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Mietspiegel fur Karlsruhe 2013:
Bericksichtigung des energetischen Zustandes von Wohnungen im Mietspiegel

1. Die Verwaltung prift, wie der energetische Zustand von Mietobjekten in den
Karlsruher Mietspiegel einfliel3en kann.

2. Dabei werden Erfahrungen aus anderen Stadten einbezogen, die bereits eine
solche Komponente in ihrem Mietspiegel umgesetzt haben.

3. Die Ergebnisse der Prufung werden im Fachausschuss diskutiert mit dem Ziel,
den energetischen Zustand von Wohnungen in die nachste Fortschreibung bzw.

Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels einfliel3en zu lassen.

Sachverhalt / Begriindung:

Fur Mieterinnen und Mieter ist nicht die Kalt- sondern die Warmmiete entscheidend.

Eine gut sanierte, warmegedammte Wohnung verursacht deutlich geringere
Energiekosten als eine unsanierte Vergleichswohnung. Dementsprechend sind hier
auch unterschiedliche Kaltmieten als Vergleichsmiete anzusetzen und im Mietspiegel

zu berucksichtigen.

Die Einbeziehung des energetischen Zustands in den Mietspiegel schafft fur
Mieterinnen Transparenz und fur Vermieterinnen Anreize, ihre Wohnungen

energetisch zu sanieren.

Einige Stadte haben eine solche energetische Komponente bereits in ihren
Mietspiegel integriert, wie beispielsweise Berlin, Bochum und Regensburg. Von dort

gibt es Beispiele und Rechenmodelle, wie der energetische Zustand von
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Mietobjekten erfasst werden kann. An diesen kdnnte sich Karlsruhe orientieren bzw.

sie weiter entwickeln.

Der energetische Zustand von Mietwohnungen sollte bei der nachsten Anpassung
bzw. Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels in zwei, spatestens in vier Jahren

Berucksichtigung finden.

unterzeichnet von:
Bettina Lisbach

Alexander Geiger
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Mietspiegel fiir Karlsruhe 2013:
Beriicksichtigung des energetischen Zustandes von Wohnungen im Mietspiegel

Die energetische Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnungen wurden im Karl-
sruher Mietspiegel voll umfanglich abgefragt und sind mit Zu- und Abschlagen in den
Mietspiegel eingeflossen. Bei der Neuerstellung des Mietspiegels im Jahr 2016 wer-
den die Angaben aus dem Energieausweis wieder in die Uberlegungen zur Erstel-
lung des Fragebogens mit einbezogen. Die Entscheidung obliegt allerdings dem Ar-
beitskreis Mietspiegel.

Wenn in Karlsruhe zusatzlich ein Betriebskostenspiegel gewunscht wird, konnte die-
ser im Rahmen der nachsten Mietspiegelvollerhebung im Jahr 2016 Uber die detail-
lierte Abfrage aller Nebenkosten kostengunstig mit erhoben werden.

Finanzielle Auswirkungen des Antrages nein X jad

Gesamtkosten der
MaRnahme

Einzahlungen/Ertrage
(Zuschusse u. A.)

Finanzierung durch
stadtischen Haushalt

Jahrliche laufende Belastung
(Folgekosten mit kalkulatori-
schen Kosten abziigl. Folgeer-

trage und Folgeeinsparungen)

Haushaltsmittel (bitte auswahlen)
Kontierungsobjekt: (bitte auswahlen)

Erganzende Erlduterungen:

Kontenart:

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant

neinX ja[]

Handlungsfeld: (bitte auswahlen)

Anhoérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO)

neinX ja[] | durchgefiihrtam

Abstimmung mit stédtischen Gesellschaften

neinX ja[] [ abgestimmtmit
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Vorbemerkungen

Grundlage fur die Erstellung von Mietspiegeln sind die ,Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln® des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Darin
heil3t es (S. 23):

,Der Begriff der Miete ist gesetzlich nicht festgelegt. Nach allgemeiner Auffassung
setzt sich die Miete aus den Bestandteilen Grundmiete (Entgelt fir die Gebrauchs-
gewahrung) und den Betriebskosten nach § 556 BGB zusammen. Zur Vergleichbar-
keit der Mieten ist es erforderlich, im Mietspiegel einen einheitlichen Mietbegriff zu
verwenden. Da sich beim Abschluss von Mietvertragen in den letzten Jahren die
Vereinbarung von Nettokaltmieten durchgesetzt hat, sollte im Mietspiegel generell
die Nettokaltmiete (Grundmiete) ausgewiesen werden. Je nach MalRgabe der
ortlichen Wohnungsmarktbedingungen kénnen sich die an der Mietspiegelerstellung
Beteiligten jedoch auch auf einen anderen der o. g. Mietbegriffe fir den Mietspiegel
verstandigen.”

Die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel haben sich einstimmig auf die Netto-
kaltmiete als relevanten Mietbegriff verstandigt. Auf Basis dieser Entscheidung fullte
die Ausarbeitung des Fragebogens fur Mieter und Vermieter, der somit keine Abfra-
ge der auf den Haushalt und damit auf die Personen bezogenen Hohe der Heizkos-
ten, Stromkosten und Wasserverbrauchskosten enthielt. Dies entspricht der gangi-
gen Praxis der Mietspiegelerstellung in Deutschland.

Zu 1: Die Verwaltung pruft, wie der energetische Zustand von Mietobjekten in
den Karlsruher Mietspiegel einflieBen kann

Die energetische Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnungen wurden im Karl-
sruher Mietspiegel voll umfanglich abgefragt. Mit Blick auf die Datenqualitat und
Vergleichbarkeit der erhobenen Angaben hat sich die Arbeitsgruppe Mietspiegel bei
der Ersterstellung fur Merkmale und Fragenformulierungen entschieden, die von
Mietern und Vermietern gleichermalden beantwortet werden konnten. Sowohl fur die
Wohnung wie auch das Gebaude wurden der Modernisierungsstand, die Qualitat der
Aullendammung, der Heizung sowie der Fenster eingestuft und die konkret vom
Vermieter in den letzten 15 Jahren in der Wohnung bzw. im Gebaude vorgenomme-
nen Modernisierungsmalinahmen umfassend abgefragt (vgl. Fragen 11 — 13 im Fra-
gebogen).

Als mietpreisbildend ergaben sich die Merkmale des Gebaudes, z. B. schlechte Au-
Rendammung des Gebaudes mit einem Abschlag (-1 Punkt, entspricht -10 Cent pro
m? Wohnflache im Monat), umfassende Modernisierungsmaflinahmen der Wohnung
bzw. des Gebaudes mit einem Zuschlag von 2 Punkten (+20 Cent) sowie die Unter-
scheidung der Beheizungsart (Zentralheizung, Elektroheizung usw.) mit den jeweili-
gen Zuschlagen oder Abschlagen.

Weitere Merkmale zum energetischen Zustand der Wohnung bzw. des Gebaudes
haben sich jedoch als nicht mietpreisbildend erwiesen, beispielsweise die Qualitat
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der Heizung in der Wohnung bzw. im Gebaude, Defizite in der Instandhaltung der
Wohnung bzw. des Gebaudes oder die Qualitat der Fenster.

Hiermit ist der energetische Zustand von Mietobjekten umfassend in den Karlsruher
Mietspiegel eingeflossen, mit unterschiedlichsten Zu- und Abschlagen.

Zu 2: Dabei werden Erfahrungen aus anderen Stadten einbezogen, die bereits
eine solche Komponente in ihrem Mietspiegel umgesetzt haben.

Betriebskostenspiegel:

Angesichts der zunehmenden Aktualitat des Themas Energieverbrauch geben einige
wenige Stadte, z. B. Regensburg, Bochum, Berlin, Hamburg, Hannover, KdIn, und
Dresden, einen vom Mietspiegel unabhangigen Betriebskostenspiegel an, der Mit-
telwerte fur alle Mietwohnungen der Stadt als einen Wert pauschal fur z. B. Heizung,
Warmwasser oder Allgemeinstrom angibt. Im eigentlichen Mietspiegel weisen diese
Stadte ebenfalls ausschlielich die Nettokaltmiete aus.

Wenn in Karlsruhe ein derartiger Betriebskostenspiegel gewunscht wird, konnte die-
ser im Rahmen der nachsten Mietspiegelvollerhebung im Jahr 2016 Uber die detail-
lierte Abfrage aller Nebenkosten kostenguinstig mit erhoben werden.

Energieausweis fiuir Gebaude:

Regensburg und Darmstadt haben Angaben der Vermieter aus dem Energieausweis
fur Gebaude bei der Mietspiegelerstellung mit erhoben. Dabei ergaben sich z. B. in
Darmstadt Zuschlage von 6-8 % auf Gebaude mit sehr geringem kWh-Wert und Ab-
schlage von 3-7 % auf die Nettokaltmiete bei Gebauden mit einem sehr hohen kWh-
Wert. Nach unserer Erkenntnis sind Regensburg und Darmstadt die einzigen Grol3s-
tadte, die die kWh-Werte aus dem Energieausweis in einen qualifizierten Mietspiegel
mit einbezogen haben.

Die Einbeziehung von Daten aus Energieausweisen fur Gebaude wurde seitens der
Arbeitskreismitglieder unter Verweis auf die derzeit noch geringe Verbreitung der
Energieausweise in Karlsruhe abgelehnt, da die Angaben aus dem Energieausweis
in Karlsruhe somit noch nicht reprasentativ erhoben werden kdnnen. Bei der Neuers-
tellung des Mietspiegels im Jahr 2016 werden die Angaben aus dem Energieaus-
weis wieder in die Uberlegungen zur Erstellung des Fragebogens mit einbezogen.
Ob die Merkmale 2016 bereits einbezogen werden kdnnen, obliegt der Entscheidung
des Arbeitskreises Mietspiegel.

Zu 3.: Die Ergebnisse der Priufung werden im Fachausschuss diskutiert mit
dem Ziel, den energetischen Zustand von Wohnungen in die nachste Fort-
schreibung bzw. Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels einflieBen zu las-
sen.

Siehe zu 1. und zu 2.
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