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Die Preise
steigen weiter

Neuer Grundstiicksbericht

ho. Heidelberg bleibt weiter gefragt — und
vergleichsweise teuer. Das geht zumindest
aus den aktuellen Bodenrichtwerten her-
vor —im Grunde eine Zusammenschau aller
in den Jahren 2013 und 2014 abgeschlosse-
nen Kaufvertrige tiber Grundstiicke. Ins-
gesamt wurden 3598 Verkdufe mit einem
Gesamtvolumen von 1,03 Milliarden Euro
gezahlt. Daraus wurden 173 unterschied-
liche Bodenrichtwertzonen destilliert — fir
Wohnungsbau-, Gewerbe- und landwirt-
schaftliche Flachen.

Im Schnitt gab es eine moderate Preis-
steigerung von drei Prozent, aber die Band-
breite zwischen den Stadtteilen ist enorm,
so kann ein Quadratmeter fiir die Wohn-
bebauung zwischen 150 Euro (beispiels-
weise in der Schlierbacher Landstrale) und
2300 Euro (in der Kernaltstadt) kosten. Und
die Schere geht noch weiter auseinander: In
den sehr guten Lagen (neben der Altstadt
vor allem Neuenheim, Handschuhsheim
und die Weststadt) zogen die Preise um 5,2
Prozent an, in guten (Teile Bergheims und
die Hanglagen in der Siidstadt und in
Rohrbach) um 4,4 und in mittleren (Zie-
gelhausen, Kirchheim, Wieblingen oder
dem Pfaffengrund) um 3,8 Prozent. Soge-
nannte ,einfache Lagen“ —darunter zahlen
der Boxberg oder der Emmertsgrund, aber
auch Grundstiicke an Verkehrsachsen —,
wie auch Gewerbeflichen oder Acker #n-
derten sich fast gar nichtim Preis.

Was offenbar richtig angezogen hat,
sind die Preise fiir Neubauwohnungen: Im
Vergleich von 2011/12 zu 2013/14 wurden
die um 24 Prozent teurer, bei gebrauchten
Wohnungen waren es ,nur® 14 Prozent —
ein sicheres Indiz fiir die immer noch an-
haltende Flucht ins ,,Betongold“.
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Neuenheim bleibt fiirs Wohnen am teuersten

Dort gibt es die meisten Zuschlige auf die Basismiete — Neuer Mietspiegel tritt heute in Kraft — Bahnstadt erstmals erfasst

Von Steffen Blatt

Heidelberg ist ein teures Pflas-
ter, nicht nur bei den Grund-
stlickspreisen (siehe Artikel
links), sondern auch bei den
Mieten. Doch innerhalb der [
Stadt gibt es erhebliche Unter-
schiede, und die bildet der
Mietspiegel ab. Die neueste
Version tritt am heutigen Don-
nerstag, 1. Oktober, in Kraft.
Demnach sind die Netto-Kalt-
mieten — also das monatliche
Entgelt fir eine leere Wohnung
ohne Nebenkosten — in Heidel-
berg seit 2013 um 3,3 Prozent
gestiegen, nimmt man 2011 als
Vergleichsjahr, sogar um sieben
Prozent. Die durchschnittliche
Mietspiegel-Miete betragt 8,40
Euro pro Quadratmeter (2013:
8,13 Euro).

Allgemeine Aussagen iiber
den Heidelberger Wohnungs-
markt lasst die Broschiire aber
nur eingeschrankt zu, denn fir
den Mietspiegel werden nur die l
Mietvertrage ausgewertet, die
in den letzten vier Jahren neu
abgeschlossen oder veriandert
wurden. Wohnungen, bei denen
die Miete gleich geblieben ist
oder fiir die eine Preisbindung
besteht, werden nicht bertick-
sichtigt. Zum Vergleich mit an-
deren Stadten taugt der Miet- |-
spiegel ebenfalls nicht, viel- |7 /
mehr ist er ein wichtiges Inst-
rument, um Mieterhdhungen
auf ihre RechtmiBigkeit zu V"‘a»o
Uberprifen.

Grundlage dabei ist die Ba-
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berg und Emmertsgrund — bil-
den mit null die Ausgangsbasis.
»Spitzenreiter® ist wieder
Neuenheim-Ost mit einem Plus
von diesmal 50 Prozent, danach
folgen Neuenheim-Mitte (+37)
und Sidstadt-/Rohrbach-Ost
(+33). Zum ersten Mal ist die
Bahnstadt im Mietspiegel er-
fasst, sie landet mit plus 31
Prozent auf Rangvier.

Weil der Heidelberger
Mietspiegel nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsat-
zen erstellt wird und ihn die In-
teressenvertreter der Vermieter
(Haus & Grund) sowie der Mie-
ter (Mieterverein) anerkannt
haben, gilt er als ,qualifiziert”.
So konnen auch Gerichte die
Werte bei Streitigkeiten he-
ranziehen, um die ,ortsiibliche
Miete“ zu ermitteln. Die ist
auch fir die Mietpreisbremse
von Bedeutung: Sie besagt, dass
bei einer Wiedervermietung
~| von Wohnungen die Miete
hochstens auf das Niveau des
ortsiiblichen Wertes zuziiglich
zehn Prozent angehoben wer-
den darf. Diese Regelung gilt
allerdings nur in Gebieten mit
angespanntem Wohnungs-

markt — und die miissen die je-
weiligen Bundeslander aus-
weisen. In Baden-Wiirttemberg
hat die Landesregierung jetzt
eine Liste mit 68 Kommunen
(inklusive Heidelberg) verof-
fentlicht, in denen ab Novem-
ber die Mietpreisbremse gilt.

@ Info: Der Mietspiegel ist als

sismiettabelle, die fir alle
WohnungsgroBien von 20 bis 160

In Heidelberg gibt es je nach Lage erhebliche Unterschiede bei den erlaubten Zuschlégen. Der Mietspiegel erfasst

Quadratmeter in verschiedenen aber nur die neuen oder gednderten Vertrage der letzten vier Jahre. Grafik: Peh & Schefcik

wAltersklassen“ einen Grund-

wert angibt. Dazu kommen Zu- oder Ab-
schlage fur bestimmte Ausstattungs-
merkmale, etwa eine Einbaukiiche (+13
Prozent), nachtriagliche Warmedammung
oder energetische Verbesserungen (+7),

Einzeltfen (-6) oder Zimmer ohne Heizung
(-5). In Einzelfidllen werden noch Merk-
male herangezogen, die nicht im Miet-
spiegel erfasst werden konnen, etwa ein
Garten, eine fir den Stadtteil eher unty-

pisch ruhige Lage oder Beeintrachtigun-
gendurchbenachbarte Industriebetriebe.
SchlieBlich wird fur die jeweilige Lage
noch ein Zuschlag berechnet. Die gins-
tigsten Stadtteile — aktuell sind das Box-

Broschiire oder als CD (in-
klusive Mietspiegel-Rech-
ner) heute erhiltlich, ent-
weder im Internet als
Download unter www.heidelberg.de
oder bei den Biirgeramtern, beim Mie-
terverein, Poststrafle 46, und bei Haus
& Grund, Rohrbacher Straflie43. Die CD
kostet zehn Euro.



