen knnen Vermieter den Oko-
Aspekt fiir den Mietspiegel {iber eine Ener-

MAYER

[ 2 e
| Darmstadt bietet Anreize fur besseren Warmeschutz in Hausern

giewertberechnung der Schornsteinfeger-
Innung. Der Energiewert darf nicht fiber
175 Kilowattstunden Verbrauch pro Stunde
und Quadratmeter liegen, Dieser Nachweis,
der so genannte Energie-Pass, kostet awi-
schen 100 und 200 Earo,

Der tkologische Mietspiegel, so Roland
Alles vom Institut fiir Wohnen und Umwelr,
erhdhe langfristig die ,Gerechtigheit in
Mietverhiltnissen” und schalfe marktwirt-
schaftliche Anreize zur Energieeinsparung.
Stadtritin Daniela Wagner (Grilne) sieht
Darmstadt in einer Pionierrolle und hofft,
dass andere Stidte nachzichen. Mur ein Drit-
tel der Wohnhiuser in Darmstadt gelten
heute als wirmetechnisch gut beschaffen;
gwei Drittel - vor allem die Bausubstanz
der 1950er bis 70er Juhre- sind es nicht.

Der Micterverein und der Haus- und
Grundbesitzerverein der Stadt kritisieren
den Oko-Mietspiegel. Sie lehnen den Ener-
giepass als zu tever und birokratisch ab.
Vermieter wilrden die aufwindige Vorar-
beit scheuen. Der Mieterverein hilt den Ver-
brauch von 175 Kilowatt zudem filr tech-
nisch veraltet und keineswegs Gkologisch.

nur irgend erwas aus threm Leben erzihlt
Das Fraktische ist; Am Sonntag Abend im
Mousonturm tut sie voraussichtlich alles
drei. Zumindest liest sie aus threm neuen
Buch ,Neurosen zum Valentinstag" in
dem es fibrigens um eine gewisse Made-
moiselle Bovary geht, um anschlieBend
mit ihrem Lebens- und Bmdguﬁlhrten Bre-
zel Giring am paar poppige Tanzstilcke
vorzutragen.

FrancOoiSE CacTus, LESUNG/KONZERT,
FramkrFurT, Mousonturm, Waldschmidtstra-
fe 4, 21. 3., 21 Uhr, Tel. 40589520
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Kramer. Dabei seien zahlreiche Unterlagen
sichergestellt worden, um abgleichen zu
kiinnen, wann der Mediziner in der Klinik
anwesend gewesen sei.

Der dirztliche Direktor des Universitatskli-
nikums, Klaus Knorpp, wies die Vorwiirfe
zuriick. Weder der Klinikumsvorstand
noch das RP Darmstadt als Kontrollbehtir-
de hirten Anhaltspunkte, dass klinisch-wis-
senschaftlichen Studien an Patienten ohne
deren Wissen durchgefithrt worden seien,

Rhein-Neckar-Region

Wirtschaft und Politik

kooperieren starker

MANNHEIM/LUDWIGSHAFEN * 19, MARZ - DA

Die Unternehmen aus dem Rhein-Neckar-
Raum riicken enger zusammen, um die
Dreilinder-Region fit fiir die Zukunft zu
machen, 16 bedeutende Firmen unterzeich-
neten am Freitag in Mannheim eine so ge-
nannte Unternehmererklirung, um die Res-
sourcen fiilr mehr Wettbewerbsfihighkeit
der Region zu biindeln. Ziel der Initiative
sLukunft Rhein-Neckar-Dreieck” ist, bis
zum Jahr 2015 zu einer der wetthewerbsfa.
higsten Regionen Europas zu werden. Der
Vorsitzende der Initiative ist BASPE-Vize-
Chef Eggert Voscherau. 16 Persénlichkeiten
aus Wirtschaft, Politik, Wissenschaft und
Verwaltung setzen derzeit 30 Projekie um,
um die Region besser zu positionieren,

HEUTE...

... sagt der Mann: ,De Ludwich geht zwaa
mal im Monat zem Fullpflecher. Awwer die
fuffzich Meter zem Zigareddeaudomat fGihr-
ter middem Audo!" -b

Die Inszenierung der flotten Operette hat
Sven Nielsen libernommen.

PEriTO, OPER FRANKFURT, Holzfoyer, Willy-
Brandt-Platz, 20. 3., 22 Uhr, Tel, 1340400,
20,3, 22 Uhr

Ferner laufen

Dantons Too Premiere des Revolutions-
Dramas von Georg Blchner unter der Regie
von Benjamin Walther, Staatsheater Darm-
stadt, Genrg-ﬂd:hner-?lau'l 20.3.+23.3,

L LR




Regionalkonferenzen der SPD vor dem Parteitag

KREIS DARMSTADT-DIEEURG.
Wenipe Tage vor threm heutigen Unterbe-

zirtksparteitag in Modautal hat die SPD im '

Kreis Darmstadi-Dieburg den Parteimit-
gliedern die Muglichkeil pepeben, ithre
Enttiuschung und ihren Unmut iiber die
Partei und thr Erscheinungsbild auszu-
driicken. Auf drei Regionalkonferenzen in
GroB-Umstadt, Plungstadl und GroB-Zim-
mern nutzien dies die Genossen, um ih-
rem Arger Luft zu machen, aber auch um
sich aneinander aufzurichien. Ldie Bun-
des- und Landiagsabpeordneien stellten
sich den Parteimitgliedern und hatten da-
bei keinen leichten Staad,

Die Abgeordneten [dhrien Klage dar-
iber, dall sich die SPD-Mitglieder am
schlimmsten {iber die Regierung in Berlin
dullerten. Walter Hoffmann, Bundestaps-
abpeordneter im Wahlkreis Darmstadt, be-
schiinigte in Pfungstadt nichts, riiumie em,
dal die anstehenden Reformen grofe Ver-
iinderungen im Denken der Partei verlang-
ten. Doch dazue gebe es keine Alternative,
versuchte er tapfer den aufgebrachten Ge-
nossen beizubringen. Macht euch keine
Nusionen, es wird alles noch schwieri-
ger”, rief er ithnen zu. Doch am schlimm-
sien sei es, wenn die eigenen Truppen
nichl stiinden,

Zahlreiche Mitglieder, beispielsweise
der Erzhliuser Fraktionsvorsitzende Axel
Minch, higlten der Bundesregierung und
der Bundespartei vor, sich nicht an Wahl-
versprechen zu halien wie die Senkung
der Arbeitslozsigkeit, der Verschuldung
oder die Einfuhrung der Maul. Die Regie-
rung habe angekindigl, die neve Wahlpe-
riode besser anzufangen als 1998, doch es
sei alles schlimmer gekommen, Hoffmann
hielt ihm entgegen, dall die SPD nicht al-
les verschuldet habe, sondern dali viele
Schwierigkeiten der CDU zu verdanken
seien. Er bitte nun um ,Reformgeduld”
und hoffe zudem auf eine bessere Wirt-
schaftslage,

Die Redner wollten bei der Plung-
stidter Veranstaltung vor 30 Besuchern -
im Ortsverein Pfungstadt hatren 40 Mit-
glieder den Austritt erklirt - nicht nur Pes-
simismus verbreiten. Und sie machten sich
Mul damit, dall die eigene Partet an der
Regierung sei. Der CDU, die derzeit un-
verdientermallen von dem Tief der SPD
profitiere, wolle man das Sparen doch lie-
ber nicht iiberlassen. Dennoch sollien
wdie in Berlin" die Meinung der Basis ken-
nen, die bisher nicht gefrapt worden set,
und der Waller” solle die Stimmungslage
mitnehmen in dic Haupistadl, whr.

wvyorbildlicher Mietspiegel*

Auch Wz‘irined:immung als Kriterium herangezogen

DARMSTADT. Als  berspielpebend
auch filir andere Stidie hat Stadtrétin Da-
niela Wagner (Die Griinen) den tkologi-
schen Mietspiegel der Stadt bezeichnet.
Es sel der bislang einzige Mietspiegel, in
dem die wirmatechnische Beschaffenheit
van Wohnraum als Kriterium fiir die még-
liche Miethiihe anfpefiihrl sei, sagle die
Schuldezernentin, die ihre Zustindigkeil
als Umweltdezernentin im vergangencn
Oklober an Stadiral Klaus Feuchtinger
(Cte Grinen) abgegeben hatle.

Bislang sind in Mictspiegeln die Ausstat-
lungen von Wohnungen ctwa nach dem
Vorhandensein eines Bades, enes Bal-
kons oder auch einer Gegensprechanlage
bei der Eingruppicrung beriicksichtigl
worden., Durch Erhebungen der Schorn-
steinfegerinnung kbnnen nun auch idltere
Hiuser, die mit Wirmedimmung ausge-
stattet sind, modern ausgestatteten MNeu-
bauten gleichgestellt werden, Die Wirme-
dimmung kinne sich mit 37 Cent mehr
Miete pro Quadratmeter und Monat nie-
derschlagen, berichtete jetzt Jens Knissel
von Institut Wohnen und Umwelt,

Fiir die Mieter werde diese hohere Mie-
1e allerdings zum Nullsummenspiel, sagle
er, denn sie werde durch die geringeren
Heizkosten wieder ausgeglichen, Fir Mie-
ter schlechter ausgestatteter Wohnungen
konne dieser Mietspiege) hingegen zum

Vorteil werden, wenn sie weniger Miete zu
zahlen hiitlen als im Durchschnitt der Alt-
baumieten. Insofern truge dieser okologi-
sche Mietspiegel zu mehr Mietgerechtig-
keit bei, so Knissel,

Fiir den Vermieter bedeute die Wirme-
didmmung, daf er einen Zuschlag verlan-
gen und so langiristig seine Investilionen
wieder ecinspielen kinne. Entscheidend
fiir den Mietspiegel ist ein Primirenergie-
kennwert filv Heizung und Warmwasser
von unter 175 Kilowatistunden pro Qua-
dratmeter und Jahr Fir ein typisches
Mehrfamilienhaus mit etwa 600 Quadrat-
meler Wohnfliche kinnlen sich 2664
Eure mehr Migteinnahumen pro Jahr erge-
ben. Um den Primérenergiewert von ei-
nem Fachmann festsiellen zu lazsen, miif8-
ten aber nur 100 bis 200 Euro bezahlt wer-
den. Die Investitionen, die notig sind, um
cine gute wirmetechnische Beschaffen-
heit zu erreichen, ligen bei einem solchen
Haus ctwa bei 25000 Euro, sie wiirden
also Uber zehn Jahre refinanziert.

Die Untersuchungen filr den neven dko-
logischen Mietspiegel wurden vor allem
im Martinsviertel angestellt, In Darm-
stadt, so Knissel, erfille etwa ein Drittel
des Wohnraums den Wert filr wiirmetech-
nisch pute Heschalfenheit. Besonders
grof sind die Ddmmungsmingel bei Bau-
ten aus den funfziger bis io die achtziger
Jahre. riz.
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Huclepark ins Heimatgewéisser: Der Weg zum L

Das Wandern ist

Der Weg zu den Laichplitzen ist :

OBER-RAMSTADT. Aul vielen Stra-
Ben bremsen in diesen Wochen Hinweis-
schilder mit Kréten und Geschwindigkeits-
beschrinkungen die Autofahrer. Sie miis-
sen nichl selten an solchen Stellen lang-
sam Slalom fahren. Denn da sitzen sie aul
der Fahrbahn - die kleinen Minnchen
manchmal auf den Rilcken der groflen
Weibchen - und wollen anf die andere Sei-
te der StraBe. Aber nein, das Leben eines
Krotenmannchens ist nicht so angenehm,
wie es auf den ersten Blick aussicht. Daos
Mannchen ist nicht faul, wie vermutet wer-
den kénnte, sondern stratepisch einfalls-
reich, denn die Konkurrenz schififl nichl.
Und zudem ist das Verhiltnis der Ge-
schlechter denkbar ungerecht: Es gitat
rehnmal mehr Minnchen als Weibchen',
erkllirt Karsten Heinrich, Artenschutz-
beauftragier des Landkreises Darmstadt-
Diehurg, bei einem ndchtlichen Rund-
gang. Wer sich also wihrend der Wande-
rung ein Weibchen Rir die Fortpflanzung
sichern will, darf nichil zuriickbleiben.

Das findige Krotenmiinnchen reist per
Anhalter, BEs hockt sich an den Rond des
Wepges und wartet, bis ein Weibchen vor-
beikommt. Diese glinstige Gelegenheit
nimmt es dann wahr und krabbell auf sei-
nen Rilcken und 1868t sich den weiteren
Weg bis #u den Laichplitzen tragen. Den
Trigerinnen werde dabei einiges zugemu-
tet, saglt Heinrich. Micht selten hiitten sie
#wei oder drei der leichten Herren zum
Begatien zu schleppen.
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Bessere Dammung, hohere Miete

Welimen und Umwelt - Fachworkshop , 6kologischer Mietspiegel” - Mieterverein kritisiert zu niedrigen Grenzwert

Der Name ist plakativ, die Wir-
kung noch genng. Der im Juli
2003 vom Magistrat verabschiede-
te dkologische Mistspiegel - der
bundesweil erste - ist noch nicht
im Bewussisein der Offentlichkeit
angekommen. Das schickte Jens
Knissel vom Institul Wohnen und
Umwelt (TWU], einer der Erfinder
des  Oko-Mietspiegels, seinem
Vorirag beim Fachworkshop im
Heiner-Lehr-Blirgerzentrum  vo-
raus,

Die Mewerung, die im . Miet-
spiegel mit dem zusatzlichen
Merkmal Energiesparen” (Knis-
sel) steckl: Beim Machweis guter
Warmeddmmung per Energiepass
konnen Vermieter bei der Micte
37 Cent pro Quadratmeter auf-
schlagen. Die Mieter wiederum
sparen diese Erhohung laut WU
bei den Heizkosten ein.

Die Kriterien fiir Warmedam-
mung, die sich aul die Miete aus-
wirken soll, hat eine empirische
Untersuchung des Instiruts festge-
legt  Schornsteinfeger, die zu

Energieberatern  weitergehildet
wurden. filhrien diz rund 850 In-
terviews. Genau 421 Falle wurden
vom TWU ausgewerter. Ergebnis:
SGut” st der Warmestatus eines
Gebaudes nur, wenn der Kenn-
wert filr Primdrenergie (vollstin-
diger Energiebedarf fur Warm-
wasserbereitung und Heizung)
bei weniger als 175 Kilowattstun-

ANSTITUTWO HNERLINDEIMY

den pro Quadratmeter und Jahr
lteg1. Bei etwa 34 Prozent der un-
tersuchten Gebaude war dies der
Fall, .Warom ist der Grenzwert
175 - und nicht zum Beispiel
150”, fragte einer der etwa vierzig
Wahnungswirtschaliverireter,

Verwaltungsieute und Energiebe-
rater, die am Fachworkshop teil-
nahmen. Das WU hatie dies wis

B o 2 A v et
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Wissenschaftliche Grundlagen liefern

JPrivate und offentliche Entschei-
dungen werden in Zukunft ver-
starkt auf der Basis von Energie-
beziehungsweise Okobilanzen ge-
troffen”, sagt Mare Grafiklos, beim
Institut Wohnen und Umwelt
(WU zustindig fir Energiesinspa-
runq in Gebduden, Ein Aufgahe
der gemeinnutzigen Forschungs:
einnchtung des Landas und der
Stadt sei deshalh, .wissenschaftli-
che Grundlagen filr die Entscher-
dungsfindung bei Enargienutzemn,

Planem und Imvestoren sowie im
politischen Bereich zu erarbeiten”
Das IWLU wurde 1971 gegrindet
und hat seinen itz in der Anna-
strafle 15, Im Oktober 2004 be-
schaitigte es 40 Mitarbeiter, da-
ronter 21 Wissenschaftler verschie-
dener Disziplinen: Architektur, Bio-
logie, Elektrotechnik, Geographie,
Fnergietechnik, Mathematik, Oko-
nomie, Fhysik, Rechlswissenschaf.
ten, Soziclogie, Stadtplaming, Ver-
fahrenstechnik cem

T

senschaftlich so ausgerechner,
antworete Referent Knissel,

Auch der Mieterverein Darm-
stadi kritisierte den Grenzwert ale
nicht niedrig genug. .Das ent-
spricht keineswegs dem neuesien
Stand der Technik”, same die
stellvertretende Geschaltsfuhrerin
Kyra Seidenbarg auf Anfrage, Be-
reits Gebdude der Bavaltersklasse
1983 weisen ihrer Meinung nach
diesen Energlestandard auf. Zu-
dem besitze das Miet-Zuschlags-
merkmal  _guwte  Warmedam-
mung” in der Praxis bisher kaum
Relevanz™,

Unstrittig 1st. dass die Berech-
nung des LPnmarenetgienachwe-
ses zur Einordnung fn den Miet-
spiegel Darmsiadt™ komplizien
ist. .Er kann nur von Fachleuten
berechnet werden®, sagte selbst
Knissel. Zwischen 100 und 200
Euro kostet die Berechnung. Die
Prozedur: Energieberater (und da-
zu weitergebildate Schomsteinfe-
ger] filllen gemeinsam mit dem
Vermister einen Fragebogen aus.

Angaben zum Warmeschutz des
Cebaudes. zur Effizienz der Hei-
zungsanlage und dem eingesetz
ten  Energietriger mussen ge-
macht werden. .Das Ausfiillen
davert etwa drei Swnden”,
schitzt Kissel. Nach ein bis zwei
Wachen gibt es das Ergebnis,

Ab Januar 2006 konnte der
Nachweis einer guten Wirme-
diammiing auch bundesweitl eine
mieterhithende Wirkung haben,
Bis dann soll die EU-Richtlinie zur
LGesamtenergiceffizienz von Ge-
hiuden” von der Bundesrepgie-
mng umgesefzi werden.

In Darmstadt st das indirekt
bereils geschehen. Wi wollten
Kriterlen, die nachhalig sind”,
sagte Wohnungsdezernentin Da-
niela Wagner zur Eréffnung des
Workshops, Die Stadt hatte die
wissenschaitliche  Entwickiung
des dkologischen Mietspiegels mif
etwa 55000 Euro geforden, die
restlichen 45 000 Furo steuerte
die Deutsche Bundesstiftung Ume
wilt (DBLU) bei. com



Hausbesitzer halbiert seine Heizkosten

Enérg‘!esgam = Rolf Born verringert durch Wirmeddmmung seine Gasrechnung und steigert den Wert seines Eigentum:

WO ALEXANDRS WELSCH

Relf Borms Haus mit der Rummer
G0 sieht aul den ersten Blick aus
wie jedes andere Reihenhaus.
Doch bei niherer Betrachiung
hebt sich seine Faszade von denen
der anderen Hiuser in der Strafle
oAm Kaieerzchlag™ deutlich ab =
um 2ehn Zentimeter nimlich. 5o
dick st das Ddmmmaterial, mir
dem er hereitg 1993 ssine AuBen-
wand verkleiden lief, Es war eing
von drel Sanierungsprojekien, mit
denen et seinen Helzwirmever-
heauch halbiert hat.

Okologisch
is1 gleich dhonomisch

Energiesparen hat vor dem Hin-
tergnind steigender O und Gas-
preise einen anderen Stellenwen
ermeichl, Frither war das mal ein
Hobiby fiir Qkospinmer”, befindet
Born, Aber jetat stedl sich he
raws, dass das auch finanziell rele-
vani 51," Zwar gahl auch schon
vorher hiiufig der Grundsatz: Bho-
logisch gleich Gkonomisch, Doch
der weliweit wachsende Konsum
ikt dem Blick aui die begrenzien
Resrourcen neues Gewichl. Born
drikckt ez 3o aus: Der Saft gehy
ans,”

Daraus spricht auch der Um-

Hamus verkleadit hat,

DA~ Edin

Zehn Zentimeter dick kt das Dammmatesial, mit dem Rolf Born sein

"-n_.--

weliberater, Der 49 lahre ahe
Elekirtechnikingenieur arbieitet
am . Institut Wohnen und Um-
welt® (IWU) im Energiebereich
1981 kaufie er sich die Hallle des
136 Quedratmeter groben Reiben-
hauzes In Jer Heimsidtvngied-
lung und trieb dessem Ahdim-
mung seither stetly voran, Auf die
Einkleidung der Fassade lolgle vo-

FOITOR NiOAGAN GROSSER
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Unauffillig: Rolf Bons Hate Am Kaisetsch

riges Jahr die Modernisierung der
Fenster mit  Wirmeschulzglas,
und noch in diesem Jahr will e
die Kellerdecke mil sechs Zeni:
meter dicker Mineralfaser abdim-
men, Bostet 15 Euro pro Qua-
deatmiter”,  berichiet  Bom,
Micht mehr als ein guter Teppich:
boden,”

Aber mit besserem Effel;
Mach Berng Rechnung wind das
dip Heizkosien firs Haus noche
mal um 150 Euro driicken - sle
lagen dann bei 845 Euro pro Jahr.
Ohne die drei Sanlerungeschritie
wilrde Born heute schiizungewei-
¢ 1840 Euxro tm Jahr filr selne
Gasheirung anspeben.

Revar er =0 viel einsparen
mnte, musste der Darmetidter
freshich. auch ctwas investienen.
Fin. Belgpict: Die Ummanielung
s Hanses kostefe tha rund 5000
Euro = etwa 1000 mehr, als er lir
eine Fassadensanlerung ausgege-
bem Bidte. Da er dadurch jedoch
romd MY Euro fm Jabr an Helz-
hosten vinsparl, hat er die Mehr-
kosien spitestens nach zwal Jah-
ren wieder drin. Die Investition in
div energierparenden  Fenster-
scheiben keatete ebenfalls rund
100} Euro mehr und amorigien
slch nach etwa sleben Jahren,

Daz stedgert auch den Wie-

sl

g mit dem hohen Energiesparpotensial

FEAT: HEMARH CRSSER

derverkanfowert des Hauses®, be-
tont er und verweist aul den Ener-
piepass Hesaen, dum lahoeswech:
el trete eme EU-Verondnung in
Krafl. derzufolpe Eigentdmer bei
Verkaul oder Vermictung, das in
diesem Pass eingelragene Ener-
gieprofil iloeg Hawses vorlegen
miissen. Bom glaula, dass das an-
gesichts steigender Energliekozten
far Interessenten  entzcheidend
ist. Beim Auio kenne ich den Ver-
brauch von vomhereln, aber bet
Immobilien hat man bisher Im
Mebol pegtochen.” Energlespa-
rende Haugbeshiyer wenden aber

T Ak,
Ea FEGHESPRN

EN L HAUSEESITIEN

mittherweile avch bar bele
Laut Ghologischem Mietspi

den es in Darmstadt seft 2003

diirfen Besitzer au! die Mgt
was draufschlagen fir Gebi
mil guter wirmetechnischer
schaffenhelt”.

Doch, Geid beiseiie, Born |
bucht fiir sich auch einen ni
monetiren Gewinn:  Die Bel
lichkeit Ender =ich, weil sich
Wirme gleichmifiger vere
Frither hat er seinen Schau
smh] extra weit von der kil
Fensterscheihe weggestelli - |
sieht er auch im Winter dii
hinter der Balkontiir

~Dag Thema entwickelt
im Momer ziemibich stark®, o
Born in seiner Praxie als Umw
berater beim W1 fes1. Stelge
Energiekosten und die Einf)
rung des Energlepasses brich
immer mehr Menschen dazu, s
Gedanken ums Eaergiesparen
den eigenen vier Wiinden zu 1
chen, Tenor der Berater; Nichis
winschalilicher als ein gut isol)
i Haus

Welche Effekte dabel erzl
werden kinnen, habe nichi jeg
Hausbesiizer  verstanden, ste
Bomn fdesl. .Wenn ih meinj
Machbarn erzihle, ihr kinm ¢
ren Verbrauch halbleren, glauby
die mir das nicht.” Doch Barn £
der beste Bewels. Filr 2015 plas
1 die Dimmung geines Daches
und rechnel mit ¢iner weiten:
Senkung selnes Verbrauchs um 2
Prozenl.

Fordermicglichkeiten und Kontakte

Welche EnergicspaimaBnahmen
filr wim Ceebidgrthe S ricintigen sind,
kann Gber eme Ehtigiediagnose
ermattelt werden Liese 15t auch
Cogindage fir das Ausstelien des
Energrepasses [Fostzn: 75 Euno)
und des Pimarenerngienachweises
{Koster: 100 bez 200 Euro). Letrte-
rer ist Hir die Basechnung des Zu-
schiags gemll dom Skologlschan
Wietspiege] nitiy.

Eine Lista von lideslgen Fach-
leutan, dik den Mechwels arstellen,
kann Bber das Inttitut Wohoen

wiidd Liirrveedl” [IWILTE, Aningsiaiie
15, besogen varden oder dinekt
von deren Homepage unfer

wvrens (v die S akfuell/ migtspiegel
darmstact htm heruntergeladen
werden. Informationen Gber War
medammung oder Helrungsme-
derniskerung gibt es auch auf der
Intermetseite wwa.hessische-engr
gisspar-actionde odes untar dee
Telefennummer 01805 002785
Die Hewische Energlacpar-Akti-
on”, Annastrafis 16, hat die Num-
mer 13850 fex
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Kurz-Protokoll zum Treffen mit Wohnungsbaugesellschaften

Ort: Institut Wohnen und Umwelt
Zeit: 14, September 2004 von 10:00 bis 12:15 Uhr

Anwesend waren 11 Vertreter (siche Anwesenheitsliste) von 7 unterschiedlichen Wohnungs-
unternehmen: Nach Begrillung und einleitenden Worten von Frau Stadtriitin Wagner und
Herrn Dr. Wullkopf — Geschiftsfiithrer IWU — verdeutlichte Herr Dr., Knissel die wesentlichen
Aspektle und Verbesserungen, die durch das neve Gebidudemerkmal |, wirmetechnische Be-
schaffenheit” (bkologischer Mietspiegel) in Bezug auf die Umsetzung von energetischen Mo-
dermnisierungen erreichl werden (Folien siehe Anhang).

AnschlieBben fand eine ca. 30 Minuten dauernde Diskussion statt, Ein Thema war dic Frage,
wie die zur Zeit existierenden unterschiedlichen Ansitze zur energetischen Bewertung (z.B.
DENA Energiepass, Primérenergienachweis Darmstadt, Verbrauchskennwert Frankfurt, ...)
zusammenpassen und wie zukiinftige gesetzliche Regelungen aussehen konnen. Hier wurde
vom IWU darauf hingewiesen, dass dic Entwicklung in Bezug auf die Berechnungsverfahren
derzeit im Fluss ist und ein einheitliches normiertes Berechnungs-/Bewertungsverfahren erst
in der Entwicklung ist, Nach emer Aufnalune der Daten und Berechmung mit dem Programm
Energiepass Hessen (Bially) konnen aber zukiinftige Normberechnungen und die Entspre-
chenden Energiepédsse vermutlich ohne weitere Datenaufnahme erstellt werden.

Auf grofles Interesse stiell die Mitteilung, dass vom I'WU zur Zeit im Rahmen eines For-
schungsvorhabens des BBR ein Kurzverfahren zur Energetischen Bewertung von Gebduden
entwickelt wird. Es wurde vom IWU deutlich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Ver-
fahren erst um einen Entwurf handelt. Dieser wird noch die fachliche und die politische Dis-
kussion durchlaufen. Es ist deswegen noch nicht klar, ob und in welcher Form er verwendet
werden wird,

Diskutiert wurde zudem die zeitliche Entwicklung des Anforderungsniveaus fiir eine gute
wirmetechnische Beschaffenheit. Als Prognose wurde vom IWU gesagt, dass der Kennwert
von 175 KWh/(m*AN a) vermutlich erhalten bleibt aber weitere bessere Klassen aufgenom-
men werden, sofern sie sich als signifikant erweisen.

Nach der Diskussion im Plenum fand bei einem Brotchenimbiss noch angeregte Gesprache in
kleinem Kreis statt (ca, 30 Minuten). Hier wurde von den Wohnungsbaugesellschaften ange-
regl, derartige Gespriche im Jahresrhythmus zu wiederholen, wobei bei dem néachsten Treffen
vermehrt die Erfahrungen der Wohnungsbaugesellschaften eingebunden werden sollen.

Info-Mappe

Jeder Teilnehmer erhielt eine Mappe mit
* [Erlduterungen und Beispiele zur wirmetechnischen Beschaffenheit
o Liste der Nachweiserteller (Stand: September 2004)
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Vortragsfolien

6 Faltblatter mil Beispielrechnungen: Gute Warmedammung neue Heizung

Faltblatt: Informationen fiir Mieter: Gebdiudemerkmal ,,wirmetechnische Beschaffen-
heit* im Mietspiegel 2003.

Falthlatt: Informationen fiir Vermieter: Gebdudemerkmal ,,wirmetechnische Beschaf-
fenheit” im Mietspiegel 2003,

Ausgelegte Literatur:

e Abschlussbericht zum Forschungsprojekt ,.6kologischer Mietspiegel“ ; IWU - For-

schungsbericht

* Mietrechtliche Moglichkeiten zur Umsetzung von Energiesparmalinahmen im Gebau-
debestand; IWU - Forschungsbericht

»  Energiesparinformationen* vom Hessisches Ministeriums fiir Wirtschafl, Verkehr
und Landesentwicklung

s _ Ratgeber zur Energetischen Gebaudemodernisierung®” vom Hessisches Ministeriums
fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

o  Effiziente Wirmeversorgung" vom Hessisches Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung

Die ausgelegte Literatur wurde sehr interessiert beachtet und umfangreich mitgenommen:

Gesellschaft Name Vornahme |Funktion

WWWG Darmsladl Guth Melanie Kauffrau G.+W. Wirschalt Hausverwallung
Viterra Rhein-Main VWeber Achim Leiter Technikmanagement
Viterra Rhein-Main Ziagler Chrisline Leitung KC Wesl
Eisenbahnergenossenschafll Darn Schrbder Geschaftsfahrer

Heag Wohnbau Volz Detief Kaufménnische Leitung
Bauverein Weidner Technik Leitung

Bauverein Ackermann

Bauverein Schreier Arme

GWH Back Michael Bestandsgruppenleiter
MNassauische Heimslille Fischer Barnhard Technischa Verwallung
Nassauische Heimstétle Férster Gunter Leiter Hauslechnik

Sladt Darmstad Wagner Daniela Stadiratin

Stadt Darmsladi Josl Amit fiir Wohnungswesen
Stadl Darmstad! Metzar Aml fir Wohnungswesen

Iwu Wullkopt Uwe Geschaftsfiher

wu Knissel Jens Wissenschaftiicher Mitarbeiter

Anwesenheitsliste zum Hintergrundgesprach mit den Wohnungsunternehmen an

14.9.2004
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; Mannhelmer Schriften zu
GANS, P./NACHTKAMP, H. H. (Hg.) (2003): ( Wohnungswesen, Kreditwirtschaft und Raumplanung

Waohnbediirfnisse und Mietkosten Band 1, Mannheim, S. 19-29

Rahmenbedingungen fur EnergiesparmafBnahmen in
Mietwohngebauden

Jens Knissel - Roland Alles - Iris Behr - Eberhard Hinz -
Tobias Loga - Joachim Kirchner - Werner Neumann
(Darmstadt)

1 Einleitung

50 % der beheizten Wohnflache in Deutschland entfallen auf Mietwohngebaude. Eine
Studie des Instituts Wohnen und Umwelt aus Darmstadt belegt die derzeit unbefriedigen-
den Voraussetzungen fiir die Umsetzung von Energiesparmafnahmen in Mietwohngebau-
den. Bei den untersuchten Fallen ist weder die Rentabilitat fiir den Vermieter gegeben,
noch kann die Warmmietenneutralitét fir den Mieter In den ersten Jahren gesichert wer-
den.

Hierauf aufbauend wurden zwel Ansdtze dahingehend untersucht, ob mit ihnen die Rah-
menbedingungen fir Energiesparmalnahmen in Mietwohngebauden verbessert werden
kénnen. Bel der ,Teilwarmmiete" ist dies nicht der Fall, Positiv stellt sich dagegen der An-
satz ,Okologischer Mietspiegel® dar. Dabel wird ein Kriterium fir die ,wdrmetechnische
Beschaffenheit" der Gebdude in den Mietspiegel aufgenommen, sofern sich diese als
mietpreisrelevant herausstellt, Higrvon profitieren die Vermieter durch eine verbesserte
Rentabilitat der Energiesparmabnahmen und die Mieter durch eine erhdhte Mietpreisge-
rechtigkeit.

2 Problemstellung

Bei der Umsetzung von MalBnahmen zur Energieeinsparung stellt sich bei Mietwohnge-
bauden immer wieder die Problematik des Nutzer- und Investor-Dilemmas. Investitionen
des Vermieters fUhren zu Vorteilen fir die Mieter. Die Umlage von Investitionskosten ist
nach dem Mieththegesetz zwar maglich, bietet aber faktisch kaum einen Anreiz flir Ver-
mieter, energetische Modernisierungen durchzufihren.

Beim Symposium ,Die Gkologische Herausforderung in Architektur und Stadtplanung® im
Februar 1997 brachte der damalige Umweltdezernent der Stadt Frankfurt, Tom Koenigs,
das Thema ,warmmietneutrale Warmedammung" wieder in die dffentliche Diskussion.
Sein Punkt: ,Die Miete muss die Skologische Wahrheit sagen”. Dies gab das Startsignal,
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die Frage des Investor- und Nutzer-Dilemmas erneut ndher zu beleuchten. Ziel war es, die
tikonomischen Vorteile bei der energetischen Modernisierung so zu verteilen, dass Anreize
fur Vermieter entstehen, ohne dass dies auf Kosten der Mieter geht. Prinzipiell sollte dies
méglich sein, da zahlreiche EnergiesparmaBnahmen ,an sich gesehen" wirtschaftlich sind.
Es geht also ,nur" darum, die Vortelle aus der Energieeinsparung zwischen Vermieter und
Mieter sinnvoll und gerecht aufzuteilen,

Vor diesem Hintergrund wurde das Institut Wohnen und Umwelt aus Darmstadt vom
Energiereferat der Stadt Frankfurt am Main beauftragt, die derzeitigen Rahmenbedingun-
- gen fiir EnergiesparmaBnahmen in Mietwohngebauden darzustellen und zwei Ansatze
dahingehend zu untersuchen, ob mit ihnen die Rahmenbedingungen fir Energiesparmal3-
nahmen im Gebdudebestand verbessert werden konnen (KnisseL u. a. 2001). Finanziell
unterstitzt wurde die Studie von der Deutschen Bundesstiftung Umwelt, dem Deutschen
Mieterbund und dem Verband der Sldwestdeutschen Wohnungsunternehmen. Die we-
sentlichen Inhalte werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt.

3 Ansatz Teilwarmmiete

Der erste untersuchte Ansatz wird als ,Teilwarmmiete” bezeichnet. Hier Gbernimmt der
Vermieter die Grundbeheizung des Gebaudes auf z. B. 18°C. Als Gegenleistung wird vom
Mieter eine so genannte ,Teilwarmmiete" an den Vermieter gezahll, Diese setzt sich zu-
sammen aus der Nettomiete und den Grundheizkosten, die einem Teil der Ublichen Heiz-
kosten entsprechen (Abb. 1). Die verbleibenden Heizkosten — hier als nutzungsabhanagige
Heizkosten bezeichnet — werden von den Mietern getragen und verbrauchsabhangig ab-
gerechnet.

Abb. 1: Prinzip der Teilwarmmiste

@D« >

Tail-
warm-
miete

\ J:-....'.'. T -'..

Quelle: eigener Entwurf
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Vor einer energetischen Modernisierung unterscheidet sich die Teilwarmmiete van
der heutigen Situation nur durch die Art, wie die Heizkosten abgerechnet werden. Weder
fir den Vermieter noch flr den Mieter andert sich die Héhe der Zahlungen oder Einnah-
men.

MNach der Durchfithrung der energetischen Modernisierung d@ndert sich flr den
Mieter nichts. Er zahlt weiterhin die Teilwarmmiete in gleicher Hiéhe sowie die nutzungs-
abhdngigen Heizkosten, die am Ende des Jahres verbrauchsabhdngig abgerechnet wer-
den. Er profitiert von den Energiesparmalinahmen durch den hoheren Wohnkomfort, den
seine Wohnung nun aufweist.

Unterschiede ergeben sich fir den Vermieter. Dieser hat nach der energetischen Moderni-
sierung wegen des geringeren Energieverbrauchs des Gebaudes geringere Brennstoftkos-
ten flr die Grundbeheizung. Da er aber die gleiche Teilwarmmiete vom Mieter bekommt,
wie vor der energetischen Modernisierung, bleibt ein Teil der Grundheizkosten ,tbrig". Mit
diesem Betrag kann er die Energiesparmatnahmen refinanzieren.

Auf den ersten Blick bietet der Ansatz Teilwarmmiete eine Reihe von Vorteilen:

—  Bei der Umsetzung von EnergiesparmaBnahmen bleibt die finanzielle Belastung des
Mieters aus Nettomiete und Heizkosten konstant. Die Forderung der Warmmieten-
neutralitat (Nettomiete + Heizkosten = konstant) ist damit erfillt, Der Mieter kommt
zudem in den Vorteil eines hoheren Raumkomforts.

— Der Vermieter hat einen direkten Nutzen von der Umsetzung der Energiesparmali-
nahmen, da sich sein Aufwand zur Grundbeheizung des Gebdudes reduziert. Er wird
damit in seinem eigenen Interesse wirtschaftliche EnergiesparmafBnahmen umset-

Zen,

—  Das Verursacherprinzip ist eingefiihrt. Mieter und Vermieter kommen jeweils flr den
Teil der Heizkosten auf, fir den sie verantwortlich sind und die sie maBgeblich be-
einflussen konnen.

Trotz der ersten positiven Bewertung ergibt sich bei der Konkretisierung eine Reihe von
Schwierigkeiten, Die wichtigsten sind:

— Die Teilwarmmiete ist nicht anwendbar bel Mietverhdltnissen, in denen der Mieter
direkt mit dem Energieversorger abrechnet.

— Es wird eine neue rechtliche Definition des Mietzinses notwendig, da nun auch die
Grundheizkosten zur Miete gehoren. Hierfir und fir die erforderlichen Anpassungen
im Zeitverlauf (z. B. Anstieg der Energiepreise) bedarf es einer (zivilrechtlichen)
Rechtsgrundlage.

— Energetische und nicht-energetische ModernisierungsmaBnahmen werden unter-
schiedlich abgerechnet. Werden sie gleichzeitia umgesetzt, miissen die Modernisie-
rungskosten entsprechend aufgeteilt und anteilig nach dem jeweiligen Umlagever-
fahren auf die Mieter Gberwélzt werden. Dies erhoht den organisatorischen Aufwand
fiir den Vermieter.

— Ein Problem stellen die bestehenden Mietvertrdge dar. Eine Umstellung auf die
Teilwarmmiete kann nur auf freiwilliger Basis erfolgen. Da nicht mit einer 100 %igen
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Umstellungsrate zu rechnen ist, ergibt sich in einem Ubergangszeitraum ein Mischzu-
stand mit ,alten Kaltmietvertrdgen" und ,neuen Tellwarmmietvertrégen" innerhalb
eines Gebdudes, Fihrt ein Vermieter in diesem Ubergangszeitraum energetische
ModernisierungsmaBnahmen durch, muss er diese je nach Art des Mietvertrages un-
terschiedlich auf die Mietparteien umlegen. Damit wird sein organisatorischer Auf-
wand erheblich gréBer und die Transparenz und Nachvollziehbarkeit fiir den Mieter
sinkt.

Die Summe der zu kldrenden Punkte, insbesondere die zusdtzliche organisatorische Belas-
tung fur die Vermieter und die schlechtere Nachvollziehbarkeit fiir die Mieter, macht es
unwahrscheinlich, dass der breite gesellschaftliche Konsens geschaffen werden kann, der
fir eine entsprechende Mietrechtsanderung erforderlich ist. Die ,Teilwarmmiete” erscheint
damit nicht geeignet, die Rahmenbedingungen fiir EnergiesparmaBnahmen zu verbessern.

4 Okologischer Mietspiegel

Der zweite untersuchte Ansatz wird als , Gkologlscher Mietspiegel" bezeichnel. Hierbei wird
im Rahmen der Mietspiegelerstellung untersucht, ob die warmetechnische Geb&udebe-
schaffenheit mit den Qualitatsstufen von ,gut geddémmt und moderne Heizung® bis ,nicht
gedammt und alte Heizung® einen signifikanten Einfluss auf die Nettomiete hat. Sofern
dies der Fall ist, kann die warmetechnische Beschaffenheit durch ein zusatzliches Kriteri-
um im Mietspiegel berlicksichtigt werden (ALLES 2000). Ein solcher erweiterter Mietspiegel
wird in Unterscheidung zu der derzeit iblichen Form als ,Gkologischer Mietspiegel" be-
zelchnet (Abb. 2).

Abb. 2: Mogliche Beriicksichtigung der warmetechnischen Baschaffenheit
im Mietspiegel als Zuschlag
Basis-Netto-Micte
| ' | -* |
Zuschlfige
Merkmal Bavalter DMim?®
i 1 1948 und frither 21
pute Wiirmetechnische M=
ReschafTenheit 1949 - 1977 22
| 1978 bis heute Z3
| : :
Ahschlfige
| ; | -
Guelle: eigener Entwurf

Wird im Rahmen der Mietspiegelerstellung ein Kriterium fiir die warmetechnische Beschaf-
fenheit aufgenommen, hat dies Auswirkungen auf Energiesparmalnahmen in Mietwohn-
gebauden. So ertffnet sich hierdurch den Vermietern eine Alternative zur Umlage der
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Kosten von energetischen Modernisierungen, Derzeit kann der Vermieter diese nur durch
einen 11 %igen Wohnwertverbesserungszuschlag (§ 559 BGB, ehemals § 3 MHG) auf die
Mieter tberwalzen. Nach der Einflhrung eines okologischen Mietspiegels hat er alternativ
dazu die Maglichkeit, einen Zuschlag im Mietspiegel geltend zu machen und die Nettomie-
te nach §558 BGB (ehemals § 2 MHG) auf die hithere ortsiibliche Vergleichsmiete anzuhe-
ben. Voraussetzung ist, dass er die verbesserte warmetechnische Beschaffenheit seines
Gebaudes nachweist. Dieser Vorgang ist in Abbildung 3 schematisch dargestelit.

Abb. 3: Mieterhéhung entsprechend § 558 BGB infolge einer energeti-
schen Modernisierung auf der Grundlage eines tkologischen Miet-
spiegels
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Auch wenn im Folgenden primar die Rahmenbedingungen fiir EnergiesparmaBnahmen
untersucht werden, ist es wichtig festzuhalten, dass die Aufnahme eines Kriteriums fur die
warmetechnische Beschaffenheit in den Mietspiegel nicht in dkologischen Zielen, sondern
in den Erfordernissen des Mietrechts begriindet ist. Mietspiegel sind Ubersichten iiber
tibliche Entgelte fir Wohnraum in einer Stadt bzw. in einer Gemeinde. Sie ermaglichen es,
die ortsibliche Vergleichsmiete fiur eine Wohnung in Abhangigkeit unterschiedlicher
Merkmale zu ermitteln. Ein Vergleichsmerkmal, welches das Mietrecht vorgibt, ist die Be-
schaffenheit. Traditionell wird die Beschaffenheit einer Wohnung mit dem Baualter bzw.
mit verschiedenen Baualtersklassen beschrieben. Die jahrzehntelange Madernisierunagsta-
tigkeit — insbesondere auch im Bereich der energetischen Qualitat der Gebaude — legt
jedoch die Vermutung nahe, dass die baualtersspezifischen Beschaffenheitsunterschiede
immer starker ausgeglichen werden. Um eine Vergleichbarkeit von Wohnungen sicherzu-
stellen, muss der mietpreisdifferenzierende Einfluss von ModernisierungsmaBnahmen bei
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der Ermittlung der Vergleichsmiete berlicksichtigt werden (ALLES/Dauwe-ARNOLD 1998). In
diesern Zusammenhang ist auch der Einfluss der wdrmetechnischen Beschaffenheit auf
die Nettomiete von Bedeutung. Es wird vermutet, dass fir Wohnraum in nicht gedamm-
ten Gebduden mit schlechter Heizung (einfache warmetechnische Beschaffenheit) eine
geringere Miete erzielt werden kann als in gut gedammten Gebsuden mit moderner Heiz-
technik (gute warmetechnische Beschaffenheit).Objektiv bewertet und quantifiziert — d. h.
operationalisiert — werden, kann die ,warmetechnische Beschaffenheit" eines Gebdudes
tiber den Energiekennwert, der nach einem vorgegebenen Verfahren und nach vorgege-
benen Randbedingungen z. B. in Anlehnung an LOGA/IMKELLER-BEnIES (1997) kalkuliert
wird. Da die Berechnung mit Standardannahmen fiir die Nutzung und das Klima durchge-
fuhrt wird, hat das konkrete Nutzerverhalten und das aktuelle Wetter keinen Einfluss auf
den Energiekennwert. Es ist also nicht zu befiirchten, dass Mieter, durch z. B. standig
gedffnete Fenster, die warmetechnische Beschaffenhelt des Gebdudes verschlechtern. Die
warmetechnische Beschaffenheit ist eine objektiv bestimmbare Gebdudeeigenschaft. Fur
die Mietspiegelerstellung und —anwendung ergeben sich folgende Konsequenzen:

1. Mietspiegelerstellung

Mietspiege! beruhen in der Regel auf einer Zufallsstichprobe, die mit Hilfe von statis-
tischen Verfahren ausgewertet wird, Um den Einfluss der warmetechnischen Be-
schaffenheit auf die Nettomiete zu bestimmen, milssen fir alle Gebdude der Zufalls-
stichprobe die Energiekennwerte ermittelt werden. Die Zuschlage der Mietspiegelta-
bellen fur eine gute warmetechnische Beschaffenheit konnen dann, wie alle anderen
Zu- und Abschldge, durch die statistische Methode der Regressionsanalyse bestimmt
werden. Die Ermittlung der Energiekennwerte fiir die Gebdude der Mietspiegelstich-
probe filhrt zu einem wesentlichen finanziellen und organisatorischen Mehraufwand
bei der Datenerhebung. Es muss innerhalb von einigen Monaten eine groBe Anzahi
von Energiepassen erstellt werden.

2. Mietspiegelanwendung

Bel der Anwendung des okologischen Mietspiegels muss zur Ermittlung der Ver-
gleichsmiete die ,wdrmetechnische Beschaffenheit" des jeweiligen Gebdudes anhand
des Energiekennwerts bewertet werden. Da die Energiekennwerte der Gebaude nicht
flachendeckend bekannt sind, kann ein mégliches Vorgehen zundchst darin beste-
hen, Gebdude ohne nachgewiesenen Energiekennwert grundsétzlich als ,einfach”
einzustufen. Diese erhalten damit keinen Zuschlag. Erst wenn ein Vermieter die er-
hohte Vergleichsmiete geltend machen méchte, muss er den Energiekennwert seines
Gebaudes nachweisen. Hierzu lasst er diesen durch ein Ingenieurbiiro, eine Energie-
beratungsstelle 0. d. berechnen und z. B. in Form eines Energiepasses bescheinigen.
Bei einem derartigen Vorgehen ist fir die Anwendung eines ,0kologischen Mietspie-
gels" keine flachendeckende Verbreitung von Energiepassen notwendig.

5 Bewertung

Die theoretischen Uberlegungen zeigen (KnisseL u. a. 2001), dass mit der Einfilhrung der
warmetechnischen Beschaffenheit in den Mietspiegel die Rahmenbedingungen flir Ener-
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giesparmaBnahmen in Mietwohngebauden verbessert werden kénnen. Die Auswirkungen
auf die Mietgerechtigkeit und die Rentabilitdt werden im Folgenden néher erldutert.

5.1 Erhohung der Mietgerechtigkeit

Durch die Integration der ,warmetechnischen Beschaffenheit® in den Mietspiegel kann
dessen Abbildungsgenauigkeit und damit die Mietpreisgerechtigkeit erhdht werden. In
Abbildung 4 ist dies an einem einfachen Beispiel erldutert. Dargesl:ellf ist hier die ortsdbli-
che Vergleichsmiete (Mittelwert), die sich aus der statistischen Auswertung der Mietspie-
geistichprobe ergibt, sowie die verbleibende Streuung. Betrachtet wird der Einfluss einer
Differenzierung nach der warmetechnischen Beschaffenheit bei sonst gleicher Merk-

malsauspragung.

Abb. 4: Vergleichsmiete und Streuung bei unterschiedlich differenzierter
Auswertung der Mietspiegelstichprobe
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Bei der nicht-differenzierten Betrachtung liegt ein Wert fiir die Vergleichsmiete mit einer
relativ groBen Streuung vor. Wird bei der Bestimmung der Vergleichsmiete nach der war-
metechnischen Beschaffenheit unterschieden (einfach, gut), ergeben sich im betrachteten
Modell zwei Werte fiir die Vergleichsmiete. Die Streuung um die Mittelwerte nimmt bei der
differenzierten Betrachtung ab, was die bessere Abbildungsgenauigkeit des Mietspiegel-
modells belegt. In Bezug auf die Kostengerechtigkeit bei.der Umsetzung von Energie-
sparmaBBnahmen hat dies folgende Bedeutung:

— Von der heute (blichen undifferenzierten Betrachtung profitieren Vermieter, die kei-
ne energetischen Modernisierungen umgesetzt haben, Sie kinnen eine um den Be-
trag ,B" erhohte Vergleichsmiete ansetzen und damit zusatzliche Mieteinnahmen er-
zielen. Unglinstig wirkt sich die Situation fiir Vermieter aus, die ihr Gebaude energe-
tisch aufgewertet haben. Ihre Vergleichsmiete wird um den Betrag A" reduziert.
Hierdurch entgehen ihnen zusatzliche Mieteinnahmen, die sie fir die Refinanzierung
der Energiesparmalnahmen benbtigen.

— Die Vor- und Nachteile treten bei den Mietern in umgekehrter Weise auf, Die Be-
wohner energelisch nicht modernisierter Gebdude zahlen heute nicht nur die hohen
Heizkosten, sondern auch eine erhohte Vergleichsmiete, wohingegen die Mieter gut
gedammter Gebaude von den geringeren Heizkosten und einer reduzierten Ver-
gleichsmiete profitieren.

Durch die differenziertere Operationalisierung des Merkmals Beschaffenheit im Skologi-
schen Mietspiegel wird flr mehr Mietpreisgerechtigkeit gesorgt. Die hohere Vergleichsmie-
te gilt nur flr die tatsachlich modernisierten Gebaude mit entsprechend niedrigen Heiz-
kosten. Der ckologische Mietspiege! ist damit nicht nur konsistent zum bestehenden Miet-
recht, sondern ist wohnungswirtschaftlich sogar wiinschenswert.

5.2 Verbesserung der Rentabilitat von EnergiesparmaBnahmen

Zunachst werden die derzeiligen gesetzlichen Rahmenbedingungen fur Energiesparmaf-
nahmen betrachtet. In Abbildung 5 sind die Zahlungen vom Mieter an den Vermigter (in
DM/gm und Monat) fir einen Zeitraum von 30 Jahren dargestelit. Vereinfachend werden
nur die Nettomiete und die Heizkosten angegeben. Dariiber hinaus ist die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete als dicke Linie in das Diagramm eingezeichnet. Sie unterliegt genau wie die
Heizkosten einer jahrlichen Steigerung von 2 %. In dem betrachteten Beispielfall ent-
spricht die Nettomiete in den ersten funf Jahren der Vergleichsmiete.

Im flnften Jahr wird das Gebaude vollstandig energetisch modernisiert, d. h. es erfolgt
eine Dammung des Daches, der AuBenwand und der Kellerdecke, ein Einbau wéarme-
schutzverglaster Fenster und einer neuen Heizung. Entsprechend dem heute Cblichen
Vargehen (§ 559 BGB; § 3 MHG) werden 11 % der Modernisierungskosten pro lahr auf
die Miete Uberwalzt. Die Mieterhdhung entspricht dem schraffiert ausgewiesenen Anstieg
im sechsten Jahr (gesamte Nettomiete: hellgrau plus schraffiert).

Da die neue Miete {iber der ortsliblichen Vergleichsmiete liegt, kann die Miete in den fol-
genden Jahren nicht erhoht werden. Eine Mieterhbhung ist erst wieder zuldssig, wenn die
Vergleichsmiete durch den allgemeinen Anstieg das Niveau der neuen Miete erreicht hat.
Dies bedeutet aber, dass die zusatzlichen energiebedingten Mieteinnahmen im Zeitverlauf
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durch den Anstieg der ortstblichen Vergleichsmiete ,aufgefressen" werden (KIRCHNER
1993). Die insgesamt erzielbaren Zusatzeinnahmen ktnnen Uber das kleine schraffierte
Dreieck guantifiziert werden. Hiermit ist eine Refinanzierung der Energiesparmalnahmen
in der Regel nicht maglich.

Abb. 5: Entwicklung von Nettomiete und Heizkosten im Zeitverlauf bei
energetischer Modernisierung im finften Jahr und Mieterhéhung
nach § 559 BGB
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Die Situation fir die Mieter ist differenziert zu betrachten. Einerseits haben sie im ersten
Jahr nach der Modernisierung eine Erhfhung threr Warmmietbelastung (Nettomiete +
Heizkosten) zu tragen. Andererseits profitieren sie (ber einen langeren Zeitraum von den
Energiesparmalnahmen, In dem betrachteten Beispiel sind die anfanglichen Mehrausga-
ben nach funf bis sechs Jahren wieder eingespart, und es stellen sich Kostenvorteile fur
die Mieter ein (Differenz zwischen gestrichelter Linie und der oberen Kante fiir die Heiz-
kostenlinie), Mietverhdltnisse haben jedoch in der Regel keine langfristige Perspektive.
Eine warmmietenneutrale Mieterhohung erscheint deswegen wichtiger als Kostenvorteile
nach einem ldngeren Zeitraum.

Die derzeitigen Rahmenbedingungen flir Energiesparmafnahmen in Mietwohngebauden
sind somit sowoh! fiir Mieter als auch Vermieter unbefriedigend. Dies bestatigen auch
Investitionsrechnungen, die in der vorgestellten Studie am Beispiel eines Mehrfamilien-
hauses durchgefiihrt wurden. Bei der Interpretation dieses Ergebnisses ist jedoch zu be-
achten, dass hier die durch das Mietrecht vorgegebenen Obergrenzen untersucht werden.
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Wird die mégliche MieterhBhung nicht durch diese Obergrenzen bestimmt (z. B. Nettomie-
te unter ortsiiblicher Vergleichsmiete), kann sich die Situation im konkreten Fall deutlich
positiver darstellen (KNISSEL u. a. 1999).

Abbildung & zeigt an dem gleichen einfachen Modell die Konsequenzen der Einfiihrung
eines ,Okologischen Mietspiegels”. Im Unterschied zu Abbildung 5 wird hier nach der Mo-
dernisierung im funften Jahr die Miete nach § 558 BGB (ehemals § 2 MHG) auf die ortsiib-
liche Vergleichsmiete fir Gebaude mit guter warmetechnischer Beschaffenheit angeho-
ben. Die Mieterhthung fallt dadurch zundchst geringer aus, als der 11 %ige Wohnwert-
verbesserungszuschlag. Die zusatzlichen Mieteinnahmen bleiben aber im Zeitverlauf be-
stehen bzw. steigen sogar an. So konnen mit einer geringeren Mieterhéhung héhere zu-
satzliche Mieteinnahmen realisiert werden, Dies ist der entscheidende Grund, warum sich
beim dkologischen Mietspiegel Vorteile fiir beide Parteien ergeben kdnnen.

Abb. &: Entwicklung von Nettomiete und Heizkosten im Zeitverlauf bei
energetischer Modernisierung und Mieterhéhung nach § 558 BGB
auf der Grundlage eines ékologischen Mietspiegels
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Zu Abbildung 6 sind jedoﬁh noch zwei wichtige Punkte anzumerken:

—  Es wird angenommen, dass der Zuschlag im Mietspiegel 90 % der Heizkostensinspa-
rung entspricht. Dies ist eine fiktive Annahme, die so gewahlt wurde, dass in den In-
vestitionsrechnungen gerade die Rentabilitat fiir den Vermieter erreicht wird (steuer-
liche Vorteile nicht berlicksichtigt). Wie hoch der Zuschlag tatsdchlich ist, muss im
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Rahmen der Mietspiegelerhebung ermittelt werden. Es wird vermutet, dass der Zu-
schlag zunédchst geringer ausfallen, mit der Zeit aber steigen wird.

—  Der Vermieter kann auch beim Vorhandensein eines Skologischen Mietspiegels wie
bisher als Alternative die Modernisierungskosten ber den 11 %igen Wohnwertver-
besserungszuschlag umleger.

Die Berechnungen zeigen, dass die positiven Auswirkungen eines ,okologischen Mietspie-
gels" entscheidend von der Héhe des Zuschlags fir Gebdude mit guter warmetechnischer
Beschaffenheit abhdngen. Dieser wird umso deutlicher ausfallen, je stdrker die Mieter eine
gute warmetechnische Beschalfenhelt mit einer hoheren Neltomiete honorieren. Hierzu
muss den Mietern die energetische Qualitat der jewelligen Gebdude bekannt sein und der
Heizenergieverbrauch ein Kriterium bei der Auswahl der Wohnung werden, d. h. es ist
Information und Transparenz erforderlich.

6 Ausblick

Die hier vorgestellten Ergebnisse basieren auf theoretischen Uberlebungen und Berech-
nungen. Die positiven Auswirkungen des Ansatzes ,Gkologischer Mietspiegel® miissen
durch praktische Erfahrungen in Modellprojekten verifiziert werden. Mit dem neuen Miet-
spiegel der Stadt Darmstadt geschieht dies erstmals. Bei der Entwicklung des Mietspiegels
und wahrend der Einflhrungsphase werden Erfahrungen gesammelt, mit denen die Kos-
ten fur nachfolgende Gkologische Mietspiegel deutlich verringert werden sollen.
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.- " In einem von der Stadt Darmstadt und der Deutschen Bundesstiftung Um-

welt finanzierten Forschungsprojekt wurde das erste Mal in Deutschland

.~ der statistische Zusammenhang zwischen der Netto-Miete und der wirme-

o4 SN ~technischen Gebiudebeschaffenheit untersucht. Dieser Artikel fasst die
Ergebnisse zusammen.

Erster ,,0kologischer® Mietspiegel
in Darmstadt

Or.-Ing. lens Knissel und

Dipl.- Gengraph Roland Alles,
Institu! Wohnen und Umwell

GmbH, Darmstad

Abblldung 1:

Prinzipielles Vargehen bei der
Integration dar wirmetechnischen
Beschaifenheit in die statistische
Analyse zur Mielspiegelerstellung

Etwa 50 % der beheizten Wohnflache entfallt in
Deutschland aul Mietwohngebiude. Sollen
auch in diesem Sektor die Moglichkeiten zur
CO,-Einsparung genutzt werden, muss das hier
herrschende |nvestor- Nutzer-Dilemma entscharft
werden. Denn Im Gegensatz zum selbstgenutz
ten Eigentum liegt der unmittelbar wahmehmba-
re Nutzen einer Energiesparinvestition im Miet-
wohnungshau nicht beim Vermieter, sondern
beim Mieter, dessen Heizungs-/Warmwasser-
kosten je nach Qualitdt und Umfang der
Modernisierungsmafinahme reduziert werden.
Der Vermieter hat die Investitionen [ir die
Energiesparmafnahmen zu tragen. Ublicher-
welse werden zur Refinanzierung heute 11 % der
Modernisierungskosten pro lahr auf die Miete
aufgeschlagen (§559 BGR). Untersuchungen in
[Knissel 195g9] zeigen, dass die Mehreinnahmen
jedoch gering sind, sofern die Miete vor der
Modernisierung auf dem MNiveau der ortsub-
lichen Vergleichsmiete lag.

Aufgrund der mit der Modernisierung einherge
henden Wohnwertverbesserung wird — insbe
sondere bej steigenden Energiepreisen - auch
eine Reaktion des Wohnungsmarktes im Bereich
der Nette-Miete erwartel [Alles/Daowe-Arnold
1998]. Es wird vermutel, dass die Netto-Miete
fiir Gebdude mit gutem energetischen Zustand
im Mittel hiher liegt als bel den dbrigen Ge-
biduden. Griinde sind die geringeren Heizkosten,
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die hithere thermische Behaglichkeit in gut
gedammten Gebduden sowie der 11 %ige Modeimi-
sierungszuschlag, der Teil der Netto-Miete wiril.
Sollte sich diese Vermulung bestdtigen und eine
Abhdngighkeit der Nette-Mieten statistisch nach.
gewlesen werden, miisste ein entsprechendes
Merkmal in den Mietspiegel aufgenommen wer-
den. Da ein derartiges Merkmal eine Dimension
der im Mietracht verankerten , Beschaffenhesit”
beschreibt (§558 BGR), wird es im Weiteren als
Jwarmelechnische Beschaffenheil” bereichnel.
Theoretische Untersuchungen in [Knissel 2001)
zeigen, dass die Aufnahme der wirmetechm-
schen Beschaffenhelt in den Mietspiegel positive
Auswirkungen auf die Kostengerechtigkelt hat.
50 liegt die Vergleichsmiete in Gebduden mit
einfacher wirmetechnischer Beschaffenheit und
damit in der Regel hohen Heizkosten niedriger
als in Gebduden mit guter warmetechnischer
Beschaffenheit und damil Gblicherweise gerin-
geren Heizkosten. Eine solche Differenzierung
wird umso wichtiger, je mehr die Mieter durch
ansteigende Energiepreise und Heizkosten belas
tet werden. Flr die Vermieter hat die Differen:
zisrung den Vorteil, dass ein Zuschiag die
Wirtschaftlichkeit von Energlesparmafinahmen
deutlich verbessern wirde. Mit dem neuen
Merkmal ,warmtechnischen Beschaflfenheit”
kann somil das Investor-Nutzer-Dilemma ent-
scharft werden.

Aufgrund dieser positiven Einschétzung lief die
Stadt Darmstadt im Rahmen der Erstellung des
Mietspiegels erstmals In Deutschland den
Einfluss der , wirmetechnischen Aeschaffen-
heit" auf die Netto-Miete bzw. Vergleichsmiete
untersuchen, Die vom Institet Wohnen und
Umwelt durchgefithrte Untersuchung wurde
gefdrdert durch die Deutsche Bundesstiftung
Umwelt. Die wesentlichen Ergebnisse sind in
|Knissel/Alles 2003] und [Alles/Knissel 2004)
dokumentiert und werden im Folgenden kurz
dargestelit.

wwew, bundesbaublall.de




Prinzipieller Ansatz

Mietspiegel werden erstellt, indem die Ver-
gleichsmiete auf der Grundlage einer Zufalls-
stichprohe mit Hilfe von statistischen Methoden
fir die unterschiedlichen Teilmérkle ermittelt
wird. Ziel isl es, die wirmetechnische Beschaffen-
heit in die statistische Analyse mit einzubinden.
Das prinzipielle Vorgehen ist In Abbildung 1 skiz-
ziert,

Zur Integration des Merkmals , wirmetechnische
Beschaffenheit” in die statistische Analyse zur
Mietspiegelerstellung wird die wirmetechnische
Beschaffenheit” (ber den Primérenergiekenn-
wert operationalisiert, Die Berechnung des
Primdrenergiekennwerts erfolgt dabei mil
Standardannahmen fiir das Bewohnerverhallen
und das Welter. Das gewihrleistel eine objelkti-
ve Bewertung des Gebdudes, ohne dass diese
durch das Verhalten der Bewobhner (z. B. Lif-
tungsverhalten) oder das aktuelle Wetter beein-
flusst wird. Zudem kinnen (iber den Prim&renergie-
kennwert die Vielzahl der in der Praxis auftre-
tenden Energiesparmafnahmen bei der Bewer-
tung berlicksichtigt werden. Aus dem Primar-
energlekennwert wird unter Anwendung einer
so genannten Ubertragungsmatrix der Wrme-
status fliir die Gebdude der Mietspiegelstich-
probe ermittelt (z.B. gut, mittel, schlecht). Der
Warmestatuts wird als Auspragung der warme-
technische Beschaffenheit in die statistische
Analyse integriert und analog zu den anderen
Wohnwerlmerkmalen der Einflluss auf die Netlo-
Miete untersucht.

Realisierung in Darmstadt

Die oben aufgezeigt Operationalisierung der
warmetechnischen Beschaffenheit macht die
Ermittlung der Primirenergiekennwerte fiir die
Gebidude der Mietspiegelstichprobe erforder-
lich. In Darmstadt erfolgte die Berechnung der
Primdrenergiekennwerte durch die Schornstein-
fegerinnung Darmstadt, Verwendet wurde das
Softwareprogramm . Energiepasse Hessen" vom
Ingenieurbiiro Bially /Nidderau. Das Programm
stellt ging Umsetzung des vom Instilul Wohnen
und Umwell entwickellen Energiepass Heizung/
Warmwasser dar [EPHW 1997].

Die Vertellung der Primdrenergiekennwerte in
Abhidngigkeit vom Bauvalter zelgt Abbildung 2.
Die Primdrenergiekennwerte sind auf die in der
Energieeinsparverordnung definierte Gebaude-
nutzfiiche bezogen, Auch wenn es sich hierbei
um eine fiktive Fliche handell, wird dieser
Flachenbezug verwendet, um moglichst kompa-
tibel zu zukiinftig 2u erwartenden bundesein-
heitlichen Energicausweisen zu sein.

Aus der HEufung der Punkte lassen sich die
unterschiedlichen Bauphasen identifizieren, Um

www.hundeshaublatt.de

Wiirmestatus Schlecht Mitiel Gut
Prim@renergiekennwerl
in kWh{{m_, a) > 300 300 bis 175 175

Tabelle 2: Ubartragungsmatrix (hier Vektar) zur Bestimmung des Warmestatus

1900 sind die Gebdude aus der Grlinderzeit bzw.
noch dltere Gebdude zu erkennen. Der erste
Weltkrieg fiihrte zu einer weitgehenden Einstel-
lung der Bautdtigkeit. Hier ist eine Licke in der
Vertellung zu erkennen. Das Gleiche gilt fir den
zweiten Weltkrieg. Eine deutliche Haufung der
Punkte tritt in den soer Jahren auf. Diese spie-
gelt die intensive Baut8tigkeit in den Nachkriegs-
jahren wider.

Ab 1960 sinken die Primdrenergiekennwerte kon-
tinuierlich ab, was auf die Verschdrfung der
gesetzlichen Mindestanforderungen zurlickzu
fithren ist. Bei der Interpretation ist jedoch zu
beachten, dass es sich bei den Primdrenergie-
kennwerlen um berechnete und nicht um ge-
messene GroBen handelt. Aus den Primarener-
gickennwerten wird dber die Ubertragungsma-
trix der Wdrmestatus ermittelt. Voruntersuchun-
gen haben ergeben, dass eine einfache Form der
Ubertragungsmatrix ausreicht. Zur Bestimmung
des Wirmestalus werden die in Tabelle 1 doku-
mentierten Grenzen angesetzl.

Wird die wdrmetechnische Beschaffenheil (iber
den Wdrmestatus in das Mietspiegelmodell inte-
griert, ergibt sich aus der statistischen Analyse
ein signifikanter EinfAluss auf die Netto-Miete.
Die monatliche Netto-Miete In Gebduden mit
guter wirmetechnischer Beschaffenhelt liegt
signifikant um 0,37 €/m* hisher als in den Ubri-

Abblldung 2:

Berechnete Primirenergiekannwerte
aufgetragen Gber das Baujahr der

gen Gebduden. Dies wird (iber einen entspre-  Gebhude
Goo e B
- . i
'y so0 . - ~
E i '
— L™ L]
= . i
Z  4o0 L = |
- - < M |
S : Vo Ao .
§ Joo ,'. . T :'-.-.II- . . !
E | < * T E T R # |
= . :,.+ - 'i"“i‘-'i" . i
% 200 s =} o V. P R i
= C Faficls" 2, i
E | w3 E il o R v |
a " ¥ 5 e g -3 :. o
E o - —
[ "
g | -
1BEn 1900 1920 1940 1960 1580 2000
Baujahr
BBB 4:on
33



Autrug In GebSudan nit biz 7w 4 Gaschaswen lvonc Sy Fnpearbous)

[N

023

|Eesthaflesived mdaoricid
e mcitiy b vios e

m ARy
Grliinrde, dhe Ehrewirpemd v 1914 eehie) werden sl ey hesanmss: pedtafiogem
Famnare L. illassaied e fnsondoy geataielion beodsen {i0L FasSmpen

| e oot b i S10CH B0 W) 0 ] o ecke ik miv Pimunmiohe, Ol

nir

. g Eiin o 1
umﬂnﬂ“hﬁ“ﬂmhmhiﬂu
wmmmu« Exse e it el

sty permgen Ei
WWMHMHMJM
hmwmmmlﬂlh'mw#mtmm
v Vermpeten samystandestd ilber Surem Frinids enegemic e gl

Flarie rerdt kiadl iy Authang Iw ik

= Cing punp warmetechnische Baachaenhen 11 beostivieisn pepoben wends e Bagteds
s Bebaudes prdsewnd und Dlack 12 om fufiensand & om, Kebamecks § em? die
Frnuter aws WiePenbchuAbetegiasmi 1 Hols: ban. Kurstutofiabers

Hbert Feniter s, |G W it K Benteten i sie lorderteninerae (% coer Cthes s

L Beschalnenbint i ow Rign b wenn doy
mmmumaﬂm Wonmepmtel, wfnd s howgiarie Destbed
w-ﬂwl—“m-‘dmlﬂ

0y

Abbildung 3:
Textstelle zur
weldnmetechng
schen
Beschaffenheit

A Im Mistsplegel

Darmstadt 2003

BBB
34

42004

chenden Zuschlag im Mietspiegel ausgewiesen
(siehe Abbildung 3). Fiir die Gebdude mil
schlechter warmetechnischer HBeschaffenhei
konnte kein signifikanter Abschlag festgestellt
werden. Fakltorenanalysen mit den Wohnungs-
merkimalen lieferten hierfilr die Erkldrung: Des
schlechte Warmestatus kam hdufiger mit einer
fehlenden Zentralhelzung bazw. mit einer Insge
zaml fehlenden Helzung ader mit einer fehlen-
den Warmwasserversorgung vor, fir die wiede-
rum ein signifikanter Preiseffek! nachgewiesen
werden konnte.

Die Aufnahme des neuen Merkmals hat finan-
zielle Konsequenzen fiir Mieter und Vermieter.
Posiliv wirkl sich dabel aus, dass der Zuschlag
fiir eine . gute* wirmetechnische Beschaffen-
heit in der Gréfenordnung der mittleren Heiz
kosteneinsparung liegt. Fir die Mieter in Ge
bauden mit guter wirmetechnischer Beschaffen-
heit ist der Zuschlag im Mittel damit finanziell
ein Nullsummenspiel, Vorteile ergeben sich fir
Mieter in Gebduden mit einfacher” warmetech-
nischer Beschaffenheit. Da sich im Mietspiegel
Erhéhungen auf der einen durch Senkungen auf
der anderen Seite kompensieren, werden diese
Mieter bei der Vergleichsmiete entlastet. Eben
falls Vorteile haben Vermieter, die ihr Gebdude
bereits energetisch modernisiert haben oder es
zukéinftig tun werden, (her den Zuschlag erhi-
hen sich ihre energiehedingten Mehreinnah-
men, was sich positiv auf die Rentabilitat der
. Energiesparmafnabmen auswirkt. Damil sind
neben einer erhohten Mielpreisgerechtigkeil
Anreize zum Umsetzen von Energiesparmafinah-
men gegeben. Mt der Verdffentlichung des Gko-
logischen Mietspiegels Darmstadt am 18. Juli 2003
kann ein Vermieter im Rahmen eines Micter

htihungsverlangens nun einen Zuschlag fr gute
wirmelechnische Beschaffenheit geltend ma-
chen. In dem Fall muss er dem Mieter diesen
Zuschlag auf dessen Verlangen begriinden. Im
Zweifel ist der neulral ermiltelte Priméarenergie-
kennwert das korrekte Begriindungsmittel. Der
Primdrencrgickennwert wird in einem sogenann-
ten , Primirenergienachweis” dokumentiert (siche
Abblldung ). Um den Vermietern die Kontakt-
aufnahme mit Fachleuten zur Erstellung von Pri-
mérenergienachweisen zu erleichtern, wird im
Institul Wohnen und Umwelt eine Liste geflhrt,
in die sich Nachweisersteller eintragen kiinnen,
Diese Liste und weitere Informationen und Pub-
likationen zu dem Prajek! sind zu finden untar ww.
iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt. htm,

Fazit

In dem von der Stadt Darmstadt und der Deut-
schen Bundesstiftung Umwelt finanzierten
Forschungsprojekt wurde das erste Mal in
Deutschland der statistische Zusammenhang
awischen der Netto-Miete und der warmetechni-
scthe Gebdudebeschaffenheit untersucht. Es
zeigte sich, dass in Darmstadt mit hoher Sig-
nifikanz die ortsiibliche Vergleichsmiete fir
Gebdude mit guter warmetechnischer Beschaffen:
heit (Primdrenergiekennwert < 175 kWh/ (m*AN
a) um 0,37 €/m" und Monat (iber den verblei-
benden Gebduden liegt, Mit der Integration
eines entsprechentden Zuschlages ist der Darm-
stadter Mietspiegel damil der erste ,okologi-
sche Mietspiegel”.

In der nachsten Zeit sollen neben der Begleitung
der Anwendungsphase MBglichkeiten zur Reduk-
tion des Aufwandes zur Ermittlung der Primér-

www.bundeshaublatt de
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energiekennwerte untersucht werden. Es wird
erwartel, dass der Aufwand zur Bestimmung der
Primarenergiekennwerte durch die Anwendung
eines Kurzverfahrens und von Verbrauchskenn-
werten erheblich reduziert werden kann. Damit
wdren wesentliche Voraussetzungen flir die
Umsetzung dieses Ansatzes in der Breite ge-
schalfen,
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Dir-lng. Jens Knissel wnd Dipl.-Geagraph Roland Alles, Instivet Wohnen wed Uniwelt GmbH, Darmstadt

Untersuchung zum Einfluss der wirmetechnischen Beschaf-

fenheit auf die Nettomiete

Zusammenfassung

Das Institue Wohnea und Umwelt zeigte im Rabmen der Miet-
spiegelerstellung in Darmstadt erstmals, dass fir Wohnungen
in Gebiiuden mit guter Wirmeddmmung und modemer Hei-
eungsanlage statistisch signifikant eine hihere Miete gezahll
wird, Ein enisprechender Zuschiag von 0,37 €/m? pro Monat
filr gine .gute wirmetechnische Beschaffenheil” wurde in den
Darmstddier Mietspiegel 2003 aufgenommen, Ein deran er-
weiterter Mietspiegel wird auch als Gkologischer” Mietspie-
gel bezeichnel. Mieter profitierén von dem neuen Zuschlags-
merkmal durch eine erhihte Mietpreisgerechiigkeit. Vermie-
ter kénnen den Zuschlag zur Refinanzicrung von Wiirme-
dimmmalnabmen und Heizungsmadernisicrungen cinsetzen,

Ausgangssituation

In Dewschland emfillt ca. en Drittel des Endenergicver-
brauches auf die Beheizung von Gebdnden. Durch die kon-
sequente Umsetzung von Wirmeschutzmalinahmen kiinnen
bei bestehenden Gebiiuden ca. T0%, bei Neubauten sogar bis
20 H% des Heizenergiebedarfs vermieden werden [Ebel et al
1996]. Dies entlastet die Umwell von COz-Emissionen und
tie Mieter von unniitig hohen Heizkosten,

Die Erneverung von Heizungs-"Warmwasseraniagen und die
Wirmedimmung der Gebiludehiille bleibt u. a. im freifinan-
zieren Mietwohnungsbestand hinter den Erwartungen zuriick.
Ein Grund sind sicherlich dic existierenden Mieterhhungs-
miiglichkeiten nach einer energetischen Modemisierung, Ver-
mieter haben nach heutigem Recht die Miglichkeit, die Mie-
2 um | 1% der energiebedingten Modernisierungskosten pro
Jahr zu erhihen (35 559 BGB ). Dabei ist es ungewiss, ob hierii-
ber eine Refinanzierung der Malinahmen erreicht wird [Knis-
sel et al 1999] und ob die erhihte Miete am Markt erzielbar
ist. Eine Mieterhtihung nach § 558 aul die neue onsibliche
Vergleichsmiete kommt in der Repel michi in Frage, da cine

WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND MIETRECHT 3/2005

verbesserte energetische GebiudeelMizienz in den z. Zi. iibli-
chen Mietspiegeltabellen nicht oder nur unzureichend mo-
delliert wird.

Es ist aber zu erwarten, dass der Wohnungsmarkt die mit der
Modernisierung  einhergehenden  Wohnwertverbesserung
durch die Zahlung hitherer Nettomieten hononen. Grilnde sind
zum einen die niedrigeren Heizungs-/Warmwasserkosten und
die hihere Wohnbehaglichkeit in energieeffizienten Gebiu-
den, zum anderen die 11% Umlagemaglichkeit von Moder-
misierungskosten nach §559 BOB [Alles/Dauwe-Amold
1998 ],

Theoretische Untersuchungen zelgren, dass die Aufnahme des
Merkmals ,,wirmetechnische Beschaffenheit” in den Miet-
spiegel Anreize zur Umsetzung von Energiesparmafllnahmen
—d. h. Wirmedimmung und Heizungsmodernisierung - schaf-
fen kann |Knissel 2001]. Gleichzeilig wird durch dieses Merk-
mal die Mietpreisgerechipgkeit erhoht. Aufgrond dieser posi-
tiven Hinschiiizung lie die Stadt Darmstadr im Rahmen der
Erstellung des Mietspicgels erstmals in Deutschland den Ein
fluss der , ,wiirmetechnischen Beschaffenheit” auf die Netto-
Miete bzw. Vergleichsmietle ontersuchen.

Zur Beschreibung der energetischen Effizienz eines Gebiiu-
des wurde die Bezeichnung , wirmetechnische Beschaffen-
heit" gewdhlt, um zu verdeutlichen, dass hiermit eine Di-
mension des im BGB aufgefilhren Wohnwertmerkmals , Be-
schaffenheit” abgebildet wird. Ein um das Merkmal , wiirme-
technische Beschaffenheit" erweiterier Mietspiege] wird auch
als iikologischer” Mietspiegel bezeichner.

Die vom Institut Wohnen und Umwelt durchgefiihrie Unter-
suchung wurde gefordert durch die Deutsche Bundesstifiung
Umwelt. Die wesentlichen Ergebnisse sind in [Knissel/Alles
2003 und [Alles/Knissel 2005)] dokumentiert und werden im
Folgenden dargestel]t.
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Vorpchensweise

Mietspiegel werden erstellt. indem auf der Grundlage einer
repriisentativen Stichprobe mit Hilfe von statistischen Me-
thoden die Vergleichsmiete fiir die unterschiedlichen Teil-
milrkte ermittelt wird. Die Hishe der Vergleichsmiete wird im
Mietspiegel in der Regel durch eine Basismietentabelle und
entsprechende Zu- und Abschlige beschrieben. Sowohl die
Basismietentabelle als auch die Zu- und Abschlige sind Er-
gebnis der statistischen Analyse.

Ziel des Forsehunggvorhabens war zu untersuchen, ob die wiir-
metechnische Beschaffenheil eines Gebliudes die Hihe der
Mettomiete signifikant beeinflusst, Da die wirmetechnische
Beschaffenheit ein abstrakter Bergriff ist, kann sie nicht di-
rekt verwendet werden, sondern muss in geeigneter Weise ope-
rationalisiert werden. Wie in Abbildung 1 dargestellt, ist hier-
zu ein ,Umweg" dber den Primiirenergiekennwent und den
Wirmestatus erforderlich.

Der Primiirenergickennwert umfasst den vollstindigen Ener-
giebedarf fiir die Beheizung und Warmwasserbereilung. Da-
rin eingeschlossen sind auch der Hilfsstromverbrauch (Bren-
ner, Pumpen, Regelung ...) und die Energie, die zur Erzeu-
pung/Gewinnung und den Transport der Endenerpietriiger (O,
Gas, Strom ...} nirig war, Filr die energetische Bewertung ist
der Primfrenergiekennwert besonders gut geeignet, da er die
Bewertung unterschiedlichster Mabnahmenkombinatonen er-
miglicht. Damit kbnnen die Vielzahl der in der Praxis wul-
tretenden Lissungen mit einem Kennwert erfasst werden. Wird
der Primérencrgickennwert mit Standardnutzungen und ei-
nem Standardwetter berechnel, ermiiglichl er die objekiive
Bewertung der energetischen Effiziens eines Gebiiudes, ohne
dass das Ergebnis vom Nutzerverhalten oder dem Wetter he-
einflusst wird. Dor so berechnete Primirenergiekennwent steilt
damit eine Gebliudeeigenschafl dar.

Statistlsche

i AUsSwerlung
—= Wismesicius
Enemglebedar bel - gu
Stondordnutzung = rmiithel
T - schiecht
Erhebung durch die  Ubargangsmatrix

Schonstainlager

Abbildung 1: prinzipialles Viargahen in Darmetadt bei der Un-
tersuchung des Einflusses dar wirmatechnischan Bezchaffan-
hait auf dis Natto-Mista

Aus dem Primiirenergiekennwert wird durch Anwenden ei-
ner Ubergangsmatrix filr die Gebliude cin so genannter Wir-
mestatus” ermittelt. Wihrend der Primiirenergiekennwert ei-
ne kontinuierliche GriBe ist, weist der Wilrmestatus nur noch
einzelne Klassen auf (. B gut, mittel, schlecht), Die diskrete
Grofle  Wirmestatus” wird als eines von vielen Merkmalen
in die statistische Auswertung inlegriert. Als Ergebnis der sta-
tistischen Analyse wird angegeben, ob das Merkmal (in dem
Fall die wirmetechnische Beschaffenheit) die Netto-Miete
signifikant beein{lusst und wenn ja, in welcher Hohe,

Bestimmen der Primiirenergickennwerte

Fiir die Untersuchung des Einflusses der wiirmetechnischen
Beschaffenheit auf die Netio-Micte war die Berechnung der
Primndrenergiekennwerte filr die Wohngehidude der Mietspie-
gelstichprobe notwendig. Diese Aufgabe (bermnahm die
Schomsteinfegerinnung Darmstadi. Die Schomstcinfeger er-
hoben die relevanten Daten zum Gebiiude und der Heizungs-
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anlage und berechneten mit dem Softwareprogramm Ener-
giepass Hessen vom Ingenieurbitro Bially/Nidderau die
Primfrenergiekennwerte. Das Softwareprogramm Energie-
pass Hessen ist eine Umsetzung des vom Institut Wohnen und
Umwelt entwickelten Berechnungsverfahrens ,Energiepass
Helzung/Warmwasser” [EPHW 1997].
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Abbildung 2: Barschnate Primérenargiekennwearte aufgetragen
Uber das Baujahr

In Abbildung 2 sind die berechneten Primirenergiekennwer-
te iiber das Baujahr aufgetragen, Aus der Hiufung der Punk-
te lassen sich die unierschiedlichen Bauphasen identifizieren.
Um 1900 sind die Gehliude aus der Griinderzeit bzw. noch iil-
lere Gebiiude zu erkennen. Der erste Welikrieg lihrie zu ei-
ner weilgehenden Einstellung der Bautiitigkeit. Hier ist eine
Liicke in der Verteilung zu erkennen. Das Gleiche gilt fiir den
eweiten Weltkneg. Eine dentliche Hiufung der Punkie trint in
den 50er Jahren auf. Diese spiegelt die intensive Bautiighkeit
in den Nachkriegsjahren wider. Ab 1960 sinken die Primér-
energiekennwerte kontinuierlich ab, was auf die Verschiirfung
der gesetzlichen Mindestanforderungen zuriickzufiithren st

Integration in die Mietspicgeltabellen

Das BGB definiert ein Wohnungsmarktmodell imit fiinf Be-
griffen. Ubertriigt man diese Markivorstellungen in die For-
melsprache, dunn ergibt das folgende Bezichung:

Mellomicte = [ (Ar, Grisbe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)

Diese Begriffe sind nur mirtelbar messhar und miissen des-
halb in konkretere GrisBen —z. B, , Grundriss" als eine der Di-
mensionen der , Beschaffenheit” — zerlegt werden. Aus den
Dimensionen lassen sich wiederum relevanie Varinblen iso-
lieren, 2. B. Funktonalitit der Riume®, die in ciner ab-
schlieBenden Operutionalisicrung in den konkret zu erheben-
den lems, 2. B, Fliche des griBten Wohnruumes® unmitel-
bar messhar werden, Zo den Bedeutungsinhalten der filnf in
§ 558 Abs. 2 Satz | BGB (ehemals § 2 Abs. | Nr. 2 Mieththe-
geselz) genannien Wohnwertmerkmale gibt es eine reichhal
tige juristische Literatur und Rechtsprechung,

Dic zunehmende Modernisierung — nicht nur im Bereich der
wiirmetechnischen Beschaffenheit — [ihrt zu einer immer stir-
keren Markidifferenzierung. Es ist deshalb notwendig, den
Kanon der zu Gberpriifenden Merkmale auszudehnen. In die-
sem Zusammenhang sind auch die in dem vorliegenden For-
schungsbericht beschriebenen Untlersuchungen zur wiirme-
technischen Beschaffenheit zu sehen. Wie vorne erldutert, wird
die wirmiechnische Gebiludebeschaffenheil (ber den Wiir-
mestatus als eines von vielen Wohnwenmerkmalen in die sta-
tistische Anpalyse mit eingebunden. Der Wiirmestatus wird
durch Anwenden der Ubergangsmatrix aus dem Primirener-
pickennwert ermitlell

Die Definition der Ubergangsmatrix hat eine wichtige Be-
deutung. Ein existierender Einfluss der wiirmetechnischen Be-

WOHNUNGEWIRTSCHAFT UND MIETRECHT 3/2005
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Tabelle 2: Ubergangsmatiix mit sechs Klassen
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Tabelle 3: Uhargﬂngsmalrix mit zeahn Klassen

schaffenheit auf die Netto-Miete kann bei ungtinstiger Defi-

nition der ﬂbet*gangsmmrix unerkannt hleiben. Aus diesem

Grund wurden vor der Integration der wilrmetechnischen Be-

schaffenheit in das Mietspiegelmodell unterschiedliche Aus.

prigungen der Ubergangsmatrix iiber Varianzanalysen unter-
sucht. Die einfachste Variante der Ubergangsmatrix unter-
scheidet lediglich zwischen drei unterschiedlichen Klassen
beim Primiirenergiekennwen (Tabelle 1), Zur Festlegung der

Klassengrenzen wurden folgende phiinomenclogischen De-

finitionen zugrunde gelegn:

» Schlechter Wilrmestats: Gebiiude, die nicht gediimmit sind
und ein Heizsystem mit mittlerer Effizienz aufweisen (z. B,
Niedertemperaturkessel).

= Guter Wirmestatus: Gebiiude, die nach den Althavanforde-
rungen der Energiecinsparverordnung 2002 gedimm sind

und ein Heizsystem mit mittlerer Effizienz aufweisen (2. B.
Niedertemperaturkessel).

U den phanomenologischen Definitionen Zahlenwerte des
Primiirenergickennwerts zuzuweisen, wurden Beispielrech-
nungen fiir ein Mehr- und ein Einfamilienhaus durchgefiihrt.
Hieraus leiten sich die dargestellten Klassengrenzen ab.

In gleicher Weise wurde vorgegangen bei der Definition der
Ubergangsmatrix mit 6 Klassen (Tabelle 2). Hier wurde zu-
séitzlich zwischen Ein- und Mehrfamilienhiusern unterschie-
den. In der Ubergangsmatrix mit 10 Klassen (Tabelle 3) wur-
de der Wiirmestatus in filnf Klassen differenzien, indem die
Klassen ,.sebr gut und ,sehr schlecht” erginzt wurden.

Die Varianzanalysen zeigten fiir die Ubergangsmarrix mit drei
Klassen einen signifikanten Einfluss der wiirmetechnischen
Beschaffenheil. Eine stirkere Unterteilung fithet zu einer Ver-
ringerung der Signifikanz. Ein Grund hierfiir ist die geringe
Fallzahl, die in einzelnen Klassen bei eciner grivberen Diffe-
renzierung auftraten. Fiir den Mietspiegel Darmstadr 2003
wurde die Ubergangsmatrix (hier Vektor) mit drei Klassen aus
Tabelle 1 herangezogen,

Bet zukiinfugen Mietspiegeln sallen die differenzierten For-
men der Ubergangmairix emeul untersucht werden, Esistz, B,
durchaus mbglich, dass in den nichsten Jahren die Gebiude
verstirkl gedammt werden und damit mehr Gebéude in die
Klasse mit sehr gutem Wirmestatus fallen. Hierdureh kann
sich zukiinfiig eventuell ein entsprechend signifikanter Preas-
effekt ergeben,

Aul der Grundlage der Uh:rgun,gsmal..rix aus Tabelle | wur-
den die Varablen Wirmestatus put” und  Wirmestius
schlechr” als zusiitzliche Modellvariablen in die statistische
Analyse aufgenommen und thr Einfluss auf die Neto- Miere
iberpriift.

In Bezug auf die wiirmetechnische Beschaffenheit zeigie sich
fiir Gebilude mit guter wiirmetechnischer Beschaffenheit ei-
ne um 0,37 €/m? hihere Netio-Miete, Dieser Einlluss war
signifikant. Ein entsprechender Zuschlag wurde im Miet-
spiegel ausgewiesen (siche Abbildung 3).

Abbildung 3: Textstelle zur wir-
matachnischen Beschaffenhet
im Mietspiegel Darmstadt 2003
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o Fahrradkeller, -abstellraum nutzbar 'f-;_ MRE
Reprisentativer Altbau 0,37
Gebiude, die Gbzrwiegend vor 1918 evrichiel wurden mil emer besonders gestalteten
¥ | Fassade (x B. Stifassade) cder basonders gestalteten Fenstern (2.8. Rundbogen,
| Sproezenantles) und mit Stuch an Wand und/oder Decke oder einar Zimmarhdhe, die
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Fir Gebiude mil schlechter wirmetechnischer Beschaffen-
heit konnte kein signifikanter Abschlag nachgewiesen wer-
den. Faklorenanalysen mil den Wohnungsmerkmalen liefer-
ten hierfiir die Erklitrung: Die schlechte wiirmetechnische Be-
schaffenheit kam hiufiger mit einer fehlenden Zentralheizung
bzw. mil einer insgesami fehlenden Heizung oder mil einer
fehlenden Warmwasserversorgung vor, filr die wiederum ein
signifikanter Preiseffekt nachgewiesen werden konnte. Der
negative Preiseffekt einer schlechten wiirmetechnischen Be-
schaffenheit wird somit indirekt iiber dicse Merkmale im
Mietspiegel berticksichrigt,

Anwendung des neuen Merkmals

Mit der Vertiffenilichung des Gkologischen Mietspiegels
Darmstadt am 18, Juli 2003 kann ein Vermieter im Rahmen
eines Mieterhbhungsverlangens einen Zuschlag in Hihe von
0.37 €/m? filr gute wiirmetechnische Beschaffenheit geltend
machen. In dem Fall muss er dem Mieter diesen Zuschlag auf
dessen Verlangen begriinden. Im Zweifel ist der neutral er-
mittelte Primérenerpickennwert dos korrekte Begriindungs-
mittel.

U'm eine mijglichst einfache Handhabung des neuen Merk-
mals zu ermiglichen, wurde ein gesondertes Formular — der
sa genannte Primiirenergienachweis — entworfen (siehe Ab-
bildung 4). In diesem Formblant steht der Primiirenergie-
kennwert an exponierter Stelle, Liegt dieser Zuhlenwert un-
ter 175 KWh/{{m2AN o), weist das Gebliude eine gute wiirme-
technische Beschalfenheit auf und der Zuschlag kann erho-
ben werden,

PRIMARENERGIEN ACHWELS

sar Linnerifinsng o den Mctspicgel Danm ibadt

e . —

:w e | el
e R S e T L

Abbildung 4: Formular _Primaranargienachwais”

Die Aussiellung des Primirenergienachweises erfolgl durch
Fachleute, die so genannten Nachweisersteller. Hierzu ist die
Aufnahme der wichtigsten Daten von Gebfiude und Anlagen-
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technik erforderlich. Zudem missen nachtriiglich durchge-
filhrte Energiesparmabinahmen abgefragt und beriicksichiigt
werden. Nach Eingabe der Daten in das Softwareprogramm
wird der Priméirenergiekennwer berechnet und der Nachweis
erstellt. Ist das Gebliude einmal im Computer abgebildet, kann
neben dem Primirenergienachweis ohne nennenswerlen
Mehraufwand auch eine Energieberatung durchgefihrt und
ein Energiepass ausgestelll werden.

Um Vermietern und Mictern die Kontakiaufnahme zu den
Nachweiserstellern zu erleichtern, fihrl dus Institut Wohnen
und Umwelt eine Liste von Nachweiserstellen in Darmstadt
undl Umpebung,

Finanzielle Auswirkungen

Die Integration des neven Merkmals , wiirmetechnische Be-
schaffenheit” fithrt zu positiven finanziellen Auswirkungen
sowohl bei Mietern wie auch bei Vermietern.

Auf der Mieterseite liegt der wesentliche Vorteil in der Er-
hithung der Mietpeisgerechtigkeir. Dies ist beispielhalt in Ab-
bildung 5 verdeutlicht. Bei der Interpretation der Ergebnisse
ist zu beachten, dass es sich bei den hier pemachien Berech-
nungen um Mittelwertbetrachtungen handell. Im Einzeifall
kiinnen die Auswirkungen natiirlich je nach Ausgangssitnati-
on und Endstand bei der energetischen Modemnisierung nuch
oben oder nach unten abweichen,

Betrachter werden ewel Wohnungen in unterschiedlichen Ge-
bliuden. Es wird angenommen, dass sich die Wohnungen in
Bezug aufl die Mietspiegelmerkmale nur durch die wiirme-
lechnische Beschaffenheit des jeweiligen Gebiludes unter-
scheiden.

Wiarmatachnischa Beschallanhei (wiB)

mEmm s

Z=0,37 Eurofm’

e 7 T

emglachamiels

Beispial; zwel idantische Wonhnungan,
arsle Woehnung In Gebdude mil einfacher wib,
zwaila Wohnung In Gebiude mit guter wiB.

Abbildung 6: Erhéhung der Mistpreisgerechtigkeit durch die
Diffarenriarung nach der wirmaetachnischen Baschafenheh

Wird der neue Darmstidier Mietspiegel angewender, ergeben
sich fiir die beiden Wohnungen unterschiedliche Werte der
Vergleichsmiete. Fiir die Wohnung in dem Gebiiude mil gu-
ter wiirmetechnischer Beschaffenheit liegt die Vergleichsmiele
hiher und zwar um den im Mietspiegel ausgewiesenen Zu-
schlag von 0,37 Euro (Abbildung 5. Betrug A+B). Der Mie-
ter wohnt dafiir in einem gut gediimmien Gebiude und hat in
der Repel peringere Heizkosten, Wird der Zuxchlag mit der
Heizkosteneinsparung verglichen, zeigt sich, dass beide in der
gleichen GroBenordnung liegen (Tabelle 4). Der Zuschlug ist
fiir den Mieter damit finanziel]l weitgehend ein Nullsummen-
spiel, Er hat aber immer noch den Vorteil der erhéshien ther-
mischen Behaglichkeit und des hohen Wohnkomforts einer
gul gedimmten Wohnung.

Die Vergleichsmiete filr das Gehéinde mit cinfacher wiirme-
technischer Beschaffenheit liegt niedriger als die Vergleichs-
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Tabelle 4: Berechnung der sich im Mittel ergebenden Heiz-
kostenginsparung fir Migter in Gebduden mil guier wirme-
technischer Beschaffenheit

miete fiir den Fall, dass nicht nach der wirmetechnischen Be
schaffenheit differenzient wird. Dies st z2wangsliufig so, da
bei der Mietspiegelerstellung die Ausweisung eines Zuschla-
ges in der stalistischen Analyse 2o ciner Reduktion der Ver-
gleichsmiete der anderen Gebiude fiihrt. Mieter in Gebiiuden
mit einfacher wirmelechnischer Beschaffenheit werden also
durch die Differenzierung im Bereich der Vergleichsmiete ent-
lastet, Dies ist gerechifertigt, da sie in der Regel auch hihere
Heizkosten zu tragen haben,

Auch aul der Vermuetersene wird durch das zosdrzliche
Merkmal wiirmetechmische Beschatfenheir die Kostenge-
n:clﬂiglicii verhessert, Durch die Ausweisung des Zuschlages
(siche Abbildung 5, Berrag A<+B) fallen die Mehreinnahmen
nun den Vermietern zu, die ihr Gebiude engrgetisch verbes-
sert haben und werden nicht nach dem . Giellkannenprinzip®
liber alle Vermieter ausgegossen (siehe Abbildung 5, Betrag
B). Damir wird die Umsetzung von Energiesparmalinahmen
im Bereich der Gebiiudediimmung und der Heizungsanlage
wirtschaftlicher.

Aushlick

Bei der deutschlandweit ersten Untersuchung zum Einfluss
der ., wiirmetechnische Beschaffenheit™ auf die Netlo-Miete
ergab sich eine signifikant hohere Neuo-Miete fiir Gebiude
mit guter witrmetechmscher Beschaffenheit, Der Zusehlag von
0,37 €/m? pro Monat entspricht im Mittel etwa der Herzko-
stenemsparung der Mieter. Damit werden die Mietpreisge-
rechrigkeit verbessert und Anreize zur energetischen Moder-
nisierung zegeben. Die Integration der wiirmetechnischen Be.
schaffenheit in den Mietspiegel filhrte in Darmstadt jedoch
zu einem erheblichen zeitlichen und linanziellen Mehrauf-
wand, Soll der Ansatz ,Okologischer Mietspiegel™ tber das
Muodellprojekt hinaus eine Perspektive haben und mittelfri-
stig in der Breite umgesetzt werden, muss der Zusatzaofwand
reduzier werden, Aus zwei Grilnden scheint dies miglich.

Zum einen werden vom Institut Wohnen und Umwelt derzeit
Miglichkeien untersucht, den Zeitaulwand insbesondere bei
der Ermittlung der Primirenergickennwerte zu senken. Der
aktuelle Stand der Arbeiten ldsst erwarten, dass der Aufwancd
Zm Ermitllung der Primiirenerpiekennwenrie erheblich verrin-
gert werden kann

Zum anderen fordert die Evropiische Richtlinie ..Gesamten

ergieeffizienz von Gebliuden", dass fiir Mietwohngebaude ab
2006 bei Meuvermictungen Energicausweise erstellt werden
missen. Damit licgen in absehbarem Zeitraum eine grofie An-
zahl von Energieausweisen mil einer enisprechenden energe-
tischen Bewernung vor. Diese kénnen verwendet werden, um
die wiirmrechnische Beschaffenheit zu operationalisieren, Ein

WIOHNUNGSWIRTSCHAFT UND MIETRECHT /2005

Zusatzanfwand ergibt sich damit nur noch fiir die Gebdude
ohne Energieausweis,

Andererseits unterstitzt die Einfilhrung vion Gkologischen™
Mietspiegeln die Umsetzung der EU-Richtlinie ,,Gesami-
cnergieetfizienz von Gebluden". So kann der Zuschlag im
Mietspiege] ein Anreiz fliir die Veomieter darstellen, sich En-
ergieausweise ausstellen zu lassen. Fiir die Akzeptanz sind
derartige Anreize zur Flankierung von geserzlichen Anforde-
rungen sinnvoll,

Mitden Erfahrungen aus Darmstadt, den Vereinfachungen bei
der Primiirenergiekennwertermittlung und der gesetzlichen
Einfihrung von Energicausweisen durch die EU-Richtlinie
sind gute Voraussetzungen fiir die Umsetzong des | bkologi-
schen™ Mietspiegels in der Breite pegeben. Im Sinne einer er-
hohten Mietspreisgerechtigkeit und der erforderlichen Re-
duktion der COz-Emissisonen istes wiinschenswert, dass wei-
tere Kommunen die Idee aufgreifen und die wirmetechni-
sche Beschaffenheit als Kriterium in den Mietspiegel auf-
nchmen.
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Budget & Vorsorge

Energiepass

Kosten eindammen

Immobilienbesitzer miissen gegeniiber Miet- und Kaufinteressenten ab 2006 den
Wirmebedarf ihres Objekts belegen. Wann sich Energie sparende Investitionen rechnen.

alte Schauer trotz sommerlicher

Temperaturen - die erleiden derzeit
viele Wohnungsbesitzer und Mieter: Um
die Jahresmitte erhalten sie die Heizkos
tenabrechnung fiir das Vorjahr. Gegen
iiber 2003 stiegen die Heizolpreise um 11
Prozent, in den vergangenen fiinf Jahren
wim insgesamt gut 50 Prozent. Allein im
ersten Halbjahr 2005 zogen sie schon um
18 Prozent an.

Men Preisanstieg kann Thomas Darf-
linger nicht stoppen. Doch der CDLU-
Bundestagsabgeordnete darf immerhin
cinen Erfolg vermelden: Trotr des be-
ginnenden Wahkampis verabschiederen
wir in der varletzten Sitzung des Bundes-
tags die Vorgaben filr den neven Energie-
pass. Und zwar mit breiter Mehrheit,”

Diesen Pass muss jeder Immaobilien-
besitzer ab Januar 2006 Interessenten
vorlegen — ob er vermieten oder verkau-
fen will, so eine verpflichtende EL-Vor-
pabe. Dérflinger, Waortfithrer der Union
heim Stichwaort Energicpass: ,,[as Doku-
ment zeigh potenziellen Mietern und
Kiufrrn, ob sie mit moderaten Heizkos-
ten rechnen kdnnen oder sich auf cine
Energieschlender einlassen.”

Weitsichtige Eigenmilimer reagieren
schon heute, Eine ginstipere Bewer-
tung im Pass missen Eigentiimer noch
nicht ¢inmal tewer erkaufen”, sagt der
Energicherater und Bauphysiker Michael
Rentz aus Dreieich bet Frankfurt. Planen
sie ohinehin, Fassade, Dach, Fenster oder
Heiekessel 2u renovieren, belasten sie
EnergiesprrmaBnahmen in vielen Fallen
nicht zusitelich, Beim Eigenheim finan-
dleren meist allein die gesparten Heiz-
kosten den hoheren Kredit fir eine
wirksame Didmmung,

Vermieter rechnen anders: Vom sin-
kenden Energieverbrauch profitiert der
Mieter. Der Eigentumer darf im Gegen-
zug die Miete anheben. Das ist in vie-
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len Fallen Fir ihn profitabel (siehe
5. 88 Vergleichsstudie: Ertrag gesteigert,
Heizkosten halbiert™).

Anders sicht die Rechnung aus, wenn
die Immaobilie verkaufr oder neu vermie-
tet wird. Dann streicht der Bauherr einen
Bonus ein. ,Mit einer ‘lop-Energiebilanz
bringt ¢in Haus oder eine Wohnung
schnell fiinf bis zehn Prozent mehr®, sagt
Thomas Hegel, Geschifisfithrer in der
Corpus Immaobiliengruppe, Diisseldorf,
[Das zeigen Erfahrungen mit Neubauten,
die seir 2002 einen Energieausweis erhal-
ten. Der nene Pass soll besanders die Be-
sitzer von vor | 984 errichreten Gebduden
ansprechen: Diese Hiuser benditigen drin-
gend zusitzlichen Wirmeschute. Dafiir
pibt es auch staatliche Férderprogramme
{Details unter www,baufoerderer.de),

Saforthilfe. Bis [ahresende sind noch
einige Detatls des Energiepasses zu kliren.
Fiir dlen Herbst ist dazu cine Verardnung
geplant; die endgiltige Fassung liegt midg-
licherweise erst im Frithjahr vor,

Daraufsullten jene nicht warten, die thr
Haus im Zuge einer Modernisierung ener-
getisch aufristen wollen, Eine zehn Jahre

Energiepreise auf Rekordhoch

Vor 35 Jahren kostete Heizol umgerech
net acht Cent je Liter, Jel2tist es sogar
noch teuren als in den Jahren 1985 und
2000. Der Gaspreis stieg ahnlich stark

Preise tur mingn Robikmeler Erdgas oder panen Liter
Higizid, i Gent?
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giiltige Version des Passes dirfen schon
jetzt die mehr als 6000 Experten ausstel-
len, die bei der Deutschen Energicagen-
tur (Dena) eingetragen sind. Adresssen:
www.gebaeudeenergiepass.de.

Das Prozedere: Der Gutachter, meist
ein Architekt, informiert sich vor Ort
ither die Bavweise und ~-materialien und
errechnet danach den theoretischen
Heizbedarf, Sein Honorar richtet sich
nach seinem Aufwand — ist aber frei ver-
handelbar, Als Richtwert gelten 70 Euro
pro Stunde, Mehrwertstever inklusive.
Der Energiepass fiir ein Ein- oder Zwei-
familienhaus kostet, so die Erfahrung
der Dena, hirchstens 200 Euro.

Die hei Dena registrierten Experten
bewerten nichr nur = sie beraten auch.
Zum Beispick Welche Mafnahmen ver-
hessern die Wertungim Energiepass? Das
Geld in solche Varabberatung ist meist
gut investiert ,Der Bauherr stellt damit
sicher, das geplame Ziel mit miglichs
wenig Aufwand ru erreichen”, sagr Dena-
Berewchsleiterin Felicitas Kraus, thr Ins-
titut lieB bereits Energiepiisse filr 4100
Hauser aller Art erstellen. lhr Fazit
JWenn der Berater die Gebiudedaten vor
dem Umbau erfasst har, braucht er da-
nach fiir den Pass maximal eine Stunde.”

Sonderregelung. e prifer das Gebiu-
de, umse aufwindiger die Berechnung
des theoretischen Verbrauchs, Daher ist
fiir die ausstehende Verordnung eine
vereinfachte Regelung filr Mehrfamilien-
hauser geplant: Die Angaben im Pass
sollen aul dem tatsichlichen Energic-
verbrauch der Vorjahre basieren. ,Filr
Gebiiude mit zehn Wohnungen diirfte
das den Aufwand [ir den Pass aof
50 Euro reduzieren”, schitzt Waoll-Bodo
Friers, Geschiiftsfulirer des Eigentumer-
verbands Haus & Grund Deatschland.

Wahrscheinlich wird die kostengiins-
tige Methode ab kommendem Jahr fiir



ENERGIEPASS

Dammung. Flir
Besitzer zahlt sich L
die Investition oft
kurzfristig aus.

Energiepass. Die
Varabversion ist |= =
zehn Jahre gliltig. E

Objekte mit sieben und mehr Haushal-
ten gelten. Wohnen so viele Parteien
in cinem Gebiude, wird unterschiedli-
ches Heieverhalten der Bewohner bedeu-
tungslos; Verschwender und Sparsame
bestimmen den Gesamitverbrauch des
Huuses. Er genugt als Indikator fiir den
durchschnittlichen Heizbedarf.

Wie auch immer die Verordnung die
Details regelt: Differenzen zwischen den

Fonow: Dewsscnie Tnengre-Apenius. Thomas Ceiger

Dammung noch braucht, ldsst

Angaben im Energiepass und dem tat-
sichlichen Verbrauch scheinen unver-
meidlich. ,Aus den Daten im Pass kin-
nen Micter oder Kaufer keine Minde-
rungsanspriche ableiten, wenn die Heiz-
kosten spiter unerwartet hoch sind”,
erklirt jedoch Ulrich Roperte, Geschiifis-
fithrer des Deutschen Mieterbunds. Sein
Rat: Ob Kidufer oder Mieter, Interessen-
ten sollten sich bei keineren Objekten
oder ciner Wohung zusitzlich zum Ener-
giepass unbedingt die Heizol- oder Gas-
rechnungen fiir die vergangenen Jahre
vorlegen lassen. GroBere Abweichungen
konnen zwar am Heizbedarf des vorhe-
rigen Bewohners liegen. Aber genauso

e pro Qe fedtmetar Wehnliiohe

% Die Energieersparnis.
Wie viel Gas das Haus nach der

sich nach vier Wintern sicher be-
urteilen: 40 Prozent weniger als
vor den Wohnwertinvestitionen.

budgetiocapital.de

Modellhaus: Wie sich Warmediammung rechnet

=+ Die Investition. Das Musterhaus, Baujahr 1953, besteht aus

16 Wohnungen mit insgesamt 864 Quadratmetern Wohnflache, Als der
Eigentumer im Jahr 2000 Dach und Fassade erneuern musste, verbes-
serte er zugleich den Warmeschutz. Fenster und Heizanlagen waren
bereits in den Viarjahren ersetzt worden.

Bauisil Fliiche i Mafinzhme Kosien in Eurn
Huadratmeler Dimmimg Gesamie Arbeiten

Fassade 1000 10 em Styropod, Spezi- 2100 104200
alputs, Fensterbanke

Kellerdecke 300 8 cm Styropar §900 £900

Dach 300 12 cm Mineraifaser- kA [} 20900
dammung

Semme 132000

62100

Jahriicher Basverbeawch pro  Wlowatl-  Egro®
Quadratmeter stunden

Vor Sanierung 2 1M
Hach Sanierung

155

_Edhganls

"Bl 0,045 Euro peo Kilgwaltstunds.

= Die Bilanz. 72 Euro kostet die Ddmmaktion je Quadratmeter Wohn-
flache. Der Vermieter darf elf Prozent des Betrags auf die Jahresmieten
umiegen: monatlich 0.66 Euro pro Quadratmeter. Bel heutigen Kredit-
konditionen deckt er selbst dann Zinsen und Amortisation ab, wenn e
die Mieten auf Dauer um etwa 0.36 Euro je Quadratmeter erhoht. Mit
dieser Lésung kinnen auch die Mieter bestens leben. Denn deren Heiz-
kosien sinken im Monatsschnltt um den gleichen Betrag,

{uietle Eigene Berechaungen

gut an der ungiinstigen Lage der Riume
im Gebidude oder sogar an bislang nicht
entdeckten Baumingeln.

Mietzuschlag. Wenn ein Eigentiimer
den Wirmeschutz des Hauses verstirkt,
beschert das den Miectern niedrigere
Wohnnebenkosten, Er darl dafiir aber
nach Paragraf 559 BGB filr laufende Ver-
trige die Miete anheben: um jihrlich elf
Prozent jenes Aufwands, den er fiur bauli-
che Verbesserungen investiert hat. ,Eine
Obergrenze gibt es nicht”, erklin Roperte.
Der Zuschlag darf deutlich hoher sein als
die mit den Arbeiten erzielte Heizkosten-
ersparnis. Die Gesamtmiete kann dann
sogar den im Ortlichen Vergleichs- »
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Budget & Vorsorge

Energiepass

Thermahbild, |e hellerdie Fliche,
umsa mahr Warme entweicht an der Stelle.

spiegel festgelegten Wert dberschreiten.

WDder Mieter kann nur hoffen, dass sein
Hausherr sich auf effiziente Mafinahmen
heschrinkt”, so der Mieterschutzer.

Eine Grenze besteht allerdings: Sowie-
so fillige Instandhaltungsarbeiten gehen
grundsitzlich 2u Lasten des Eigenti-
mers. Auf die Micter abwileen dal &
lediglich Kosten fur die Energie sparen-
den Arbeiten. Wie sich die auswirken
konnen, zeigt das Beispiel eines Darm-
stadter Mehifamilienhauses (siehe 5. 87;
Modellhaus: Wie sich Wirmeddmmung
rechnet™). Aul Kosten des Vermielers
wurde die Fassade ausgebessert und
gestrichen. Die Dammung verursachte
Zusatzkosten von 52 100 Euro - diesen
Betrag sowie die 10000 Euro Aufwand
fir den Wirmeschurz an der Kellerdecke
untd im Dachraum darl der Eigentimer
fur die Mietevhsihung ansetzen,

Unterm Strich steigern diese Arbeiten
die Mieten um 66 Cent pro Quadrat-

VERGLEICHSSTUDIE: Ertrag gesteigert, Heizkosten halbiert

budpetia :,,:.r.j 1

CAPITAL-AKTION: Beratung zum _S_partarif

Auch Hir Eigentimer. die weder verkaufen noch vermieten wollen,
zahlen sich Energie sparende Mallinahmen in aller Regel kurzfristig
aus, O bringt der reduzierte Heizbedarf mehr, als die Investition
kostet. Bel der Frage, walcha Arbeitan rentabel sind, helfen salche
Experten, die auch Energiepasse ausstellen. Einen Uberhlick (ber
den enerpetischen Zustand eines Hauses kiinnen sich Eigenhelmbe-
sitzer aber auch billiger verschaffen: mit dem seit jahren bewshrten
JEnerpiepass Hessen”, den Interessenten hundesweit nutzen kdnnen
Fragebogen. Der Besitzer fitllt einen rweiseltipan Frapebogen zu
Bauweise und -materialien seines Hauses aus {Download unter:
www.capital defenergiepass). Capital-Leser, die ihre Angaben bis

zum 31 August 2005 einschicken, erhalien die zwalfseitipe Auswer-
tung fiir 50 statt der tblichen 75 Euro.

meter und Monat. Die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete liegt bet 7,00 Euro. Nach
der Dimmaktion kann der Hausbesil-
rer 7,66 Euro fordern, Den Preis darfl er
dann allerdings erst wieder anheben,
wenn der Mielspiegelwert uber 7,66
Euvo springt. Ab diesem Zeitpunkt kas-
siert er genauso viel, wie er ohne die
Ddmminvestitionen erhalten wiirde.
Sonderweg. Eine Alternative erfaubn
der Barmstadier Mietspiegel. Fir Ge
baude mit niedrigem Heizbedacfl sieht
er — einmalig in Deutschland - einen
pauschalen Aufpreis von monatlich 37
Cent je Quadratmeter vor, Das ist zu-
nachst fur die Mieter meist gunstiger als
die [1-Prozent-Regel.  Langfristig zahlt
sich der anfangliche Verzicht auch filr
Haushesitzer aus”, betont Jens Knissel
vom darrigen Institur Wohnen und
Umweir, das die Pauschale entwickelt
hat. Denn die 37 Cent bremsen kiinf
rige Mieterhéhungen nicht aus. Der

Aufschlag auf die Vorgabe des Mietspie-
gels bleibt dauerhaft erhalten,

Das Darmstadier Modell ist fir Hans-
besitzer glnstig, wenn die Mieten stetig
steigen. Das trifft im Rhein-Main-Gebiet
bislang 2u, aber nicht in allen Reglonen
Dieutschlands. Wo Wohnraum leer steht,
haben Mieter die Wahl. Preiserhohun-
gen lassen sich nur in dem MaBe durch-
setzen, wie die Heizkosten sinken.

Dank der derzeit niedrigen Zinsen
|ohnen sich EnergiesparmaBnalunen fiir
den Vermieter aber meist auch insolchen
Fillen. Der Abgeordnete Dérflinger ist
daher sicher: .Aul marktwirischaftliche
Weise sorgt der Pass dafir, dass Haus-
eigner verstarkt in Didmmung und Heie-
anlagen investieren.” Und letztlich, so
seine Uberzeugung, profitieren davon
alle Seiten: Vermieter, Mieter, die Bau-
branche - und die Umwelt.

Sarah Bold, Karl-Heinz Seyiried

Das Fraunhaofer-Institut untersuchte an 2% Gebiuden aus den Baujahren 1890 bis 1980, was Energie sparende Malinahmen
bringen. Im Schnitt investierten die Eigentimer fur Dammung und neue Heizanlagen B1 Euro je Quadratmeter Wohnflache
Obwohl der Energieverbrauch meist weniger stark sank als prognostiziert, rechnet sich die Investition in aller Regel:

Die Investitionen reduzierten die Heizkosten bei heutigen Preisen mehr, als ihre Finanzierung kostet,

Kocten und Ertrag, in Euto & Quadratmeter Welinfidche und Moaal

Fiaantietung”
Heirkostennrspannis _m
Tutazsige isternohung TRt 0 SRR 111 1
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Anmeldung zum Arbeitskreis Energie-
beratung ,Okologischer Mietspiegel”
am 10.11.2004

Firma

MName

Vorname

Stralte

PLZ/Ort

Telefon

E-Mail

Unterschrift

Schriftlich bzw. per Fax oder per E-Mail bis

spatestens 1. November 2004 an:

Institut Wohnen und Umwelt (IWU)
Frau Ines Nowak
Annastralie 15, 64285 Darmstadt

Tel. (06151)29 04-65, Fax: (06151)2904-97

E-Mail: i.nowak@iwu.de

Veranstaltungsort

Heiner-Lehr-Blirgerzentrum,
Kopemnikusplatz 1, 64289 Darmstadt

Anfahrt

Anreise mit &ffentlichen Verkehrsmitteln:

Vom Hauptbahnhof Darmstadt (Ausgang Ost
bzw. Stadt) mit dem Bus der Linie H (Richtung
Kesselhutweg) bis zur Haltestelle Kopernikus-
platz. Gegenlber der Haltestelle liegt der Ein-
gang zum Heiner-Lehr-Blrgerzentrum,

Anreise mit dem PKW
(Kaum Parkplatze vorhanden!!)

Von AS / AGT: Abfahrt Darmstadt, Richtung
Stadtmitte, geradeaus in den City-Tunnel, am
Ausgang links, nichste Ampel links, (ber die
darauffolgende Ampel (am Schloss) geradeaus,
danach sofort rechts bergan (Richtung Rodgau /
Dieburg), nachste Ampel links. An der folgenden
Ampel liegt rechter Hand das Heiner-Lehr-
Birgerzentrum (keine Parkplatze!).

W

Wissenschaftastadt
Darmatadt

Arbeilskreis Energieberatung

Okologischer Mietspiegel

Methodik,
praktische Konsequenzen
und Perspektiven

Mittwoch, den 10. November 2004
9.30 Uhr - 16.00 Uhr

| besonderer Veranstaltungsort !
Heiner-Lehr-Biirgerzentrum
Kopernikusplatz 1 64289 Darmstadt

Dimslachs Bundesstfiung Umesl]




Etwa 50 % der beheizten Wohnflache ent-
falit in Deutschland auf Mietwohngebaude.
Fir diese Gebaude kann die Aufnahme
des neuen Merkmals ,wérmetechnische
Beschaffenheit" in den Mietspiege! Anreize
zur Umsetzung von Energiesparmalinah-
men —d. h. Warmeddmmung und Hei-
zungsmodernisierung — schaffen. Gleich-
zeitig wird durch dieses Merkmal die Miet-
preisgerechtigkeit erhdht. Aus diesen
Griinden lieft die Stadt Darmstadt im Rah-
men der Mietspiegelerstellung erstmals in
Deutschland den Einfluss der ,wdrmetech-
nischen Beschaffenheit” auf die Netto-
Miete bzw. Vergleichsmiete untersuchen.
Die wesentlichen Ergebnisse des Far-
schungsprojekts und die ersten Praxiser-
fahrungen werden auf dem

Arbeitskreis Energieberatung
Okologischer Mietspiegel

am 10. November 2004

vargestelit. Aufgezeigt werden das metho-
dische Vorgehen bei der Mietspiegelerstel-
lung, die Anwendung des neuen Merkmals
Jwirmetechnische Beschaffenheit” bei der
Ermittlung der Vergleichsmiete sowie die
finanziellen Konsequenzen fir Mieter und
Vermieter. Zudem wird ein Einblick in ein
laufendes Forschungsvorhaben des IWU
gegeben, in dem Vereinfachungen bei der
Ermittlung der Primdrenergiekennwerte un-
tersucht werden.

Programm
09:30 Begriifung
09:35 Dr. Jens Knissel, IWU Darmstadt

Konzepte zur ErschlieBung von Ener-
giesparpotenzialen in vermieteten
Gebiuden

10:00 Daniela Wagner, Stadtratin der Stadt

Darmstadt

Motivation der Stadt Darmstadt zur
Beauftragung des ersten Skologi-
schen Mietspiegels

10:15 Roland Alles, IWU Darmstadt

Dr. Jens Knissel, IWU Darmstadt

Okologischer Mietspiegel Darmstadt
« Wohnungswirtschaftlicher Hintergrund
« Emittlung der Primérenergiekennwerte
« Einbindung in Mietspiegeltabellen

Kaffeepause (ca. 11:00 bis 11:15 Minuten)

» Verbesserung der Wirtschaftlichkeit
« Anwendung und erste Praxiserfahrungen

12:00 Mittagspause
13:30 Eberhard Hinz, IWU Darmstact

Konsequenzen fir Mieter und Vermie-
ter — Beispielhafte Ermittlung der
Warmmietbelastung der Mieter und Ren-
tabilitat fir Vermieter

14:00 Tobias Loga, IWU Darmstadt
Mégliche Vereinfachungen bei
der Primirenergiekennwerter-
mittiung
Vereinfachungen bei der Datener-
mittlung; Einstufung auf Basis des
gemessenen Verbrauchs

14:30 Arme Schreier, Bauverein Darmstadt
Bauvorhaben Griinzellenkur
Beispiel fur eine vorbildhafle Ge-
badudesanierung vor dem Hinter-
grund des dkologischen Mietspie-
gels

15:00 Diskussion des Ansatzes , Oko-
legischer Mietspiegel” und des-
sen Perspektiven

Ende gegen 16.00

Weiterbildung

Fir diese Veranstaltung kdnnen Mitglieder
der Architektenkammer Hessen 6 Fortbil-
dungspunkte erhalten.

Teilnahmegebiihr

€ 50 (ermaRigt 25 €)

Darin eingeschlossen:
Arbeitskreisteilnahme, Kopien der Vor-
tragsunterlagen, Kaffee, Tee und Brét-
chenimbiss in der Mittagspause.
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Anlagen zum Kapitel 3

Informationen filr Vermieter — Gebiudemerkmal gute wiirmetechnische

Informationen zum Mietspiegel

-

Anlage 3.1
Beschaflenheit im Mietspiegel Darmstadt 2003

Anlage 3.2 Informationen fiir Mieter — Gebdudemerkmal gute wirmetechnische Be-
schaffenheit im Mietspiegel Darmstadt 2003

Anlage 3.3 Beispiel Mehrfamilienhaus 1925 — Informationen zum Mietspiegel
Darmstadt

Anlage 3.4 Beispiel Mehrfamilienhaus 1950 (1)
Darmstadt

Anlage 3.5 Beispiel Mehrfamilienhaus 1950 (2) - Informationen zum Mietspiegel

Darmstadt

Anlage 3.6

Anlage 3.7

Beispiel Mehrfamilienhaus 1954 — Informationen zum Mietspiegel
Darmstadt

Beispiel Mehrfamilienhaus 1955 - Informationen zum Mietspiegel
Darmstadt




Wann selite ein Primarenergienachweis fiir ain
Gebiude erstellt und damit die ,wirmetechnische
Beschaffenheit" ermittelt werden?

Wenn ein Gebdude bereits energetisch modemisiert
wurde, ist es auf jeden Fall sinnvoll. einen Primar-
energienachwels filr das Gebdude erslellen zu lassen,
Die Kosten hierfur liegen im Mittel bei 5 % bis 10 % der
Mehreinnahmen des erstan Jahres.

Wird die gute warmetechnizche Beschaffenheit noch
nicht erreicht, sind die Kosten fiir den Primarenergie-
nachweis dennoch gut investiert. Mit der durchge-
fuhrten energetischen Analyse kdnnen die Energie-
sparmalinahmen aufgezeigt werden, die zum Erreichen
einer guten wirmetechnischen Beschaffenheit filr das
jeweilige Gebéude erforderlich sind.

"

Erster ,6kologischer” Miatspiegel in Dautschland

Der neue Darmstadter Mietspiegel bericksichiigt
bundesweit als erster Mietspiege! den energetischen
Zustand eines Gebaudes bei der Berechnung der
Vergleichsrmiete ober das neue Gebaudemerkmal
Jwirmetechnische Beschaffenheit®. Ein derart
erweiterter Mietspiegel wird auch als .Okologischer”
Mietspiegel bezeichnet. Die zur Aufnahme des neuen
Merkmals erforderichen Untersuchungen wurden
nefordert durch die Deutsche Bundesstiftung Umwelt,

Weitere Informationen

Weitere detaillierte Informationen kinnen uber das
Institut Wohnen und Umwelt bezogen oder kostenfrel
direkt aus dem Internet heruntergeladen werden,

= Maodellprojekt dkoleglscher Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

« Heizenergieesinsparung:
www.iwu.de oder www.impulsprogramm.de

.
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Instiut Wohnenund ~ Wissenschaftsstadt  Deutsche
Limwalit GrmibH Darmatadt Bundesstiftung Urmwelt

Informationen fur
Vermieter

Gebaude! rkmal

»,Gute warmetechnische
Beschaffen

im Mietspiegel Dan




Heizkosten steigen

In den letzten Jahren ist der Ol und Gaspreis drastisch
angestiegen.

Monatliche Brennstoffkosten fir 33.000 kWh Erdgas
(inkl. Grundpreis)

2000€ —
T7ED € [ e r——— S ————— = _|'__'|

Um auch bei steigenden Heizkosten die Vermietbarkeit
des Gebdudes nachhallig zu sichern, ist eine gute
Warmedammung und eine modeme Helzungsanlage
notwendig.

Der Darmstidter Mietspiegel 2003 erdffnet mit
seinem neuen  Merkmal ,wirmetechnische
Beschaffenheit” die Chance, den energetischen
Zustand des Gebdudes wirtschaftlich zu wver-
bessern und so die Vermietbarkeit auch bel hohen
Heizenergiekosten zu gewsdhrleisten.

Bisher war die Vergleichsmiete unabhangig vom
Dammstandard und der Effizienz der Heizungsanlage.
Mit der Einflhrung des Darmstadter Mietspiegels 2003
hat sich dies gedndert. In Gebauden mit guter
warmetechnischer Beschaffenheit und damit in der
Regel geringan Heizkosten, kann ein Zuschlag von
0.37 Euro pro Quadratmeter bei der Ermittlung der
Vergleichemiete geltend gemacht werden. Fir ein

typisches Mehrfamilienhaus (600 m® Wahnflache)
ergeben sich hieraus jahrliche Mehreinnahmen von
2664 € pro Jahr,

Solite das Gebaude noch keine gute warmetechnische
Beschaffenheit aufweisen, liegen die energiebedingten
Investitionen zum Erreichen einer guten warme-
technischen Beschaffenheit fir das lypische
Mehrfamilienhaus beispielsweise bei etwa 25.000 €.
Diese Investitionen konnen allein uber den Zuschlag
refinanziet werden. In der Regel ist sogar die
UUmsetzung eines  energetisch deutlich besseren
Niedrigenergiestandards wirtschaftlich,

Das unten stehende Bild gibt einen Eindruck, mit
welchen Dammstoffdicken eine gute warmetechnische
Beschaffenheit auch unter unglinstigen Bedingungen
ublicherweise erreicht wird. Diese Dammstoffdicken
sind jedoch nur Mindestwerte. Um das Gebaude fiir die
nachsten 20 bis 30 Jahre fit zu machen, sind die
angegebenen hohere Werte empfehlenswert.

Kellerdecke *
mindestens & cm | empfohlen 8 cm

Fenster: Warmeschutzverglasung

Heizung: Niedertemperalur-Gaskessel
alle Démmstoffe mit Warmelsiigrunos WLG 040

Wie wird die warmetechnische Beschaffenheit fiir
ein Gebdude ermittelt?

Ob ein Gebaude eine gute warmetechnische
Beschaffenhelt aufweist, entscheidet der berechnete
Primarenergiekennwert fiir Heizung und Warmwasser,
Liegt dieser unter 175 Kilowattstunden pro Quadrat-
meter und Jahr ist eine gute warmelechnische
Beschaffenheit vorhanden. Dokumentiert wird der
Primarenergiekennwert in einem sogenannten Primar-
energienachweis (siehe Bild unten). Die Kosten fiir den
Machwels llegen bei 100 € bis 200 € je Gebdude.

Uber das IWU (AnnastraBe 15, 84285 Darmstadt:
www.lwu.de) kann eine Liste von Fachleuten bezogen
werden, die Primarenergienachweise erstellen.

——— et
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Mochten Sie, dass Ihr Vermieter das Gebdude
démmt wund eine moderne Heizungsanlage
einbaut?

Dann weisen Sie ihn auf die Chancen hin, die der neue
Mietspiegel bietet. Denn: Uber den Zuschlag sind die
meisten Energiesparmalnahmen fir ihn wirtschaftlich.

Sinnvoll ist dieses Vorgehen vor allem fir Mieter in
energetisch schlechten Gebauden mit hohen Heiz-
kosten. Die Heizkosteneinsparung liegt hier in den
meisten Fillen deutlich Ober dem bei der Vergleichs-
miete anzurechnenden Zuschlag,

Erster Skologischer Mietspiegel in Deutschland

Der neue Darmstidter Mietspiegel berlcksichtigt
bundesweit als erster Mietspiegel den energetischen
Zustand eines Gebaudes bei der Berechnung der
Vergleichsmiete (ber das neue Gebi8udemerkmal
warmetechnische  Beschaffenheit” Ein derarl
erveiterter Mietspiegel wird auch als .&kologischer
Mietspiege!” bezeichnet, Die zur Aufnahme des neuen
Merkmals erforderlichen Untersuchungen wurden
gefdrdert durch die Deutsche Bundesstiftung Umwelt.

Weitere Informationen

Weitere detaillierte Informationen k&nnen Ober das
Institut Wohnen und Umwelt bezogen oder kostenfrei
direkt aus dem Internet herunter geladen werden.

* Modellprojekt 8kologischer Mietspiegel:
www.iwu,delakiuellimietspiegel-darmstadt.htm

= Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de oder www.impulsprogramm.de

WU %’a\

sttt Wahnen und Wissenschafisstadt Deutsche
Urmwralt GmbH Darmztadt Bundesstiftung Umweit

Informationen fir
Mieter

Geb3dudemerkmal
,,Gute warmetechnische
Beschaffenheit”
im Mietspiegel Darmstadt 2003




Heizkosten steigen

In den letzten Jahren ist der OI- und Gaspreis drastisch
angestiegen.

~ Monatliche Brennstoffkosten for 33,000 kWh Erdgas
(ink!. Grundpreis]
| 2000€- -
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Dies fihrt zu einer erheblichen Mehrbelastung der
Mieter. Besonders harl getroffen werden dabei Mieter
in energetisch schlechten Geb&uden mit ohnehin
hohen Heizkostan,

Der Darmstadter Mietspiegel 2003 tragt mit seinem
neuen Merkmal .wirmetechnische Beschaffenheit”
den steigenden Heizkosten Rechnung.

Bisher war die Vergleichsmiete unabhingig vom
Dammstandard und der Effizienz der Heizungsanlage.
Mit der Einfihrung des Darmstadter Mietspiegels 2003
hat sich dies gedndert. FUr Gebdude mit guter
warmetechnischer Beschaffenheil wird ein Zuschlag
van 0,37 Euro pro Quadratmeter ausgewiesen, der bel
der Ermittlung der Vergleichsmiete geltend gemacht
werden kann. Eine gute warmetechnische Beschaffen-
heit entspricht dabei sinem gedidmmien Gebiude mit
einer modemen Heizungsanlage. Solche Gebaude
haben in der Regel geringe Heizkosten,

Mieter milssen diesen Zuschlag fir eine gute
wédrmetechnische Beschaffenheit nicht  firchten.
Aufgrund der erhdhten energetischen Qualitat stehen
dem Zuschlag Helzkosteneinsparungen und ein
angenehmeres Wohnklima gegeniiber. Es ergibt sich
spgar weltgehend ein Nullsummen-Spiel: Der zu
zahlende Zuschlag entspricht im Mittel estwa der
Summe der eingesparten Heizkosten.

Gute wa;nnlemulwse Beschaffenhail
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Vortelle ergeben sich fir Mieter in Gebauden ohne
gute warmetechnische Beschaffenheil. Sie werden bei
der Vergleichsmiete entlastel. Der Grund: In der
statistischen Analyse, die dem Mietspiegel zu Grunde
liegt, filhrt die Ausweisung eines Zuschlages fir sine
Gruppe wvon Wohnungen automatisch zu einer
Reduktion der Vergleichsmiete bei den verbleibenden
Wohnungen

Da Mieter in Geb&uden ohne gute wérmetechnische
Beschaffenheit in der Regel hShere Heizkosten zu
tragen haben, fihl das neue Merkmal zu einer
erhidhten Mietgerechtigkeit”.

Wann wird eine gute wirmetechnische
Beschaffenheit erreicht?

Ob ein Gebdude eine gute wirmetechnische
Beschaffenheit aufweist, entscheidet der berechnete
Primarenergiekennwert fir Heizung und Warmwasser.
Liegt dieser unter 175 Kilowattstunden pro
Quadratmeter und Jahr ist eine gute warmetechnische
Beschaffenheit vorhanden, Auf der Homepage des
IWU (siehe Impressum) ist eine Liste von Fachleuten
zu finden, die derartige Primérenergienachweise
erstellen,

Das unten stehende Bild gibt einen Eindruck, mit
welchen Dammstofidicken eine gute warmelechnische
Beschaffenheit auch unter ungiinstigen Bedingungen
erreicht wird. Diese Dammstoffdicken sind jedoch nur
Mindestwerte, Fir eine zukunftsfahige Modemisierung
sind die angegebenen h&here Werte empfehlenswert.

Kellerdecke *
mindestens 6 cm | empfohlen B cm

Fenster: Warmeschutzvarglasung

Heizung: Niedertemperatur-Gaskessel
alle Démmstolle milt Warmaleitgruppe WLG 040



Was erhidlt der Vermieter?

S - Den Primarenergie-

S —————" pachweis mit dem
. s Primérenargiekennwert:
- — == ——__ Liegt dieser unter

— =T 175 kWHh/ (m"aya), hat
- das Gebdude eine gute
rimbsepeteee | 000 | 3% wiirmetechnische Be-

. schaffenheit.

_ o —— » Die Gebsudedaten,
die beai der Berechnung
= R des Primarenergiekenn-
B T oo o wertes verwendet wur-
den. Sie kénnen die

. R—— Daten Uberprifen und

_— — . gegen(ber Dritten
belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primarenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ewn ausfihrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch hdufig als Energiepass bezeich-
nel — fiir das Gebaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebdudes
analysiert und Energiesparmalinahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet;

P Modellprojekt dkologischer Mietspiegel:
www iwu. de/aktuell/mistspiegel-darmstadt htm

#» Heizenergieeinsparung:
www iwu de
www . impulspragramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richlige Zeitpunkt filr eine nachtrdgliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindesistandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefilhrie Malnahmen lassen sich spéater
wirtschafilich kaum noch verbassern.

—n Wenn schon ...
... der Putz der Fassade brockelt und
. demnidchst emeuert werden muss ...
==

... denn schan ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €'m®. Die Mehrkosten fir die War-
meddmmung betragen nur etwa 40
€/m®.

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der {blichen 8
cm Dammung kosten pro m® nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber Ober
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizd! pro m* Aullenwand
ein!

Sinnvolle MaBnahmen im Bestand

Sleildach 16 biz 20 em Dammung

' ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm DAmmung

Aultenwand 12 bis 15 em Dammung

Fanster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung
Keller 6 bis & cm Damm ung o i
Heizung ‘Brennwertkessol

IWIU

Institut Wahnen und Wissenschaftestadt  Deutsche
Lt GmbH Darmstadi Bundesstiftung
Lirnweadt

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1925

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt



Der neue Mietspiegel Darmstadt

Der neue Darmstidter Mietspiege!l enthélt die warme-
technische Beschaffenheit als sin neues Wohnwerl-
merkmal. Maltnahmen zur Energiesinsparung wie z. B.
eine gute Wirmeddmmung oder ein neuer Heizkesssl
werden damit mietspiegelrelevant - und dkonomisch
noch sinnvoller,

Was ist die wirmetechnische Beschaffenheit?

Die wérmetechnische Beschaffenheit beschraibt die
energetische Qualitdt sines Gebdudes und ist abhan-
gig von der Warmedammung. der Effizienz der Hei-
zungsaniage und vom eingeselzten Energietrager (O,
Gas, Kohle, Strom, ...). Eine gute warmetechnische
Beschaffenheit enlsprichl einem geringen Energie-
verbrauch und damit in der Regel geringen Haiz- und
Warmwasserkosten flr die Mieter. Ob ein Gebidude
eine gute warmetechnische Beschaffenhsit aufweist,
entscheidet der barechnete Primarenergiekennwert fir
Heizung und Warmwasser.

Der Nutzen filr den Vermieter

Fir ein Geb8ude mit guter wérmetschnischer Beschaf-
fenheit steigt die ortsObliche Vergleichsmiete um 37
Cent pro m* Wohnfliche und Monal. In diesem Fall-
blatt zeigen wir lhnen, mit welchen energiesparenden
MaRnahmen Sie eine gute wirmatechnische Beschal-
fenheit sicher erreichen und was Sie tun missan, um
diese nachzuweisen.

Zu diesem Gebaude aus dem Martinsviertel ...

Dieses Gebdude Ist typisch fir die Bau-
epoche zwischen 1918 bis 1948 mit
Voliziegel-Mauerwerk, Kappendecke zum
Keller, Holzbalkendecke =zum Dach,
Isolierverglasung und hohem Energie-
verbrauch.

Mehrlamilienhaus Baujahr 1925

Wahnflache . 760m*
Heizenerglevarbrauch vor Saniarung  Umgerechnet 16 | OU(m*a)
Haizkostan 0.52 €/{m*Mon)

Primarenergiokennwert Helzung/WW 165 KWhi{m®a,,)

... passen diese Malknahmen

Mit diesem Malinahmenpaket emreichen Sie eine daul-
liche Energie- und Heizkosteneinsparung. Der Primér-
energiekennwert wird um fast 50 % reduziert.

oberste Geschossdecke: 20 cm Ddmmung, bagehbar

Stelldach: 16 cm DEmmung

Gasamtkostan B5 bis 80 €/m*
davon: Koslan fir die Wamedammung 25 bis 35 €/m*
Energiesinsparung 14 %

AuBenwand: 12 em Wirmeddmmverbundsystem zum Hof plus
8 cm Innendimmung dor Strafanfassade

Gasamikosten 50 bis 70 €/m*
davon: Kostan fir die WAmadammung 20 bis &0 €'m*
Energleainspaning 26 %

Fanster: Austausch alter Fenster durch neus Fenster mit
sahr guter 2-Schaiban-Wirmeschutzverglasung

Gosamtkosten 270 bis 350 €/m*
davon; Kosten fir die sehr gutan Fanstar 10 bis 130 €/m*
Enarglesinsparung 5%

Koller: 8 em Ddmmung dor Kellordocke

Kosten for die Wamedammung 15 his 25 €im*
Energleeinsparung 5%

Haizung

Das Gebdude hat dazentrale Gas-Kombithermen fir Heizung und
Warmwasser. Wegen der sehr unterschiedlichen maglichen
Kostan einar Modemisiarung im Einzelfall wurde hier kein Beispiel

t. informiaran Sie sich im Rahmen alner Enargiebaratung
iber Moglichkeiten, Ihre Hezungs- und Warmwasserversorgung
affiziant zu modemisiaran und an den nauen guten Wirmaschutz-
standard ihres Gebidudes anzupassen. Ansprochpartner finden Sie
untar www. wu.de oder www. impulsprogramm.de

Wichtig fiir die Wirtschaftlichkeit

Besonders fir die Auflenwand und den Fensteraus-
tausch gilt: Koppeln Sie Investitionen zur Verbesse-
rung des Warmeschutzes an ohnehin anstehende
Instandsetzungsmalnahmen! Auf diese Weise kénnen
Sie den Wameschutz mit mbglichst geringen zusatzli-
chen Aufwand und Kosten verbessem. Unabhanglg
von Instandsetzungsmafnahmen kénnen die oberste
Geschossdecke und die Kellerdecke sofort nachtrag-
lich gedammt werden.

Heizenergieverbrauch nach Sanierung ca. 6,51 Oli(ma)
Heizkogstan == 0.21 €/{m*Man)
Frimirenargiekenmwan Haizung\Ww BY kWhi{m @)

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen Malinahmen rechnen sich fir
den Investor allein (ber den Zuschlag von 37
Cent/(m*Mon), sofermn Sie die Malinahmen an ohnehin
anstehende Renovierungsarbeiten koppeln.

Rahmenbedingungen der Barachnung
Kriterfum | Kapitalwarl, ohna Frderung, vor Steuemn
Kalkulationszins | &%

Batrachtungszeilraum 20 Jahre

Heizenargieprels 0,038 €RWh

Férdermittel der KfW

Mit dem Mafinahmenpaket erfiilen Sie die Anforde-
rungen des KIW-CO,-Gebdudesanierungspro-gramms.
Damit kéinnen Sie Darlehen zu sehr glinstigen Konditi-
onen erhalten. Weitere Informationen erhalten Sie
unter www.kfw.de oder Info-Hotline 01801 / 335577
(Ortstarif).

Und der Nutzen fiir die Mieter?

Auch for die Mieter rechnet sich die energetische
Verbesserung: Der um 37 Cent/(m®Mon) hdéheren
ortsiiblichen Vergleichsmiete stehen eine Heizkosten-
einsparung von 31 Cent/(m*Mon) bei heutigen Ener-
giepreisen und ein wesentlich angenehmeres Wohn-
klima gegeniber. Dieser Vortell fir die Mieter wird bei
steigenden Energiepreisen noch deutlicher.

Wie wird der Primdrenergiekennwert ermittelt?

Der Prim&renergiekennwert wird mit Hilfe von geeigne-
ten Softwareprogrammen berechnet. Hierzu beaufiragt
der Vermieter eine Fachkrafl. Diese erhebt die erfor-
derlichen Gebdudedaten und stellt fliir das Geb&ude
den Primérenergienachweis aus.

Und wie finde ich die Fachleute?

Vom Institut Wohnen und Umwelt wird eine Liste von
Pearsonen geflihr, die in Darmstadt und Umgebung in
der Anwendung von geeigneten Softwareprogrammen
geschult sind und sich 2u Einhallung weiterer Quali-
tdtsmerkmale verpflichtet haben. Die Liste kann (ber
das Intemet von der Homepage des IWU herunterge-
laden werden:
www.iwu.defaktuell/mietsoipnpl.darmetadt bi=
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Was erhilt der Vermieter?
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Energieberatung / Energlepass

Ist der Primarenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfiihrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fir das Gebdude erstellt werden. Dabei werden
die energstischen Schwachstellen des Gebsudes
analysiert und Energiesparmalinahmen vorgeschla-
gen.

Woeitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

» Modellprojekt Skologischer Mietspiegel:
www.lwu.defaktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

¥ Heizenergieginsparung;
www. iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fir eine nachtragliche
Warmeddmmung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nichl an den Mindeststandards der Energiesin-
sparverordnung sonderm am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgafiihrte Malinahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessemn,

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1950

<%, Wennschon... Gute Warmedammung
4 ... der Putz der Fassade briickelt und
. demnéchst ereuert werden muss ... neue Heizu ng
=

... denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/'m*. Die Mehrkosten fiir die War-
medammung betragen nur atwa 40
&fm?,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der dblichen &
cm Dammung kosten pro m? nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber (iber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heiz&l pro m* AuRenwand
ein!

Sinnvolle MaBnahmen im Bestand
Steildach 16 bis 20 cm D&mmung
ob. Gaschossdecke 20 bis 25 cm Dammung

Aullenwand 12 bis 15 cm Dammung

Fenstar 2-Schelben-Warmeschutzverglasung
Koller 6 bis 8 ¢ Dammung

Heizung T Brennwerlkessel

WU

Institut Wahnan una
Urmwell GmbH

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt

Wissenschaflssladl  Deutsche
Darmstad: Bundessliftung
Urmwelt



Der neue Mietspiegel Darmstadt

Der neue Darmstadter Mietspiegel enthalt die wérme-
technische Beschaffenheil als ein neues Wohnwert-
merkmal. Malinahmen zur Energiesinsparung wie z. E.
eine gute Wirmedammung oder ein neuer Heizkessel
werden damit mietspiegelrelevant - und Skonomisch
noch sinnvaoller.

Was ist die wdrmetechnische Beschaffenheit?

Die wérmetechnische Beschaffenheil beschreibt die
energetische Qualitat eines Gebdudes und ist abhan-
gig von der Warmeddmmung, der Effizienz der Hel-
zungsanlage und vomn eingesetzien Energietréger (O,
Gas, Kohle, Strom, ...). Eine gute warmetechnische
Beschaffenheit entspricht einem geringen Energie-
verbrauch und damit in der Regel geringen Heiz- und
Warmwasserkosten fir die Mieler. Ob ein Gebiude
eine gute wéArmetechnische Beschaffanheit aufweist,
antscheidet der barechnete Primérenergiekennwert flr
Heizung und Warmwasser

Der Nutzen fiir den Vermieter

Fiir ein Gebdude mit guter warmetechnischer Beschaf-
fenheit steigt die orslbliche Vergleichsmiete um 37
Cent pro m? Wohnfliche und Manat, In diesem Falt-
blatt zeigen wir Ihnen, mit welchen energiesparenden
Mafnahmen Sie eine gute wéirmetechnische Beschaf-
fenheit sicher erreichen und was Sie tun missen, um
diese nachzuweisen.

Zu diesem Gebdude aus dem Martinsviertel ...

m Diesas Gebaude ist typisch fiir die
1 § 0,

Bauepoche zwischen 19489 bis
1957 mit Stahlbeton-Kellerdecke,
Ziegelsplitt- oder Bimshohlblock-
mauerwerk in der AuBenwand,
Holzbalkendecken mit Blindboden
und Lehmschlag oder Rippende-
cken, Isolierverglasung und hohem Energieverbrauch.
Mehrfamilienhaus Baujahr 1850

Wohnfidche 3 30 m” =
Heizenergeverbrauch vor Senierung  umgerechnet 35 | Oli{m?a)
Helzkosten 1.11 €(m*Mon)
PrimAranargiskennwar HeizungWW 410 kWhiim?a,.)

... passen diese Malnahmen

Mit diesemn Ma@nahmenpaket erreichen Sie eine deul-
liche Energie- und Heizkosteneinsparung, Der Primar-
energiekennwert wird um 60 % reduziert.

abarste Goschosadecks: 20 em DAdmmung
Stalldach: 16 cm DAmmung

Gesamtkosten 85 bis 85 €m~
davon; Kosten fir die Wamedammung 25 bis 35 €/fm*
I‘Enarnluall"l'spaﬁ.ln'g 13%
AuRanwand: 12 em Wirmaedimmung

Gesamikosten 75 bis 85 €/m*
davon: Kosten fiir die Warmedammung 30 bis 60 €fm?
Energleainsparung N%

Fanster: Austausch alter Fenster durch neue Fanster mit
sahr guter 2-Schelben-Warmeschutzverglasung

Gasamikostan 270 bis 350 €/m®
davon: Kosten fiir die sahr guten Fenstar 10 bis 130 €/m?
Enargissinaparung 15%

Kallar: 6 cm DEmmung der Kallerdecke

Kosten filr dis Warmedaimmung 15 bis 25 €fm?
Enargleainsparung 2%

Helzung

Das Gebsude wird dezentral mit &, Gas und Strom beheizt,
Warmwasser wird mil unterschiedlichen Systemen erzeugl. Wegen
der sehr unterschiedlichen mglichen Kosten einer Modamisierung
im Einzelfall wurde hiar kein Baizpial garachnet. Informisren Sie
sich Im Rahmen einer Energleberatung Ober Maglichkedten, Ihne
Heizungs- und Warmwasserversorgung effizient zu modamisiaren
und an den nauan quien Warmaschutzstandard ihres Gebdudes
anzupassen, Ansprechpartner finden Sie unler www, wu.de oder
www. impulsprogramm.de

Wichtig fiir die Wirtschaftlichkeit

Besonders fiir die Aulenwand und den Fensteraus-
tausch gilt: Koppeln Sie Investitionen zur Verbesse-
rung des Warmeschutzes an ohnehin anstehende
Instandsetzungsmalnahmen! Auf diese Weise kdnnen
Sie den Warmeschutz mit miglichst geringen zusatzli-
chen Aufwand und Kosten verbessemn. Unabhéngig
von Instandsetzungsmalinahmen konnen die oberste
Geschossdecke und die Kellerdecke sofort nachtrag-
lich gedammt werden,

Heizenargieverbrauch nach Sanisrung  ca, 8.5 | Ol(m®a)
Heizkosten 0.27 €{m*Maon)
Primaranargiakennwart Heizung WwW 166 KWhm .

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen Maflnahmen rechnen sich fiir
den Investor allein Ober den Zuschlag von 37
Cent/{m*Mon), sofern Sie die Mafnahmen an ohnehin
anstehende Renovierungsarbeiten koppeln.

Rahmenbedingungen der Berechnung
Kriterium Kapitalwart, chne Frderning, vor Steuem
Kalkulationszine 4%

Betrachlungszeitraumn | 20 Jahre
Heizenergiepreis 0,038 €£kWh

Fordermittel der KfW

Mit dem Malnahmenpaket erfillen Sie die Anforde-
rungen des KIW-CO,-Geb3udesanierungspro-gramms.
Damit kinnen Sie Darlehen zu sehr glinstigen Konditi-
onen erhalten, Weitere Informationen erhalten Sie
unter www.kiwde oder Info-Holline 01801 / 335577
(Ortstarif).

Und der Nutzen fiir die Mietar?

Auch fir die Mieter rechnet sich die energetische
Verbesserung: Der um 37 Cent/(m®Mon) héheren
ortsiblichen Vergleichsmiete stehen eine Heizkostan-
einsparung von 84 Cent/(m*Mon) bei heutigen Ener-
giepraisen und ein wesentlich angenehmeres Wohn-
klima gegeniiber. Diesar Vorteil fir die Mieter wird bai
steigenden Energiepreisen noch deutlicher.

Wie wird der Prim&renergiekennwert ermittelt?

Der Primdrenergiekennwert wird mit Hilfe von geeigne-
ten Softwareprogrammen berechnet. Hierzu beaufiragt
der Vermieter eine Fachkrafl. Diese erhebl die erfor-
derlichen GebAudedaten und stelll fir das Gebdude
den Primdrenergienachweis aus,

Und wie finde ich die Fachleute?

Viom Institut Wohnen und Umwelt wird eine Liste van
Personen gefUhrt, die in Darmstadt und Umgebung in
der Anwendung von geelgneten Softwareprogrammen
geschult sind und sich zu Einhaltung welterer Quali-
tdtsmerkmale verpflichtet haben. Die Liste kann (Ober
das Internet von der Homepage des IWU herunterge-
laden werden:
www.iwu.de/akiuell/mietspieasl-darmatadt his



Was erhilt der Vermieter?

SR . Den Primérenergie-

e — ' nachweis mit dem
- - e . Primdrenergiekennwert:
—— = == Llegt dieser unter
e [— 175 KWH (m*aa), hat
= das Gebdude eine gute
Fimirmergebeeen | 10200 | 2% wlrmetechnische Be-
S — =1 schaffenhet,

= Die Gebaudedaten,
die bei der Berechnung

== des Primérenergiekenn-

[ — 1 werles verwandet wur-
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Energieberatung / Energiepass

Ist der Primérenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfilhrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
nel — fir das Gebaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebaudes
analysiert und EnergiesparmafBnahmen wvorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwalt oder kosten-
frei aus dem Intarnet:

# Modellprojekt ékologischer Mietspiegel:

www iwu. de/aktuellimietspiegel-darmstadt. htm
» Heizenergieeinsparung:

www iwu.de

www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus elne Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkl fir eine nachtragliche
Warmeddmmung, Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nichl an den Mindeststandards der Energieain-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefiihrie Malknahmen lassen sich spater
wirlschaftlich kaum noch verbessern.

_f'""“- Wenn schon ....

' ... der Putz der Fassade brdckeli und
. demnéchst emeuvert werden muss ...
A 1

... denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m?. Die Mehrkosten fir die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m?®.

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der dblichen 8
em Dammung kosten pro m? nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber (iber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizdl pro m* Auenwand
ein!

Sinnveolle Malnahmean im Bestand

Steildach 16 bis 20 om Dammung

ob. Geschosstecke 20 bis 25 cm El'&mmurm

Aulenwand 12 bis 15 cm D8 Mmung

Fensler = f&dﬁlhﬂlﬁ?ﬂﬂmﬁuﬂumiﬂwm
Kellar 6 bis 8 cm DAmmung =
Hn'mmg Brennwartkessal

W4 ES

institut Wohnen und Wissenschaftsstadl Deutsche
Limwell GmbH Darmstadt Bundesstiflung
Urmweh

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1950

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt



Der neue Mietspiegel Darmstadt

Der neue Darmstddter Mietspiegel enthilt die wirme-
technische Beschaffenhelt als ein neues Wohnwerl-
merkmal. MaBnahmen zur Energieeinsparung wie z. B,
aine gute Warmeddmmung oder ein neuer Heizkessel
werden damit mietspiegelrelevant - und Bkonomisch
noch sinnvoller.

Was ist die wirmetechnische Beschaffenheit?

Die wéarmsetechnische Beschaffenheit beschreibt die
energetische Qualitdt sines Gebaudes und ist abhén-
gig von der Warmeddmmung, der Effizienz der Hei-
zungsanlage und vom eingesetzten Energistrager (Ol,
Gas, Kohle, Strom, ..). Eine gute wirmslechnische
Beschaffenheit entspricht sinem geringen Energie-
verbrauch und damit in der Regel geringen Heiz- und
Warmwasserkosten flir die Mieter, Ob sin Gebaude
eine gute warmelechnische Beschaffenheit aufweist,
entscheidet der berechnete Primarenergiekennwert fir
Heizung und Warmwasser.

Der Nutzen fiir dan Vermieter

Fir ein Gebdude mit guter wérmelechnischer Beschal-
fenheit steigt die ortsiibliche Vergleichsmiete um 37
Cent pro m? Wohnflache und Monat. In diesem Falt-
blatt zeigen wir lhnen, mit welchen energiesparenden
MaBnahmen Sie eine gute wérmetechnische Baschaf-
faenheit sicher erreichen und was Sie tun milssen, um
diese nachzuweisen,

Zu diesem Gebdude aus dem Martinsviertel ...

Dieses Gebdude Ist typisch fir die
Bauepoche zwischen 1949 bis 1957
mit Stahlbeton-Kellerdecke, Ziegel-
splitt- oder Bimshohlblockmauerwerk
in der Aullenwand, Holzbalkendecken
mit Blindboden und Lehmschlag oder
Rippendecken und Isolierverglasung.

Venramilenhaus Baujahr 1550
Wohnfidche — 3T m :
Heizenergieverbrauch vor Sanierung  umgerechnet 23 | Oll(m?a)_
Heizkosten 0,71 €/(m*Mon)

PrimArenarglekennwert HeizungWW 220 kWhi{m®a,.)

... passen diese Mallnahmen

Mit diesem MalRnahmenpaket erreichen Sie sine deut-
liche Energie- und Heizkostenginsparung. Der Primér-
energiekennwert wird um (Ober 50 % reduziert.

Stalldach: 16 cm DEmmung

Cesamitkoaten 90 biz 110 &m*
davon: Kosten [Ur die Warmedammung 20 bis 30 €m?*
Energresinsparung 1B%
Aulisnwand: 12 cm Wirmadimmung '
Gesamikosten 75 biz 95 €m*
davon; Kosten fr die Warmedammung 30 bis B0 €/m*
Efjl?_rgieeirusparun-; 30%

Fanster: Austausch alter Fenster durch neue Fenster mit
sahr guter 2-Schalben-Wirmeschutzverglasung

Gesamikosten 270 bis 350 &/m®
davon: Kosten fir die sehr gulen Fensler 10 bis 130 €/m?*
Enargiesinspaning 5%

Keller: 6 cm Démmung der Kellardecke

Kosten fir die Warmedammung 15 bis 25 €'m*
Energieeinsparung 5%

Helzung

Das Gebaudo hatl dezentrale Gas-Kombithermen fir Helzung und
Warmwasser. Wegen der sehr unterschiedlichen méglichen
Kosten sinar Modamisiarung im Einzelfall wurda hiar kein Baisplal
gerechnet, Informigren Sie sich im Rahmen einer Energieberatung
Obar Mtglichkelten, hre Helzungs- und Warmwassarversorgung
affizient zu modemisieren und an den neuen guten Wammeschutz-
standard ihres Gebdudes anzupassen. Ansprechpartner finden Sie
untar www wu de oder www impulsprogramm.de

Wichtig fiir die Wirtschaftlichkeit

Besonders fiir die AuBenwand und den Fensteraus-
tausch gilt: Koppeln Sie Investitionen zur Verbesse-
rung des Warmeschulzes an obnehin anstehende
Instandsetzungsmalknahmen! Auf diese Weise kéinnen
Sie den Wérmeschutz mit méglichst geringen zusatzli-
chen Aufwand und Kosten verbessem.

Unabh&ngig von Instandsetzungsmalknahmen kénnen
die oberste Geschossdecke und die Kellerdecke sofort
nachirdglich geddmmt werden.

Heizenargicverbrauch nach Saniarung ca. 7.1 Gﬁ"{mia}
Heizkosten _ 0.22 €{(m™™on)
Primiranargiskannwer Haizung Wy 103 kWhi{m®a.)

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen MaBnahmen rechnen sich fUr
den Investor allein Ober den Zuschlag von 37
Cent/(m3Mon), sofem Sie die Malknahmen an ohnehin
anstehende Renovierungsarbeiten koppein.

Rahmanbeadingungen der Berechnung

Kritarium Kapitalwert, chna Forderung, vor Stauem
Kalkulatonszine. 4% =
Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Heizanargiapreis 0.038 €/kWh

Férdermittel der KfW

Mit dem MaBnahmenpaket erfiillen Sie die Anforde-
rungen des KAW-CO,-Gebiudesanierungspro-gramms.
Damit kdnnen Sie Darlehen zu sehr ginstigen Konditi-
onen erhalten. Weitere Informationen erhalten Sie
unter www.kiw.de oder Info-Hotline 01801 / 335577
(Ortstarif).

Und der Nutzen fiir die Mieter?

Auch fiir die Mieter rechnet sich die energetische
Verbesserung: Der um 37 Cent/(m*Mon) hbheren
ortsiiblichen Vergleichsmiete stehen sine Heizkosten-
einsparung von 49 Cent/(m?Mon) bei heutigen Ener-
giepreisen und sin wesentlich angenehmeres Wohn-
klima gegeniiber. Dieser Vorteil fir die Mieter wird bei
steigenden Energiepreisen noch deutlicher.

Wie wird der Primérenergiekennwert ermitteit?

Der Primérenergiekennwert wird mit Hilfe von geeigne-
ten Softwareprogrammen berechnet. Hierzu beauftragt
der Vermieler eine Fachkraft. Diese erhebt die erfor-
derlichen Geb#udedaten und stellt fiir das Gebaude
den Primarenergienachweis aus.

Und wie finde ich die Fachleute? _

Vom Institut Wohnen und Umwelt wird eine Liste von
Personen gefiihrt, die in Darmstadt und Umgebung in
der Anwendung von geeigneten Softwareprogrammen
geschult sind und sich zu Einhaltung weiterer Quali-
tatsmerkmale verpflichtet haben. Die Liste kann Uber
das Internet von der Homepage des IWU herunterge-
laden werden:
ww.iwu.defaktuel!fmipt;p&gqﬂ_l_—daMﬂfﬂd* him




Was erhilt der Vermieter?

ST -  Don Primérenergic-

—— nachweis mit dem
. i —— Primdrenergiekenn-
- it wert: Liegt dieser unter
prosivr—ret 175 kKWh/ (m*ana). hat
P—— das Gebdude eine gute
Himamerghbeemert® 2000 B wiirmetechnische
— = = ~  Beschaffenheit.

= Die Gebdudedaten,
die bei der Berechnung
des Primarenergie-
—— kennwerles verwendet
' wurden. Sie kinnen dig
Daten dberprifen und
- gegenlbear Drittan
belegen

Energieberatung / Energiepass

Ist der Prim3renergienachwels einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfilihricher Energlebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fiir das Gebdude erstelll werden. Dabel werden
die energelischen Schwachstellen des Gebadudes
analysiert und Energiesparmalinahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
fral aus dem Internet;

» Modellprojekt kologischer Mietspiegel:
www.iwu._defaktuellimietspiegel-darmstadt.htm

# Heizenergieginsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fiir eine nachtrdgliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energleein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefihrte Malinahmen lassen sich spéter
wirtschafllich kaum noch verbessemn,

2. Wenn schon....

> ... der Putz der Fassade bréckelt und
- demndchst erneuert werden muss ...
e — %

.. denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m*. Die Mehrkosten fir die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m?.

F ... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der Oblichen 8
em Démmung kosten pre m? nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber (iber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizdl pro m® Aullenwand
2in!

Sinnvolle Mafinahmen im Bestand

Steildach 18 bis 20 cm D&mmung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Démmung

-ﬁ.ull-enwand 12 bis 15 cm DAmmung

Fenster 2-Schaiban- Wélrmqsd'rulzmrg[asung
Keller & bis 8 cm l:h!mmung

Haizung Brennwertkessal

mm:‘u-.m
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Der neue Mietspiegel Darmstadt

Der neue Darmstidter Mietspiegel enthilt die wirme-
technische Beschaffenheit als ein neuves Wohnwert-
merkmal. Maltnahmen zur Energiesinsparung wie z. B.
eine gute Warmeddmmung oder ein neuer Heizkessel
werden damit mietspiegelrelevant - und dkonomisch
noch sinnvoller.

Was ist die wirmetechnische Beschaffenheit?

Die wdrmelechnische Beschaffenheit beschreibt die
energetische Qualitdt eines Gebdudes und Ist abhan-
gig von der Wémmeddmmung, der Effizienz der Hei-
zungsanlage und vom eingesetzten Energietrager (O,
Gas, Kohle, Strom, ...). Eine gute wimetechnische
Beschaffenheit entspricht einem geringen Energie-
verbrauch und damit in der Regel geringen Heiz- und
Warmwasserkosten fiir die Mieter. Ob ein Gebaude
eine gute wimetechnische Beschaffonhelt aufweist,
entscheidet der berechnete Primdrenergiekennwert fir
Heizung und Warmwasser.

Der Nutzen fiir den Vermieter

Fir ein Gebaude mit guter wirmetechnischer Beschaf-
fenheit steigt die ortslbliche Vergleichsmiete um 37
Cent pro m® Wohnfliche und Monat. In diesem Falt-
blatt zeigen wir lhnen, mit welchen energiesparenden
Malinahmen Sie eine gute wdrmetechnische Beschaf
fenheilt sicher erreichen und was Sie tun miissen, um
diese nachzuweisen.

Zu diesem Geb&ude aus dem Martinsviertel ...
Dieses Gebdude ist typisch fir die Bau-
epoche zwischen 1949 bis 1957 mit
Stahlbeton-Kellerdecke, Ziagelsplitt-
oder Gitterziegelmauerwerk, Holzbal-
kendecken mit Blindbdden oder Rippen-
decken und Isolierverglasung,

Mehrfamilienhaus Baujahr 1954

Wahnfiache 240 m*
Haiunarglmnrhmm vor Snnmmng umgnmd'lnﬂ 26 1 Or.l'(rn"al
Heizkosten 0,82 &/(m*Mon)

Prhr@gnafmahﬂﬂnwan HetzungMWW 242 KWhilmia.w)

.. passen diese Mallnahmen

Mit diesem MaRnahmenpaket erreichen Sie eine deut-
liche Energie- und Heizkosteneinsparung. Der Primar-
anergiekennwert wird um fast 65 % reduzier.

oberste Geschossdecks: 20 cm Ddmmung, begehbar
Koaten fir die Warmed&mmung 30 bis 40 €/m?
Energiesinsparung 25 %
AuBenwand: statt Putzsanlerung 12 om DEmMmMUNG
Gesamtkosien 75 bis 85 €/m*
davon: Kosten fir die Warmedammung 30 his 60 €/m*
Energlesinspaning 24 %
Fanater; Austausch alter Fanster durch noue Fenster mit
sehr guter 2-Schelben-Wirmeschutzverglasung

Gasamikosian 270 bis 350 &m"
davon: Kosten fir die sehr gqutan Fanstar 10 bis 130 €/m”
Ensrglesinsparung T

Kaller: & cm Dammung dor Kellerdecks

Kaosten fir die Warmedammung 15 bis 25 €/m*
Enargieainsparung 1%

Helzung

Das GebAude hat dezentrale Gas-Kambitherman filr Heizung und
Warmwasser. Wegen der sehr unterschiedlichen maglichen
Kosten einer Modemniziarung Im Einzelfall wurde hier kein Beispiel
gerachned, Informiaran Sie sich im Rahmen einer Energiaberatung

iber Maglichkeiten, Ihre Heimungs- und Warmwassernversongung
affiziant zu modemisiaren und an den neuen gutan WaArmeaschutz-

standard fhres Gebaudes anzupassen. Ansprechpartner finden Sie
untar www.hwu.de oder www. impulsprogramm.de

Wichtig filr die Wirtschaftlichkeit

Besonders fiir die Auenwand und den Fensteraus-
tausch gilt: Koppeln Sie Investifionen zur Verbesse-
rung des Warmeschutzes an ohnehin anstehende
Instandsetzungsmafinahmen! Auf diese Weise kénnen
Sie den Wérmeschutz mit maglichst geringen zusatzli-
chan Aufwand und Kosten verhessarm.

Unabhéngig von Instandsetzungsmafinahmen kinnen
die oherste Geschossdecke und die Kellerdecke sofort
nachtraglich geddmmt werden,

Heizenergieverbrauch nach Sanierung  ca. 6.2 | Ol(m®a)
_Hsizkosten 0,19 €/{m"Mon)
"Primarenergigkennwan HaizungWw B9 kKWh/{m )

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen MaRnahmen rechnen sich fir
den Investor allein Ober den Zuschlag von 37
Cent/(m*Mon), sofem Sie die MaBBnahmen an ohnehin
anstehende Renovierungsarbeiten koppeln,

Rahmaenbedingungsn der Barechnung

Kriterium  HKapitalwert, ohne Féirdarung, vor Steusm
Kalkulalionszins 4 %

Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Heizranergiaprais 0,038 €kWh

Férdermittel der KIW

Mit dem MaBnahmenpaket erfillen Sie die Anforde-
rungen des KIW-CO,-Geb3udesanierungspro-gramms.
Damit kénnen Sie Darlehen zu sehr glinstigen Konditi-
onen erhalten. Weitere Informationen erhalten Sie
unter www.kfw.de oder Info-Hotline 01801 / 335577
(Ortstarif).

Und der Nutzen fiir die Mieter?

Auch fir die Mieter rechnet sich die energetische
Verbesserung: Der um 37 Cent/(m*Mon) hoheren
ortsiiblichen Vergleichsmiete stehen eine Heizkosten-
einsparung von 63 Cent/(m*Mon) bei heutigen Ener-
giepreisen und ein wesentlich angenehmeres Wohn-
kiima gegentber. Dieser Vorteil fiir die Mieter wird bei
steigenden Energiepreisen noch deutlicher.

Wie wird der Primérenergiekennwert ermitteit?

Der Primarenergiekennwert wird mit Hilfe von geeigne-
ten Softwareprogrammen berechnet. Hierzu beauftragt
der Vermieter eine Fachkraft. Diese erhebt die erfor-
derlichen Gebdudedaten und stellt fir das Gebaude
den Primdrenergienachweis aus.

Und wie finde ich die Fachleute?

Vom Institut Wohnen und Umwelt wird eine Liste von
Personen gefiihrt, die in Darmstadt und Umgebung in
der Anwendung von geeigneten Softwareprogrammen
geschult sind und sich zu Einhaltung weiterer Quali-
tatsmerkmale verpflichtet haben. Die Liste kann dber
das Internet von der Homepage des WU herunterge-
laden werden:

www.iwu . defakiuellimietspiegel-dammstarit him




Was erhilt der Vermieter?

S - Den Primarenergie-
——— = — nachweis mit dem

- pee T Primérenergiekennwert;
—— 5= ==—— Liegtdieser unter
- = T 175 KWh/ {m%sna), hal
das Gebdude eine gute
Primarmergebereeen | 13800 | 8% wlSrmetechnische

— - - Beschafferntheil
e e ——— ». Dig Gabiudedaten,
— - - die bei der Berechnung
= des Primarenergiekenn-
— —  wearles verwandet
"EF""""‘,.._..._"_.‘—_..__T" wurden. Sie kénnen die
.E-—-——H,_ Daten (berprifen und
B=———=— ______ gegeniiber Dritten
belegen,

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primdrenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfilhrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net - fiir das Gebdude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachslellen des Gebdudes
analysiet und Energiespammafinahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

F  Modellprojekt dkologischer Miatspiegel:
www.iwu. defakiuell/mistspiegel-darmstadt_htm

= Heizenergieeinsparung:
www iwu de
www impulsprogramm.de

Steht bel ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fOr sine nachtragliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energiesin-
sparverordnung sondem am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefiihrie Maftnahmen lassen sich spéter
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

e " Wenn schon ....
... der Putz der Fassade brckelt und
. demnachst erneuert werden muss ...
e

... denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine

Putzsanierung kostet chnehin 40 bis

50 €/m?. Die Mehrkosten fr die War-

gmammung betragen nur etwa 40
m?,

... und gleich richtig!

12 bis 15 em stait der Oblichen 8
cm Dammung kosten pro m? nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber Ober
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizdl pro m* Aulenwand
ein!

Sinnveolle Mafnahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dammung

ob, Geschossdecke 20 bis 25 cm Dammung

Aulanwand 12bis 15 l:rn_D"Emmung

Fensler - 'z-ﬁdﬁrﬁamﬁvimmmwghsung
Keller EbisBem _Darnrnung

Heizung Brennwarikessel
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Der neue Mietspiegel Darmstadt

Der neue Darmstédter Mietspiegel enthalt die wérme-
technische Beschaffenheil als ein neues Wohnwert-
merkmal. MaBnahmen zur Energieeinsparung wie z. B,
eine gute Warmedammung oder ein neuer Heizkessel
werden damit mietspiegelrelevant - und dkonomisch
noch sinnvoller.

Was ist die wirmetechnische Beschaffenheit?

Die wérmetechnische Beschaffenheit beschreibt die
energetische Cualitdt eines Gebdudes und ist abhan-
gig von der Warmedammung, der Effizienz der Hai-
zungsanlage und vom eingesetzten Energietrager (&1,
Gas, Kohle, Strom, ..). Eine gute wadmetechnische
Beschaffenheit entspricht einem geringen Energie-
verbrauch und damit in der Regel geringen Heiz- und
Warmwasserkosten fir die Mieter. Ob ein Geb&ude
eine gute wéarmetechnische Beschaffenhelt aufweist,
entscheidet der berechnete Primérenergiekennwert filr
Heizung und Warmwasser.

Der Nutzen fiir den Vermieter

Fir ein Gebaude mit guter warmetechnischer Beschaf-
fenheit steigt die ortsiibliche Vergleichsmiete um 37
Cent pro m* Wohnfliche und Monat. In diesem Falt-
blatt zeigen wir lhnen, mit welchen energiesparenden
Malnahmen Sie eine gute wirmetechnische Beschaf-
fenheit sicher erreichen und was Sie tun missen, um
diese nachzuweisen.

Zu diesem Gebdude aus dem Martinsviertel ..

Dieses Gebaude ist typme:h
fir die Bauepoche zwischen
1849 bis 1957 mit Stahlbeton-

Kellerdecke, Ziagelsplitt-
Mauerwerk. lsolierverglasung
und hohem Energie-
verbrauch.
Mehrfamilienhaus Baujahr 1955
Wohnfiache B77 m
Heizenergieverbrauch vor Sanierung  umgerechnet 22 | Oli{ma)
Heizkosten 0.69 €/{m*Mon)

Primranargiskennwert Helzung MWW 264 kWhI{ma..)

... passen diese Manahmen

Mit diesem Malnahmenpaket erreichen Sie elne deut-
liche Energie- und Heizkosteneinsparung. Der Primér-
energiekennwert wird um fast 50 % reduziert.

obarste Geschossdecks: 20 em DEmmung, begehbar
Kasten fir die Warmad@mmung 30 bis 40 €/m*
Ensrgiasinspaning 7 %
AuBsnwand: statt Putzsanlorung 12 em Ddmmung
Gazamtkastan 75 bis 95 €/m*
davon: Kesten fir dis Wirmadimmung 30 bis 60 €/m"
E.nergﬂmrlspmung 5%
Fenster: Austausch allar Fenster durch neus Fanater mit
sehr guter 2-Schelben-Wirmeschutzverglasung

Gesamikosten 270 bis 350 €/m*
davon; Kosten for die sehr guien Fenstar 10 bis 130 €/m*
Energieeinsparung 7%

Keller: 8 cm DEmmung der Ksllerdecks

Kosten fir die Wameadammung 15 his 25 €im*
Enangeeinsparung 1%

Haolzung

Das Gebéude hat dezentrale Gas-Etagenheizungen und Elekiro-
Speicher fir Warmwasser. Wegen dar sahr unterschiadlichen
migiichen Kosten ainer Modemisiening im Einzelfall wurde hiar
koin Beispiel gerechnel Informieren Sie sich im Rahman sinar
Enargiaharatung Ober Maglichkeiton, Thre Heizungs- und Warm-
wassernvarsorgung efficient zu modemisieren und an den nausn
guiten Wimmeschuizstandard thres Geb#udes anzupassen, An-
sprechpartner finden Sle unter www.fwu.de oder
www.impuisprogramm.de

Wichtig fir die Wirtschaftlichkeit

Besonders fir die Aufenwand und den Fensleraus-
tausch gilt: Koppeln Sie Investitionen zur Verbesse-
rung des Warmeschutzes an ohnehin anstehende
InstandsetzungsmaBnahmen! Auf diese Waise kéinnen
Sie den Warmeschutz mil méglichst geringen zusétzli-
chen Aufwand und Kosten verbessern,

Unabhéngig von Instandsetzungsmafinahmen kénnen
die oberste Geschossdecke und die Kellerdecke sofort
nachtraglich geddammt werden.

Heizenargieverbrauch nach Samerung  ca. 7.1 1 Ol{m?a)
Heizkosten 0.23 €/{m™Mon)
meﬂrunarmalmnnwarl Hal:ungmw 135 kWhilm®a.,)

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen Maflinahmen rechnen sich flr
den Investor allein Gber den Zuschlag von 37
Cent/{(m®™on). sofern Sie die Mafinahmen an ochnehin
anstehende Renovierungsarbeiten koppeln.

Rahmenbedingungan der Berachnung

Kriterium | Kapitalwart, ohne Fardarung, vor Steuam
Kalkulationszing 4%

Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Helzenergiepreis 0,038 €kWh

Férdermittel der KW

Mit dem MaRnahmenpaket edilllen Sie die Anforde-
rungen des KIW-CO;-Gebdudesanierungspro-gramms,
Damit kéinnen Sie Darlehen zu sehr ginstigen Konditi-
onen erhallen. Weitere Informationen erhalten Sie
unter www.kfw.de oder Info-Hotline 01801 / 3356577
(Ortstarif).

Und der Nutzen fiir die Mieter?

Auch fir die Mieter rechnet sich die energetische
Verbesserung: Der um 37 Cent/(m*Mon) héheren
ortslblichen Vergleichsmiete stehen eine Heizkosten-
elnsparung von 47 Cent/(m*Mon) bei heutigen Ener-
giepreisen und ein wesentlich angenehmeres Wohn-
klima gegeniber. Dieser Vortell fir die Mieter wird bei
steigenden Energiepreisen noch deutlicher.

Wie wird der Primirenergiekennwert ermittelt?

Der Primérenergiekennwert wird mit Hilfe von geeigne-
ten Softwareprogrammen berechnet, Hierzu beauftragt
der Vermieter eine Fachkraft. Diese erhebt die erfor-
derichen Gebdudedaten und stellt fir das Gebaude
den Primérenergienachweis aus.

Und wie finde ich die Fachleute?

Vom Institut Wohnen und Umwaelt wird eine Liste von
Personen gefiihrt, die in Darmstad! und Umgebung in
der Anwendung von geeigneten Softwareprogrammen
geschult sind und sich zu Einhaltung weiterer Quali-
tatsmerkmale verpflichtet haben. Die Liste kann Ober
das Intemnet von der Homepage des IWU herunterge-
laden werden:

www iwu, defaktuelllimistspiegal-tarmstadt bt
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Hinweise zum Primiirenergienachweis (Version 1.2} I_WlU

1 Einleitung

Der Mictspicgel Darmstadt (2003) enthilt den Begniff ,,Wiirmetechnische Beschatfenheit™ als ein neu-
es gebiudegezogenes Wohnwertmerkmal. Fiir ein Gebiude mit guter winmetechnischer Beschaffen-
heit kann ein Zuschlag erthoben werden. Eine pute wiarmetechnische Beschaffenheit ist gegeben, wenn
der berechnete Prundrenergickennwer des Gebaudes unter dem im Mietspiegel ausgewiesenen
Grenzwert (175 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr) liegt.

Den wenigsten Vermietern diirfte allerdings der Primdrenergiekennwert thres Gebdudes bekannt sein.
Die Vermieler werden deswegen in der Regel entsprechend qualifizierte Fachleute (im Folgenden
Machweisersteller genannt) beauftragen, den Primérenergickennwert fiir ihr Gebdude zu berechnen
und diesen in dem so genannten , Primdirencrgicnachweis™ zu dokumenticren, Als Hilfestellung Rir die
Erstellung von Primifrenergienachweisen werden im Folgenden eine Reihe von Hinweisen gegeben.
Diese Hinweise dienen als Leitschnur, Unabhingig davon verbleibl die Verantwortung fir die korrek-
te energetische Bewertung des Gebiudes weiterhin beim jeweiligen Nachweisersteller.

Weitere Informationen zur wiirmetechnischen Beschaffenheit sind auf der Hompage des I'WU

www.iwu.de/aktuell/mictspicgel-darmstadi him

zu finden, Insbesondere baut dieser Text auf dem Dokument , Erlduterungen und Beispiele zur wirme-
technischen Beschaffenheit* auf.

Das vorliegende Papier wird aufgrund der Erfahrungen aus der praktischen Erhebung laufend ange-
passt. Um die aktuelle Version zu identifizieren, ist in der Kopfzeile die Versionsnummer aufgefiihn.

2 Prinzipieller Ablauf

Das zentrale Dokument bei der Ermittlung der wiannetechnischen Beschaffenbeit ist der Primérener-
gienachweis (siche weiter hinten). Hier wird der Primérenergiekennwert des betrachteten Gebiiudes
dokumentiert. Nur der in diesem Blait angegebene Primérenergiekennwert darf zur Einordnung in den
Mictspiegel herangezogen werden.

Um den Primiirenergienachweis zu erstellen, erhebt der Nachweisersteller die erforderlichen Gebiiu-
dedaten. Erforderlich fiir die Bestinmung des Primédrenergickennwertes sind Angaben vom Gebiude-
eigentiimer zum Baujahr, der beheizbaren Wohnfliche sowie den nachtriiglich durchgefiihrten Ener-
giesparmaBnahmen. Die Gebdudeabmessungen, der Aufbau von AuBenwiinden, Dach und Kellerdecke
sowie Angaben zum Heizsystem werden in der Regel im Rahmen eines Ortstermins vom Nachweiser-
steller erhoben. Der Eigentiimer sollte dabei so weil wie moglich behilflich sein.



MU Hinweise zum Primiirenergienachweis {Version 1.2)

Auf der Grundlage dieser Daten wird der Primarenergickennwerl mit Hilfe von peeigneten Software-
programmen berechnet. Bei der Mietspiegelerstellung wurden die Primérenergiekennwerte der Ge-
biiude mit dem am Institut Wohnen und Umwell emtwickelten Verfahren , Energiepass Hei-
zung/Warmwasser (EPHW)" ermittelt, erginzt um die Konkretisierungen im Softwareprogramm ,.E-
nergiepass Hessen™ (Ing.-Biiro Bially). Um die Vergleichbarkeit zur Mietspiegelstichprobe herzustel-
len, muss bei der Einordnung von Gebiuden in den Mietspiegel Darmstadt der Pnméarenergiekennwen
nach dem gleichen Verfahren bestimmit werden.

In Bezug auf das erforderliche Berechnungsverfahren, die Randbedingungen und die Ausdrucke, er-
fillt derzeit lediglich das Softwareprogramme Energiepass Hessen (Ing.-Biiro Bially) diese Anforde-
rungen. Aus dem Grund werden im Folgenden die Berechnungen auch anhand dieses Programms bei-
spielhafi erlautert, Die Zahl der verwendbaren Berechnungsprogramme kann sich aber zukiinfiig er-
weitern.

Nach der Berechnung und erfolgter Plausibilititspriifung tibergibt der Nachweisersteller dem Auftrag-
geber folgende Dokumente:

. Primiirenergienachweis zur Einordnung in den Mietspiegel Darmstadi
Diese Seite enthalt den Zahlenwert des Primérenerpickennweries, Liegt dieser unter
175 KWhi{m®y a), weist das Gebdude eine gute wiirmetechnische Beschaffenheit auf.

2. Den ausgefiillten Fragebogen mil den Gebiudedaten, die bei der Berechnung des Primiir-
energickennwertes verwendet wurden. Mit dem ausgefiillten Fragebogen kann der Auftragge-
ber die Eingabedaten aul Richtigkeit iberpriifen und gegeniiber den Mietern oder vor Gerichi
belegen.

3. Anhang: Erliivterungen zu den erhobenen Gebiudedaten: In diesem Anhang kinnen von
dem Nachweisersteller Erliuterungen zu den einzelnen Fragen des Frapebogens gegeben wer-
den, um einzelne Eingabedaten zu begriinden. Zudem enthill der Anhang die Information,
welche Fragen des Fragebogens im Rahmen des Nachweises nicht ausgetiilll werden miissen
(rot hinterlegt). Dariiber hinaus wird dokumentiert, welche Angaben bei der Datenerhebung
von wem beigesteuert wurden (Nachweisersteller, Vermieter, Mieter).

4. Exportierte Projektdateien auf Datentriger: Das verwendete Berechnungsprogramm kann
im Zeitverlauf Anderungen unterliegen. Insbesondere ist im Rahmen der Europiischen Richt-
linie Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden mit der Einfiihrung eines einheitlichen genormten
Berechnungsverfahrens auch fiir bestehende Gebfiude zu rechnen. Um bei Bedarf schnell und
kostengiinstig eine Aktualisierung des Primérenergienachweises vornehmen zu kinnen, miis-
sen die Projekidateien dem Aufiraggeber tibergeben werden.
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3 Neue Formulare

Neben dem Fragebogen kommen mit dem , Primérencrgienachweis™ und dem , Anhang: Erléuterungen
.M ewel neve Dokumente hinza. Im Folgenden werden einige beim Ausfiillen der Dokumente wichti-

ge Punkte kurz erlautert.

3.1.1 Handhabung

Die Formulare sind an zwei Stellen zu beziehen:

1. Im Softwareprogramm Energiepass Hessen/Bially: Um die Formulare aufzurufen geht man im
Ist-Zustand auf das Blatt Ergebnisse. Hier klickt man das Werkzeugsymbol in der rechten obe-
ren Ecke und wihlt ,,Drucken Mietspiegel Priméirenergickennwert”, Die im Primérenergie-
nachweis genannten Daten zum MNachweisersteller konnen manuell eingegeben werden, oder
¢s kdnnen die Daten des Lizenznehmers ausgewdhlt werden,

2. Auf der IWL Homepage: Unter www.iwu.de/aktvell/mietspiegel-darmstadi. htm - Detailin-
formationen zum Mictspiegel sind die Formulare als Word- und als pdf-Datei abgelegt,

Softwareprogramm Energiepass Hessen/Bially

Seit der Programmversion 3.5 wird der Priméarenergienachweis und der ,,Anhang: Erlauterungen zu
den erhobenen Gebdudedaten automatisch im Soltwarepropramm Energicpass Hessen erstelll. Nur
der hier ausgegebene Primiirenergienachwels ist fiir die Einordnung in Mietspiegel relevant!!
Der Primérenergienachweis muss nur noch ausgedruckt, unterschrieben und die Informationen zu den
Anlagen ausgefiillt werden.

An dieser Stelle werden im Softwareprogramm folgende Auspabeseiten bereitgestellt:

Ausgaheseite 1
Primiirenergienachweis: Erforderlich sind noch Angaben zu den Anlagen und die Unterschrift.

Ausgabeseite 2
Seite 1 von , Anhang: Erliuterung zu den erhobenen Gebaudedaten™; unten auf der Seile werden be-
reits die mittleren U-Werte der Bauteile fiir Haupthaus und Anbau ausgewiesen.

Ausgabeseite 3:
Seite 2 von , Anhang: Erlduterung zu den erhobenen Gebiudedaten®; hier milssen oben auf der Seite
noch die Vereinfachungen iiber entsprechende Kreuze dokumentiert werden.

Ausgabeseite 4:

Emeut Seite 1 von ,Aohang: Erlduterung zu den erhobenen Geb&udedaten'™; diese Ausgabeseite 4
unterschiedet sich von der Ausgabeseite 2 durch die Nummerierung der Fragen. Hier 1st die Frage 6
nach der Himmelsrichtung enthalten. Seite 2 enthélt die Frage nicht, wodurch sich die Nummem aller
weiteren Fragen verschieben, Welche Version der /Seite 1 von ,,Anhang: Erliiuterung zu den erhobe-
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nen Gebdudedaten'/ verwendet wird, hangt von dem verwendeten Fragebogen ab (ob mit oder ohne
Himmelsrichtung). Fragebogen und Anhang sollten in der Fragennummerierung iibereinstimmen.

Die Ausgabeseiten kénnen ausgedruckt und die fehlenden Informationen von Hand ausgefiillt werden.
Ein Ausfilllen der leeren Felder am Rechner ist nicht méglich,

Homepage IWU: www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadi.htm

Neben der Ausgabe aus dem Softwareprogramm sind die Formulare auch auf der IWU-Homepage
abgelegt. Diese kiéinnen handschrifilich oder am Rechner ausgefiillt werden. Fiir ein Ausfiillen mit dem
Rechner existieren jeweils eine pdf- und eine Word-Datei der Formulare. Diese kénnen von der TWU
Homepage heruntergeladen werden.

Fiir das Arbeiten mit der pdf-Datei ist die Vollversion von dem Programm Acrobat erforderlich. Mit
dem Programmiei]l Acrabot-Reader ist zwar ein Ausfiillen moglich, die Daten kénnen aber nicht ge-
speichert werden.

In der Word-Datei kénnen die Angaben als Tex! eingetragen werden. Das Formular selbst ist als jpg-
Datei hinterlegt, was im Ausdruck leider geringe Qualitat aufweist,

Hinweis: Von Anwendern wurde gemeldet, dass die Textfelder zom Teil nicht an den rchtigen Stellen
liegen. Dies ist auf unterschiedliche Einstellungen von Word zuriickzufiihren und leider nicht zu behe-
ben, Gegebenenfalls miissen die Einstellungen von Word angepasst werden.
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3.1.2 Primarenergienachweis
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Zu |: Diese Anlagen miissen dem Auftraggeber iibergeben werden, um die energetische Qualitit des
Ciebidudes zu beschreiben und die Annahmen fir die Berechnung zu dokumentieren.

Zu 2: Diese Anlagen kénnen erforderlich werden, miissen aber nicht in jedem Fall iibergeben werden.

Zu 3: Dieser Zahlenwert ist fiir die Einordnung in den Mietspiegel entscheidend. Er wird vom

Programm berechnet.

Zu 4: Bei dieser Fliche handelt es sich nicht um die beheizte Wohnfiiche, sondern um die in der E-

nergiecinsparverordnung definierte Gebiudenutzfliche.
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3.1.3 Anhang: Erlduterungen zu den erhobenen Gebdudedaten
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Zu 1: Hier sind alle Fragen aus dem Fragebogen noch einmal aufgefiihnt. Zur leichteren Zuordnung ist
jeweils ein Stichwort angegeben. In der neuen Version des Fragebogens ist , Frage 6 Himmelsrich-
tung" nicht mehr enthalten. Entsprechend verschieben sich die folgenden Fragennummemn. Um dies zu
beriicksichtigten, gibl es zwei Version des Anhangs: Erlduterungen .., Es muss darauf geachtel wer-
den, dass Anhang und Fragebogen in Bezug auf die Fragennummerierung zusammen passen.

Zu 2: Um im spiiteren Streitfall kliren zu knnen, wer welche Information zu der Datenerhebung bei-
gesteuert hat, kann dies fiir die einzelnen Fragen hier vermerkt werden. Wird nichts eingetragen, gilt
der Machweisersteller als verantwortlich.

Zu 3: Haufig ist es hilfreich, zu bestimmten Angaben noch Erliuterungen zu geben, Dies kann in die-
ser Spalte erfolgen. Ist der Platz in der Zeile nicht ausreichend, kann auf der zweiten Seite weiterge-
schrieben werden.

IR
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Zu 4: Die rol markierten Fragen sind fiir den Primérenergienachweis nichi erforderlich, sondemn die-
nen der Energieberatung. In dem dem Auftraggeber iibergebenen Fragebogen milssen diese Fragen
damit nichl notwendigerweise ausgefilit sein.

Zu 5; Um die Bercchnungen spiter nachvollzichen zu konnen, ist dic Angabe der angesetzten U-Werte
erforderlich. Diese miissen aus der Programmmaske abgelesen und in dieser Zeile eingetragen werden.
Gibl s unterschiedliche Aufbauten fiir ein Bauteil (z. B. unterschiedliche Aullenwinde) muss ¢in Ni-
chengewichteter mittlerer U-Went ermittelt werden. Die U-Wenre eines Anbaus miissen gesondert
dokumentiert werden, Werden die Ausdrucke aus dem Softwareprogramm verwendet, sind die Mittel-
bildungen bereits erfolgl. Die U-Werte miissen aber diberprift und gegebenentalls komigien werden.

Zu 6 Bei der Datenaufnahme muss der Nachweisersteller beurteilen, ob die Geometrie mit dem in der
Software enthallenen Gebaudeeditor ausreichend genau abgebildet werden kann, Ist dies nichl der
Fall, muss eine manuelle Flichenberechnung vorgenommen werden. Die Eingabe von manuell erho-
benen Flachen ist ab der Sofiwareversion 4.5 des Energiepasses Hessen/Bially™ maglich,

Zu 7: Desgleichen muss der Nachweisersteller beurteilen, ob das Gebédude eine normale, eine extrem
kleine oder eine extrem grolle Fensterfliche aufweist. Um eine Einschidtzung der Fensterfliche zu
bekommen, kann diese fiir einen repriseniativen Bereich eines Gebiudes (z. B. eine Wohneinheit)
ermitiell werden. Der berechnete Fensterflichenanteil ist mit dem vom Programm verwendelen Fens-
terflichenanteil zu vergleichen (siehe Tabelle 1). Im Zweifelsfall ist eine manuelle Flichenermittlung

erforderlich.

Zu 8 Ist der Aufbau von Aubenwand, Dach und Kellerdecke nicht bekannt, miissen Rir das Baualter
typische Bauteile verwendet werden. Bei der Auswahi des Bauteils ist die Wanddicke als ¢in Merkmal
zu beriicksichtigen.

Baualter Gebiudetyp | Anbausituation Extrem klein | Mittel | Extrem g;ml‘r
% % %
Fin- und Zwei- | Einzelbaus 17,5
familien-haus |Reihenendhaus | 1 181 | 24
Vor 1945 . - _Reihmmlitleﬁm us | 153
Mehrfamilien- | Einzelhaus 18,5
haus Reihenendhaus 12 183 28
Reihenmittelhaus B Q.ﬁi—
Ein- und Zwei- | Finzelhaus I— | 215
familien-haus | Reihenendhaus 13 ’_ 206 30
Nach 1945 Reihenmittelhaus '| _ 18,5
Mehrfamilien- | Binzelhaus | 18,9 )
haus Reihenendhaus 12 B 19, 28
| Reithenmittelhaus __T’i',ﬂ—_

Tabelle 1: mittlerer Fensterflichenanteil in % der beheizbaren Wohnflache
[Herbert, C; N, Diefenbach: Entwicklung eines Schatzverfahrens zur vereinfachten Be-

stimmung der Fensterflachen fiir die energetische Bilanzierung von Wohngebauden;
Institut Wohnen und Umwelt, 2001]

-0
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4 Softwareeingabe ,,Energiepass Hessen*

Im Folgenden werden einige Hinweise fiir die Softwareeingabe in das Programm . Energiepass Hes-
sen/Bially” gegeben, Dies ist als Hilfestellung zu verstehen. Fiir die Qualitél und Plausibilitdt der Ein-
gabe ist der Nachweisersteller verantwortlich. Es muss immer die individuelle Situation des zu bewer-
tenden Gebdudes beriicksichtigt werden,

Fur alle nicht im Fragebogen enthaltenen Eingabedaten missen plausible Annahmen getroffen wer-
den. In der Regel kénnen die Vorschlagswerte des Programms verwendet werden, sofern beim Orts-
termin nichl eine besonders auffallige Siluation festgestelll wurde.

Unabhéngig von den folgenden Hinweisen sind die unler  spezielle Hinweise zum Primarenergie-
nachweis" festgehaltenen Punkte zu beachten.

Projektverwaltung

1) Projekttitel: keine Vorgabe (wiinschenswert Stralle Hausnummer)

2) Energiepass fiir  , Mietspiegel Darmstadt” muss gewihlt werden
3) Klimareferenzort: ,Darmstadt* auswihlen (entsprichi Wetterdatensalz Frankfurt a. M.)

<tl<
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Typologie

St | = | A

Ist die Baualtersklasse nicht in der Typologie vertreten, wihlen Sie eine verwandte Klasse und passen
den Wirmeschutz den Bauteilen entsprechend an.

=
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Flichen - Einordnung

rﬂl nevpepass AU Poogekt  Bespoel Pogekl He Yapante Tl Sustand Hf;lm
Fldchan | Bautede | Warmserzeugung | Wamwasset | Elekiizche Hitteneigie | Ergebrissa | I
[Enordhing | Dach./ Kellergezchob | Abmessung |

1) Hiufig kann auf eine manuelle Berechnung der Fensterflachen verzichtet und die Berechnung
mit Standardwerten durchgefiihrt werden. Die gewiihlte Methodik muss im ,Anhang: Erldute-

rungen ..." angegeben werden.

Die Annahme von Standardwerten ist insbesondere bei einem klaren Ergebnis unproblema-
tisch. Wenn der Primérenergickennwer nah bei dem Grenzwert 175 kWh/m?a liegt, ist die de-
taillierte Berechnung u. U. empfehlenswert.

Ist nicht bekannt, ob es sich um Isolier- oder um Warmeschutzverglasung handelt, kann der Feuer-
zeuglest einen Hinweis geben. Hierzu wird ein brennendes Feuerzeug vor die Glasscheibe des Fensters
gehalten. Bei einer Doppelverglasung sind nun 4 Reflexionen der Flamme im Glas zu erkennen (Ein
schwarze Fliiche auf der anderen Glasseite erleichtent die Beurteilung). Weist die zweite Reflexion
eine leicht andere Farbe auf, weist dies auf eine Silberbedampfung und damit auf eine Warmeschutz-
verglasung hin. Dieser Test hat sicher keine 100%ige Sicherheit und ist deswegen nur als Hinweis «u
versehen (Vermerk im Anhang: Erlduterung zu den erhobenen Gebiudedaten).

=12 =
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Flachen - Abmessungen
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Furbtion auswihien

. Auch wenn der Primirenergiekennwert im Primérenergienachweis auf die Gebiudenutzflache
bezogen wird, muss hier ein sinnvoller Wert eingetragen werden, da andere Griflen, wie 2.B. der
Warmwasserbedarf, aus der Wohnflache ermittelt werden. Zudem werden sonst die Ergebnisse
des Energicberatungsberichies unsinnig,

Die beheizbare Wohnfliche wird dem Nachweisersteller in der Regel vom Eigentiimer genannt.
Sollten die Angaben vom Eigentiimer unplausible sein, und die Wohnfliche mit Hilfe des Pro-
gramms geschitzl werden miissen, ist dies im  Anhang: Erlauterung zu den erhobenen Gebéude-

daten" zu vermerken.
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Bauteile
Bepiel_Piojekt_He Vaiante : lst-Zustand
Flachen Baulele | Wiimeerzeugung | Warmwasser | Elektische Hifsenergie | Ergebrisss | @
vorhandene Fonstruktion

Einfam.1-2 Geschosse
Ml W hreiztehend

iuﬁ 101 Bauakter; 1949-1957
——
‘ml = om0

) DR

l. Kann der Aufbau nicht ermittelt werden, muss aus den vorgeschlagenen Konstruktionen die
walrscheinlichste Konstruktion ausgewihll werden. Die Wanddicke ist dabei ein wesentliches
Merkmal. Im Anhang: Erlduterungen ... milssen die U-Werte eingetragen werden, die bei
der Berechnung verwendel werden.

2, Zusdtzliche Dammstoffstirken (in cm) werden nur angegeben, falls nachirighiche Dimmmaf-
nahmen am Objekt durchgefiihit wurden (Ausnahme: Ein vorgegebener U-Wen soll abgebil-
det werden),

kN Wiirmeleitfihigkeit ungleiche WLG 04

Hat der verbaute Dimmstoff (2. B. im Dach) nicht die Wirmeleitgruppe WLG 040 (ersichtlich
aus den Angeboten bzw, Rechnungen), kann der tatsidchliche Wirmeleitwert im Hilfspro-
gramm Hilfe zum U-Wert" eingegeben und die resultierende Diimmstoffdicke berechnet
werden.

Sind bei einem Bauteil (z. B. Aulenwand) unterschiedliche Dimmstoffdicken realisient, ent-
spricht die resultierende Ddmmstoffdicke nicht dem Mittelwert. Zur Berechnung der in Feld 2
cinzutragenden resultierenden Dimmstoffdicke existiert ein Hilfsprogramm (Werkzeugsymbol
oben rechts -  Hilfe zur U-Wert-Bberechnung™).
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Wirmeerzeugung
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1) Miltlerer Enerpieverbrauch
Die Erfassung des gemessenen Energieverbrauchs ist fiir den Primiirenergienachweis nicht erfor-
derlich, Er ist aber eine pute Plausibilititskontrolle. Es ist somit sinnvoll, il zu erheben,

2) Der Kraft-Wirmeanteil der Femwarme in Darmstadt kann mit dem Wert von 35 % am besten

angendihert werden. Entsprechend ist dieser Wert zu verwenden
Wirmeerzeuger/Fermwiirme KWK-Anteil 35 %

- |
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Warmwasser

Zu 1) Der Nutzenergiebedarf Warmwasser darf nicht individuell erhoben werden. Zur Erstellung des
Primarenergienachweise ist der Standardwert zu verwenden.

|
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Projektverwaltung

e " e

Wenn die Eingabe abgeschlossen und die Plausibilitdt der Berechnung gepriift ist, miissen die Da-
ten auf Diskette exportiert werden,

Zu 1) Daten auf Diskette speichern mit: Im-/Export = Projekt exportieren, Die Option ,,Mielspie-
gel-Statistik: Export auf Diskerte A* muss nicht mehr verwendet werden.

Bitte immer eine Version der exportierten Projektdateien auch dem IWU fiir anonymisierte statis-
lische Auswertungen und zur Entwicklung von Vereinfachungen (2. B. analog der Standardvorga-
ben fiir geschitzie Fensterflachen) zur Verfiigung stellen (per Diskette oder e-mail:
Jkmssel@iwu.de).

8
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5 Spezielle Hinweise zum Primarenergienachweis

Bei dem Ausstellen der Primarenergienachweise werden immer wieder Fragen zu speziellen Punklen
auftauchen. Um die Losungen allen Nachweiserstellern zuganglich zu machen und damit eine einheit-
liche primérenergetische Bewertung der Gebdude zu erreichen, werden diese Punkte in dem folgen-
den Abschnitt zusammengefassl.

Die hier getroffenen Absprachen sind jedoch nur als Richischnur zu verstehen. lhre Anwendung muss
im Einzelfall vom Nachweisersteller noch emmal Gberpritfl werden.

Fernwiirme

Fiir Darmstadt 1st ein KWE-Anteil von 35 % anzuselezen.

Begriindung: Der KWK-Anteil wird im Klimaschutzkonzept-Darmstadt mit ca. 32 % angegeben. Der
im Programm verfiighare Wert von 35 % ist damit eine pute Ndherung,

Offene Kamine, Kachelifen

Vom Mieter handbefeuerie Zusalzheizsvsteme (offene Kamine, Kacheléfen ...) werden nicht in der
Berechnung beriicksichtigt.

Begriindung: Der Deckungsbeitrag solcher Zusatzheizsysteme am Heizenergiebedarf ist vom Verhal-
len des Mieters abhangig und damit keine Gebiudeeigenschafi. Bei einem Mieterwechsel kann sich
der Deckungsbeitrag entscheidend dndemn, was eine Neuberechnung des Primédrenergiekennwertes
erforderlich machen wiirde, Um dies zu vermeiden, werden derartige Systeme nicht beriicksichtigt.

Die Regelung gill nicht Rir Gebéiude mit Ofenheizung, Hier i1 der Ofen das einzige Heizsystem und
muss entsprechend vom Mieter genutzt werden.

Definition der Berechnungseinheit Gebiiude

Grundsétzlich ist der Prim@renergienachweis fiir ein Geb&ude zu fiihren. Ausschlaggebend fiir die
Definition eines Gebiiudes ist in erster Linie die Hausnummer. In Zeilenbebauung kann somil der ei-
ner Hausnummer zugeordnete Teil einzeln bewertet werden.

Abgewichen werden muss von dieser Regel, wenn unter einer Hausnummer 2wei unabhingige Ge-
biude existieren (z. B. Vorderhaus als Altbau, Hinterhaus als Neubau). In dem Fall muss fiir jedes
Gebiude ein Primdirenergienachweis erstellt werden. Das Gleiche gilt fir den Fall, wenn ein Anbau
mit nennenswerter GroBenordnung vorhanden ist, der sich wesentlich in seiner Bauweise und der e-
nergetischen Qualitél vom Haupthaus unterscheidet (die Abgrenzung obliegt dem MNachweisersteller).

Warmwasserbereitung

Wird vom Vermieter kein Warmwasser bereilgestellt und sind keine Informationen tiber die tatsdchli-
che Warmwasserbereitung vorhanden, wird als typischer und konservativer Fall von einer Warmwas-
serbereitung {iber Elektrokleinspeicher ausgegangen, da eine Begehung jeder Wohnung im Rahmen
der Nachweiserstellung nicht zumutbar ist.

Kiiche: Elektrospeicherheizer bis 5 Liter

Bad: Elektrospeicherheizer 30 bis 50 Liter.
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Wir diese Vereinfachung in der Berechnung verwendet, ist dies im ,,Anhang: Erlduterung zu den er-
hobenen Gebdudedaten™ zur vermerken., Auf Wunsch des Auftraggebers kann die Warmwassersituati-
on genauer erhoben werden.

Fiir die Aufteilung des Warmwasserverbrauches kénnen folgende Prozeniwerte verwendet werden
(DIN 4701 Teil 10 Stand: 8-2003), sofern keine genaueren Angaben vorliegen:

Warmwasseranteil Kiiche: 20 %

Warmwasscranteil Bad: 80 %.

Heizzentrale fir mehrere Gebiiude

Versorgl eine Heizzentrale mehrere Gebiiude, ist der Anteil der Kesselleitung abzuschiitzen, der auf
das zu bewertende Gebaude entfillt. Tn dem zu bewertenden Gebiaude ist eine entsprechende Hei-
zungsanlage abzubilden.

Liegt die Heizzentrale aullerhalb des zu bewertenden Gebiudes sind die zusdtzlichen Rohrleitungsver-
luste zu beriicksichtigen. Um diese anzunihren, ist der doppelte Abstand (Vor- und Riicklauf) zwi-
schen Heizungszentrale und Gebiiude (Steigstriinge) als zusétzliche Rohrleitungslingen der Heizungs-
verteilung zu addieren,



Nachweisersteller-Liste

In der folgenden Tabelle sind Fachleute zur Erstellung von Primérenergienachweisen fiir die Einordnung in den Mietspiegel Darmstadt aufgefiihr
(alphabatisch sortiert), die sich zur Einhaltung definierter Krilerien verpllichtet haben . Die Kosten fiir den Primarenergienachweis missen indiviudell
zwischen Auftraggeber und Nachweaisersteller vereinbart werden.
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Bestimmungen zur Nachweisersteller-Liste

Ziel der Liste

Die Nachweisersleller-Liste dient dazu, den Auftraggebern (in der Regel die Vermieter) die
Kontaktaufnahme mit Fachleuten zu Erstellung von Primérenergienachweisen zur
Einordnung ihrer Gebaude in den Mietspiegel Darmstadt (2003) zu erleichtern. Zudem soll
sie den Informationsaustausch zwischen Nachweiserstellern und IWU erleichlern.

Die Liste ist nicht fur die individuelle Werbung der Nachweisersteller gedacht.

Aufnahme
Die Liste ist fir jeden offen. Bedingung fir die Aufnahme ist die schriftliche Erklarung zur
Einhaltung gewisser Kriterien.

Jeder Nachweisersteller kann jederzeit auf eigenen Wunsch von der Liste gestrichen
werden.

Das IWU kann einen Nachweisersleller von der Liste streichen, wenn dieser
« mehrfach gegen die vereinbarten Kriterien verslofien hat
« mehrfach Fehler in den ausgesteliten Primarenergienachweisen oder den
dazugehorigen Dokumenten festgestellt werden
» falsche Angaben zur Person oder zur fachlichen Qualifikation gemacht werden
» der Nachweisersteller eine reibungslose Anwendung des Merkmals warmetechnische
Beschaftenheit wiederhaolt stor.

Das IWU kann die Liste jederzeil und ohne Angabe von Grunden auflésen.

Angaben auf der Liste

In der Liste werden Name und Adresse von Nachweiserstellern gefuhrl. Zudem kann jeder
Nachweisersteller kurze Stichworte zu seiner Qualifikalion und praktischen Erfahrung
angeben.

Fir die Richtigkeit der Angaben auf der Liste ist der Nachweisersteller verantwortlich. Die
Angaben insbesondere auch zur fachlichen Qualifikation werden vom IWU nichl kontrolliert
und bewertel, Falsche Angaben in diesem Bereich kénnen jedoch dazu fiihren, dass der
Nachweisersteller von der Liste gestrichen wird.

Pflege
Die Liste wird vom IWU getilhrt und aktualisierl. Das IWU bestimmt Uber die Haufigkeit der
Aktualisierungen.

Die Nachweisersteller tragen dafiir Sorge, dass sie das IWU (iber Anderungen bei ihren
personlichen Daten informieren und um Korrektur in der Liste bitten.

Kosten

Bis zum 31. Méarz 2004 ist der Eintrag auf der Liste kostenfrei. Es ist angestrebt, auch
darlber hinaus die laufenden Kosten fur die Pflege der Liste und die in dem Zusammenhang
stehenden Aktivitaten vollstandig uber Fordermittel zu finanzieren. Sollte dies nicht gelingen,
steht es dem IWU frei, ab dem 1. April 2004 ginen angemessenen Unkoslenbeitrag von den
Nachweiserstellern zu erheben. Aus einem jetzigen Eintrag entstehen jedoch keine
Verbindlichkeiten fur eine spatere kostenpflichtige Liste.
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Erklarung
zur Aufnahme in die ,Nachweisersteller-Liste"

Angaben zur Person und zur fachlichen Qualifikation
(Diese Angaben erscheinen in der Nachweisersteller-Liste)

'Firma/Branche Name Vorname StraBe |
e : = Hausnummer =
|\PLZ |Ont Tel. E-Mail

In Bezug auf die energelische Bewerlung von Gebauden kann ich folgende Qualifikationen
nachweisen (Ausbildung, Fort- und Weiterbildung, praklische Erfahrung / maximaler Platz in
Liste: 160 Zeichen),

| Qualifikation

Erklarung
Ich werde an dem regelmaliigen Erfahrungsaustausch der Nachweisersteller teilnehmen (bis
auf Weiteres ladt hierzu das IWU ein).

Ich werde die jeweils akiuelle Version der Hinweise zum Primarenergienachweis”
beriicksichtigen (bis auf Weiteres werden diese Hinweise vom IWU gefiihrt).

lch werde zum Ausstellen der Primarenergienachweise nur die vom IWU als geeignet
eingestufte Software verwenden'. Sofern nicht anders geregell, werde ich immer die
aktuellste Softwareversion benutzen. lch bin durch Schulungen oder sonstige Einweisungen
in der Anwendung der erforderlichen Software vertraut.

Ich erklare, dass ich die erforderliche Qualifikation zum Ausstellen der
Primarenergienachweise fir den Mietspiegel Darmstadt besitze und die
Primarenergienachweise nach bestem Wissen und Gewissen aussiellen werde.

Die ,Bestimmungen zur Nachweisersteller-Liste" sind mir bekannt und ich akzeptiere diese.

Oornt, Datum ol ~ Unterschrift

' Die Eignung bezieht sich dabei nicht auf die Qualitét eines Programms, sondern darauf, dass die
erorderlichen Berechnungsansatze und Randbedingungen bei der Berechnung angesetzl werden
sowle geelgnete Vordrucke fiir den Prim@renergienachweis und zur Dokumentation der
Gebdudedaten vorhanden sind. Zur Zeit ist nur das Programm ,Energiepass Hessen" vom
Ingenieurbiiro-Bially (Nidderau) geeignet.





