Beilage A/

Okologischer Mietenspiegel
hier: Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 03.03.2009
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Sachverhaltsdarstellung

Klimabonus Bielefeld

Zum Thema ,Klimabonus Bielefeld® hat das Sozialreferat am 30.04.2009 im Sozialaus-
schuss berichtet. '

Okologischer Mietspiegel Darmstadt

Konzept und Realisierung

im Darmstadter Mietspiegel 2003 wurde bundesweit erstmalig der Einfluss des Merkmals
,warmetechnische Beschaffenheit* auf die Nettokaltmiete ermittelt.

Gegenlber der ersten Erhebung im Jahr 2003 wurde das Verfahren zur Ermittlung der
warmetechnischen Beschaffenheit fir den Mietspiegel 2008 erheblich vereinfacht. Bei zahl-
reichen Gebauden konnte auf die Daten eines Energiepasses (Bedarfsausweis) zurlickge-
griffen werden. Die Wohnungsqualitat, hier auch die warmetechnische Beschaffenheit, wird
mit wertmaRigen Zu- bzw. Abschlagen zu einer Basismiete ermittelt.

Ziel

Die Aufnahme des Merkmals ,warmetechnische Beschaffenheit* in die Mietspiegelerhe-
bung hatte das Ziel, Anreize zur Umsetzung von Energiesparmallnahmen, insbesondere

. Warmedammung, Heizungsmodernisierung und Fensteraustausch zu schaffen.

Erhebungsverfahren

Die Datenerhebung zur Mietspiegelerstellung erfolgte in einem zweistufigen Verfahren:

Zunachst wurde eine Zufallstichprobe aus der Einwohnermeldedatei gezogen und mit etwa
1 000 Haushalten in Form mundlicher Befragung Mieterinterviews durchgefiihrt. Die Befrag-
ten wurden um Angabe der Adresse des Vermieters gebeten.

Die Vermieterbefragung wurde mit schriftichen Fragebégen, die auch tber das Internet
ausgefullt werden konnten, durchgefuhrt. Mit den Fragebdgen fur Vermieter wurde der Pri-
marenergiekennwert ermittelt bzw. Angaben aus dem Energiepass (Bedarfsausweis) abge-
fragt, wobei rund zwei Drittel der angeschriebenen Vermieter den Fragebogen beantworte-
ten. '

Ubertragbarkeit auf Niirnberg

Der letzte Nurnberger Mietenspiegel ist am 01.08.2008 erschienen. Im Jahr 2010 steht le-
diglich die Fortschreibung des Mietenspiegels an (§ 558 d BGB). Die Datenerhebung daflir
ist fir das 4. Quartal 2009 geplant. Fur die Fortschreibung werden nur Daten zur Netto-
kaltmiete erhoben, jedoch keine den Wohnwert erhdhende oder mindernde Merkmale. Es
kénnen deshalb auch keine neuen Merkmale in den Mietenspiegel einflielRen. Die nachste
Neuerstellung des Mietspiegels mit Neuerhebung der Wohnwertmerkmale ist far 2012 vor-
gesehen (Datenerhebung im Herbst 2011).
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Erhebungsverfahren

Ein Erhebungsverfahren nach dem Muster des 6kologischen Mietspiegels Darmstadt wiirde
fur Narnberg bedeuten:

Mehrstufiges Verfahren

Im Anschluss an die Befragung der Mieter — wie bisher tblich -, misste noch eine Ver-
mieterbefragung durchgefiihrt werden.

Reprasentativité&t

Die Teilnahmebereitschaft der Befragten ist eine wesentliche Voraussetzung fur die Repra-
sentativitat der Daten. Zu geringe Ricklaufquoten kénnen die Ergebnisse verzerren, so
dass der Mietspiegel nicht mehr als qualifizierter Mietspiegel (§ 558 d BGB) anerkannt wer-
den kénnte.

Neben den positiven Erfahrungen in Darmstadt, ist in Frankfurt/Main die EinfUhrung eines
,Okologischen Mietspiegels” im Jahr 2008 gescheitert, da rund 80 % der Vermieter bei der
Befragung die energiebezogenen Fragen im Mietspiegelfragebogen nicht ausgefillt haben.

Die Nurnberger Wohnungs- und Haushaltserhebungen wurden bis 1999 als mundliche In-
terviews und seit dem Jahr 2000 als schriftliche Befragungen durchgefihrt. Grinde fur die-
se Umstellung waren vor allem die abnehmende Bereitschaft der Befragten, sich an mund-
lichen Befragungen zu beteiligen, aber auch die Begrenzung der Gesamtkosten fir die Er-
hebungen. Es ist fraglich, ob bei den Adressangaben zum Vermieter in schriftlichen Erhe-
bungen ausreichend verwertbare Angaben (Probleme z. B. durch Antwortbereltschaft Da-
tenschutz Vollstandigkeit usw.) erzielt werden konnten :

Kosten
Mit der zusatzlichen Befragung der Vermiéter, die neben der Mieterbefragung zu Nettomie-

te, Wohnflache und Wohnungsausstattung durchgefiihrt werden misste, wirden auch zu-
satzliche Kosten entstehen. Dadurch und durch die Kosten fir die notwendigen weiteren

~ statistischen Auswertungen wiirden die Gesamtkosten der Neuerstellung des Mietspiegels

insgesamt um ca. 60 % von bisher 150.000 € auf ca. 240.000 € steigen.

Beteiligung der Mieter- und Vermieterverbinde

Der Nurnberger Mietenspiegel wird in guter Tradition zusammen mit dem Grund- und Haus-
besitzerverein Nirnberg und Umgebung e.V., dem Mieterverein Nurnberg und Umgebung
e.V. im Deutschen Mieterbund, dem Verein "Mieter helfen Mietern" Niuirnberger Mieterin-
nengemeinschaft e.V. sowie der WBG Nurnberg Gruppe herausgegeben. Die Beteiligung
der Interessenverbande, die auch zusammen 25 % der Erhebungskosten Glbernommen ha-
ben, tragt malgeblich zur Akzeptanz und Legitimation des Nirnberger Mietenspiegels bei.

- Bei kiinftigen Mietenspiegelerhebungen muss diese bewadhrte Zusammenarbeit in jedem

Fall fortgesetzt werden. Deshalb ist ein Konsens fir zusatzliche Wohnmerkmale, wie die
-warmetechnische Beschaffenheit’ Voraussetzung fir eine Umsetzung in Nurnberg.

Ausblick

Ein ,6kologischer Mietenspiegel“ kann, sofern Einigkeit mit den beteiligten Verbanden er-
zielt wird und erforderliche zusétzliche Haushaltsmittel bereit gestellt werden, frihestens
bei der Neuerstellung des Mietenspiegels 2012 eingefiihrt werden. Ref. VIIWS wird dieses
Thema in die nachste Vorbereitungsrunde mit den am Mietenspiegel Beteiligten einbringen.



