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Mietspiegel 2011

Berliner Mietspiegel 2011

im Wortlaut (vom 30. Mai 2011, ABI. Berlin Seite 969)

1. Anerkennung Berliner Mietspiegel
2011 als ,qualifizierter Mietspiegel”
DerBerliner Mietspiegel 2011 wurdenach
anerkannten wissenschaftlichen Grund-
satzen als ,qualifizierter Mietspiegel” ge-
mal § 558 d BGB fortgeschrieben und vom
Land Berlin (vertreten durch die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung) und
den nachfolgend genannten Interessen-
verbanden anerkannt:

Berliner Mieterverein e. V., Landesver-

band Berlin im Deutschen Mieterbund

Berliner MieterGemeinschaft e. V.

Mieterschutzbund Berlin e. V.

Bund der Berliner Haus- und Grund-

besitzervereine e. V.

BFW Landesverband Berlin/Branden-

burge.V.

Verband Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen e. V.
An der Mietspiegelerstellung haben be-
ratend mitgewirkt:

Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses fiir GrundsttickswerteinBerlin

Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fur Mieten fiir Grund-

stiicke und Gebdude

Berliner Beauftragter fiir Datenschutz

und Informationsfreiheit

Richterin a. D.

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Die dem Mietspiegel zugrundeliegenden
Daten sind von F+B Forschung und Be-
ratung fir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH nach anerkannten wissen-
schaftlichenGrundsétzenaufderGrundlage
einerempirischen Reprasentativerhebung
(Fortschreibung) ermittelt worden.
Die Wohnlagezuordnungen wurden im
Einvernehmen mit den an der Mietspie-
gelerstellung Beteiligten Uberprift und
aktualisiert.

2.Vorbemerkungen zum Mietspiegel
Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber
dieinBerlinam1.September2010 tblicher-
weise gezahlten Mieten flr verschiedene
Wohnungstypen jeweils vergleichbarer
Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage. Diese Mietpreise werden kurz
sortsuibliche Vergleichsmieten” genannt.
Der Mietspiegel hat seine Grundlageinden
§§ 558 Abs. 2,558 ¢, 558 d BGB.

Die Mietwerte fir die friiheren &stlichen
Bezirke und West-Staaken" sowie fir die
friheren westlichen Bezirke (ohne West-
Staaken) werden in einer einheitlichen
Tabelle gemeinsam ausgewiesen, da die
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Wohnungsbestande,insbesondere des Alt-
bausbis 1949 und des élteren Neubausvon
1950 bis 1972 sowie des jiingsten Neubaus
von 1991 bis 2009, baulichund mietpreislich
miteinander vergleichbar sind.

Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs- und Mietpreisstrukturen fur
Wohnungsbestande, die zwischen 1973
und 1990 (einschlieflich ,Wendewohnun-
gen“?) bezugsfertiggewordensind, werden
diese getrennt in der Mietspiegeltabelle
fur die friheren oOstlichen Bezirke® und
West-Staaken (siehe Nr. 9, Spalte 10) sowie
fur die friheren westlichen Bezirke® ohne
West-Staaken (siehe Nr. 9, Spalte 8 und 9)
ausgewiesen.

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich
vorgesehenen Moglichkeiten fiir die Er-
mittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
dar. Auf seiner Grundlage kdnnen sich die
Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhéltnissen einigen, ohne selbst
Vergleichsobjekte ermitteln oder erheb-
liche Kosten fiir ein Gutachten aufwenden
zu mussen.

Dieser Mietspiegel ist ein ,qualifizierter
Mietspiegel” gemaR § 558 d BGB. Fiir sei-
nen Anwendungsbereich als,qualifizierter
Mietspiegel” (siehe Nr.4) giltgema3 § 558d
Abs. 3 BGB die gesetzliche Vermutung,
dass die im ,qualifizierten Mietspiegel”
angegebenen Entgelte die ortslbliche
Vergleichsmiete wiedergeben.

Bitte beachten Sie die nachfolgenden
Erlduterungen. Nur dann kdnnen Sie den
Mietspiegel richtig anwenden.

3. Geltungsbereich

dieses Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur

fir nicht preisgebundene Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern in Berlin, die bis
zum 31. Dezember 2009 bezugsfertig ge-
worden sind.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:
Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhausern,
Neubauwohnungen, die ab dem
1. Januar 2010 bezugsfertig geworden
sind,
preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen,

Wohnungen mit WC auf3erhalb der
Wohnung.

Die Mietwerte (ortslibliche Vergleichsmie-

ten) werden in einer Mietspiegeltabelle

(siehe Nr. 9) ausgewiesen.

FirWohnungsbestande, diezwischen 1973
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und 1990 (einschlieBlich ,Wendewohnun-
gen”) bezugsfertiggeworden sind, werden
die Mietwerte noch weiterhin getrennt
ausgewiesen: Fiir die im ehemaligen Ost-
teil Berlins liegenden Bezirke (nachfolgend
genannt: ,0stliche Bezirke und West-Staa-
ken*") ist Spalte 10 der Mietspiegeltabelle
(bezugsfertigvon 1973 bis 1990 einschliel3-
lich ,Wendewohnungen”) mallgeblich.
Fur die im ehemaligen Westteil Berlins
liegenden Bezirke (nachfolgend genannt:
Jwestliche Bezirke ohne West-Staaken"®)
sind die Spalten 8 (bezugsfertig 1973 bis
1983) und 9 (bezugsfertig 1984 bis 1990)
mal3geblich.

Diese Zuordnung” ist auch nach Bildung

1) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Ge-
bietsstand 2.10.1990.

2) Die sogenannten ,Wendewohnungen” im Sinne
dieses Mietspiegels sind dieWohnungen, die mit,DDR-
Mitteln” anfinanziert wurden und deren Baubeginn vor
dem 3.Oktober 1990 lag, die aber erst danach fertigge-
stelltwurden;fir diese Wohnungen galtenz.B.auch die
Regelungen aus dem Mieteniberleitungsgesetz.

3) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.

4) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Ge-
bietsstand 2.10.1990.
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der neuen Bezirke ab 1. Januar 2001 noch

mafigeblich fiir den Geltungsbereich

der entsprechenden Baualtersklassen/

Bezugsfertigkeit von 1973 bis 1990

(Spalten8bis 10der Mietspiegeltabelle);

das heif3t, zum Beispiel fiir

Bezirk Mitte gelten

im Gebiet des im Ostteil Berlins
liegenden ehemaligen Bezirks Mitte
die Spalte 10 (bezugsfertig von 1973
bis 1990 und,Wendewohnungen”) der
Mietspiegeltabelle,
im Gebiet der im Westteil Berlins
liegenden ehemaligen Bezirke Tier-
garten und Wedding die Spalte 8
(bezugsfertig 1973 bis 1983) und die
Spalte 9 (bezugsfertig 1984 bis 1990)
der Mietspiegeltabelle;

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelten
im Gebiet des im Ostteil Berlins
liegenden ehemaligen Bezirks
Friedrichshain die Spalte 10 (bezugs-
fertig von 1973 bis 1990 und ,Wende-
wohnungen”) der Mietspiegeltabelle,
im Gebiet des im Westteil Berlins lie-
genden ehemaligen Bezirks Kreuzberg
die Spalte 8 (bezugsfertig 1973 bis 1983)
und die Spalte 9 (bezugsfertig 1984 bis
1990) der Mietspiegeltabelle.

Zu den ehemaligen dstlichen Bezirken

von Berlin gehéren:

Friedrichshain, Hellersdorf, Hohenschén-

hausen, Kdpenick, Lichtenberg, Marzahn,

Mitte, Pankow, Prenzlauer Berg, Treptow

und Weilensee.

WohnungeninWest-Staaken gehdrenzum

Geltungsbereich der Mietspiegeltabellefir

die friiheren 6stlichen Bezirke.

Zuden ehemaligen westlichen Bezirken

von Berlin gehéren:

Charlottenburg, Kreuzberg, Neukélin,

Reinickendorf, Schéneberg, Spandau

(ohne West-Staaken), Steglitz, Tempelhof,

Tiergarten, Wedding, Wilmersdorf und
Zehlendorf.

Die genaue Zuordnung einer Adresse zum
Geltungsbereich der entsprechenden
Spalten der Mietspiegeltabelle ist dem
StraBenverzeichnis (Amtsblatt von Berlin
Nr. 22 S. 990 ff.) zu entnehmen.

4. Qualifizierter Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2011 ist ein fort-
geschriebener qualifizierter Mietspiegel
gemdll § 558 d BGB, soweit sich aus
folgenden Absétzen nichts anderes ergibt.
Er wurde nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsatzen auf der Grundlage einer
empirischen Reprasentativerhebung (Fort-
schreibung desBerliner Mietspiegels 2009)
erstellt. Soweit der Mietspiegel in seinem
Anwendungsbereichals qualifizierter Miet-
spiegel Aussagen enthalt, wird gesetzlich
vermutet, dass die in ihm bezeichneten
Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB). Soweit
der qualifizierte Berliner Mietspiegel 2011
Angaben fiir eine Wohnung enthlt, fur
die der Vermieter eine Mieterhhung bis
zur ortsliblichen Vergleichsmiete (§ 558
BGB) verlangt, hat der Vermieter in seinem
Mieterh6hungsverlangendie Angabendes
qualifizierten Berliner Mietspiegels 2011
auch dann mitzuteilen, wenn er die Miet-
erhéhung auf ein anderes Begriindungs-
mittel stlitzt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

Die Felder der Mietspiegeltabelle, deren
Mittelwerte wegen geringer Zahl erhobe-
ner Entgelte nur bedingte Aussagekraft
haben (dort mit,,*” oder,**" gekennzeich-
net), kdnnen wegen der insoweit nur ein-
geschrankten Datengrundlage nicht dem
Anwendungsbereich des qualifizierten
Mietspiegels zugeordnet werden.

Bei der Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung (siehe Nr. 11) handelt es sich

Ihr Miethausspezialist
in Berlin
IRITH NEHLS IMMOBILIEN

Investmentmakler
Babelsberger Str. 6 .- 10715 Berlin

FON 030-85730785 / 0172-1742902 « FAX 030-85730686
carsten @nehls-immo.de « www.nehls-immo.de
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um Aussagen, die vom umfassenden Sach-
verstand der an der Mietspiegelerstellung
beteiligten Experten getragen werden.
Die Aussagen in der Orientierungshilfe be-
statigen die entsprechenden Aussagen in
den bisherigen Berliner Mietspiegeln bzw.
wurden fortentwickelt. Die Orientierungs-
hilfe gehoért nicht zum qualifizierten Teil
des Mietspiegels, kann aber als Schatz-
grundlage zur Orientierung in der Spanne
angewendetwerden (siehe BGH, Urteilvom
20.4.2005 - VIl ZR 110/04 = GE 2005, 663).

5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel:
»~Netto-Kaltmiete”
Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betrdagen handeltessichumdie monatliche
Miete je Quadratmeter Wohnflache. Die
Betrdge stellen die ,Netto-Kaltmiete” dar.
Das ist die Miete ohne alle Betriebskosten
(§ 556 Abs. 1 BGB), also die Miete

ohne Kosten fiir Sammelheizung und

Warmwasserversorgung,

ohne die sogenannten ,kalten” Be-

triebskosten,

ohneetwaige Moblierungs-und Unter-

mietzuschldge,

ohne etwaige Zuschldge wegen der

Nutzung von Wohnraum zu anderen

als Wohnzwecken.
Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete
(Teilinklusivmiete) vereinbart, also eine
Miete einschlieBlich nicht naher ausge-
wiesener Anteile flir Betriebskosten, muss
dieVergleichbarkeit mitderim Mietspiegel
ausgewiesenen Netto-Kaltmietedurch Um-
rechnung hergestellt werden.
DieortsuiblicheVergleichsmiete kannauch
in Gestalt einer Brutto-Kaltmiete gebildet
werden. In diesem Fall muss zundchst
anhand des Mietspiegels die ortsiibliche
Netto-Kaltmiete ermitteltwerden.Ineinem
zweiten Schritt kdnnen dann die (kalten)
Betriebskostenderortstiblichen Netto-Kalt-
miete hinzugerechnetwerden, die konkret
aufdiefragliche Wohnung entfallen. Dabei
sind nurBetriebskosten gemal3 § 556 Abs. 1
BGB ansatzfahig, soweit diese Betriebskos-
tenden Grundsatzen derWirtschaftlichkeit
entsprechen.

6. Die Gliederung dieses Mietspiegels
Der Mietspiegel weist ortsiibliche Ver-
gleichsmieten fir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage aus.

Der Mietspiegel wiirdigt die unterschied-

5) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.
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lichen Mietenstrukturen auf den durch die
einzelnen Mietspiegelfelderbeschriebenen
BerlinerTeilmarkteninderArt,dassals,orts-
Ubliche Entgelte” feldbezogene Spannen
ausgewiesenwerden. Die unterschiedliche
Breite dieser Spannen bertcksichtigt die
Verteilung (Streuung) der Mietwerte in
den einzelnen Tabellenfeldern und reicht
von %; bis 3% der fir jedes Mietspiegelfeld
erhobenen Mietwerte.

Damit werden in diesem Mietspiegel nicht
alleinBerlin tatsachlich erhobenen Mieten
erfasst. Die in der Mietspiegeltabelle aus-
gewiesenen Werte stellen die Ublichen
Mietwerte in Berlin dar, wobeinur noch bei
der Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit von
1973 bis 1990 (siehe Nr. 9, Spalte 8 bis 10)
inder Mietspiegeltabelle nach ehemaligen
ostlichen bzw. westlichen Bezirken unter-
schieden wird.

Die Gliederung dieses Mietspiegels erfolgte
unter folgenden Aspekten zu den Ver-
gleichsmerkmalen:

6.1 Art

DasVergleichsmerkmal Artbeziehtsich auf
die Gebaudeart. Dieser Mietspiegel gilt nur

Das passt!

Hausverwaltung

Testen Sie uns 1 Jahr lang
zum Komplettpreis

€ 21 6,— zzgl. MwsSt. je Whg.

Frau Donner (030) 63 99 05-40
www.wobege.de

Wir verwalten auch einzelne
Wohneinheiten!

() WoBeGe

fir alle Mietwohnungen (auch Genossen-
schaftswohnungen und vermietete Eigen-
tumswohnungen)in Mehrfamilienhdusern
(Gebdude mit mindestens 3 Wohnungen).
Er gilt dagegen nicht fiir Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sowie in
Reihenhdusern.

6.2 GroBle

Zur Bestimmung der GroBe ist die Flache
inQuadratmeternalsverldsslicher MaR3stab
gewadhlt worden. Bei der Erstellung des
Mietspiegels wurde davon ausgegangen,
dass die Wohnflache bis zum 31.12.2003
entsprechend denVorschriften der Zweiten
Berechnungsverordnung (Il. BV) ermittelt
wordenist.FlrBerechnungennachdiesem
Zeitpunkt kann die Wohnflachenverord-
nung (WoFIV) angewendet werden.

6.3 Ausstattung
Die Ausstattung einer Wohnung ist fir
ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
MaBgeblich ist die Ausstattung der Woh-
nung, dievomVermieter gestellt wird. Hat
ein Mietereinzelne Ausstattungsmerkmale
selbst geschaffen — ohne dass die Kosten
hierfir vom Vermieter erstattet wurden —,
so bleiben diese Ausstattungsmerkmale
unberiicksichtigt.
Der Mietspiegel geht in der Mietspiegel-
tabelle vonfolgenden Ausstattungsklassen
aus:
Wohnungen ohne Sammelheizung,
mit Bad und WC in der Wohnung oder
mit Sammelheizung, ohne Bad, mitWC
in der Wohnung (mit SH oder Bad, mit
IWQ),
Wohnungen mit Sammelheizung, mit
Bad und WC in der Wohnung (mit SH,
Bad und IWC).
Bei Minderausstattung sind Abschlage vor-
gesehen (siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle).
Beiden AusstattungsmerkmalenistFolgen-
des zu beriicksichtigen:
Unter einem Bad ist ein gesonderter
Raum innerhalb der Wohnung zu ver-
stehen, der mit einer Badewanne oder
Dusche und einem Badeofen oder
Durchlauferhitzer oder einem aus-
reichend groBen Warmwasserspeicher
ausgestattet ist. Die Versorgung mit
Warmwasser kann auch durch eine
zentrale Anlage (auch Fernwarm-
wasser) geschehen.
Unter einer Sammelheizung sind alle
Heizungsartenzuverstehen, beidenen
dieWdrme-undEnergieerzeugungvon
einer zentralen Stelle aus geschieht.
Eine Etagenheizung oder Wohnungs-
heizung (Gas-, Ol-, Elektroheizung), die
samtliche Wohnrdaume angemessen
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erwdrmt, ist einer Sammelheizung
gleichzusetzen.
Weitergehende besondere Merkmale wie
auch die Qualitdt der Ausstattungsmerk-
male miissen unter Beriicksichtigung der
Preisspannen gewiirdigt werden.

6.4 Beschaffenheit
Die Beschaffenheit einer Wohnung wird
im Mietspiegel durch das Alter (Bezugs-
fertigkeit/Baualter) erldutert, weil die
grundsatzliche Beschaffenheit verschie-
dener Wohnungen wesentlich durch die
wahrend bestimmter Zeitperioden Gibliche
Bauweise charakterisiert wird. Maf3gebend
ist das Baualter/die Bezugsfertigkeit der
Wohnung. Dies gilt auch bei Wiederauf-
bau, Wiederherstellung, Ausbau und Er-
weiterung von bestehenden Geb&uden,
durchdie unterwesentlichem Bauaufwand
entsprechend § 16 Abs. 1 des Wohnraum-
forderungsgesetzesWohnraum geschaffen
oder gedndert wurde. Flr spater errichtete
Wohnungen in bestehenden Gebduden
(zum Beispiel bei Dachgeschossausbau) ist
die Bezugsfertigkeit der Wohnung maf3ge-
bend. Modernisierte Wohnungen werden
grundsatzlich in die urspriingliche Baual-
tersklasse des Gebaudes eingeordnet.
Zur Wurdigung der unterschiedlichen
Bauweisen wahrend verschiedener Zeit-
perioden und unter Berlicksichtigung
noch bestehender Unterschiede in der
Mietpreisstruktur bei Neubauwohnungen
von 1973 bis 1990in den 6stlichen Bezirken
undWest-Staaken sowie den westlichen Be-
zirken (ohneWest-Staaken) wurdefolgende
Unterscheidung der Bezugsfertigkeit vor-
genommen:
Altbauwohnungen: bis 1918 und 1919
bis 1949;
Neubauwohnungen: 1950 bis 1955,
1956 bis 1964, 1965 bis 1972, 1991 bis
2009;
Neubauwohnungen (nur westliche
Bezirke ohne West-Staaken): 1973 bis
1983, 1984 bis 1990;
Neubauwohnungen (nur &stliche Be-
zirke und West-Staaken): 1973 bis 1990
und sogenannte ,Wendewohnungen”.

6.5 Wohnlage

Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitat
des weiteren Wohnumfeldes wider. Bei
der Wohnlagezuordnung wird nach drei
Qualitatsstufen unterschieden: einfache,
mittlere und gute Wohnlage.
DievorliegendeWohnlagezuordnungstellt
dasResultat von wissenschaftlichen Unter-
suchungen, Begehungenund Abstimmun-
gen dar. Die Wohnlagezuordnung ist
fester Bestandteil dieses qualifizierten
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Mietspiegels.

Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt einen
Uberblick tiber die Verteilung der Wohn-
lagen im gesamten Stadtgebiet.
Zugunsten einer Ubersichtlichen graphi-
schen Darstellung werden in der Wohn-
lagenkarte Gebiete mit liberwiegend
einfacher, mittlerer oder guter Wohnlage
abgebildet. In diesen Gebieten kénnen
Adressen verschiedener Wohnlagen vor-
handen sein.

Die eindeutigeWohnlagezuordnungergibt
sich allein aus dem ,StraBBenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2011" Die nach
StraBennamen in alphabetischer Reihen-
folge geordnete Ubersicht istim Amtsblatt
fir Berlin Nr. 22 S. 990 ff. verdffentlicht.
Die dortige Kennzeichnung ,0” fiir die
ehemaligen 0stlichen Bezirke und West-
Staaken sowie ,W" fiir die ehemaligen
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
ermoglicht insbesondere fir die 1973 bis
1990 bezugsfertigen Wohnungen die Zu-
ordnung der Adresse zur entsprechend
anzuwendenden Spalte (8 bis 10) der Miet-
spiegeltabelle.

7. Gebiete mit von diesem Mietspiegel
betroffenem Wohnraum
[C—1Einfache Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs
mit Uberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bebauung mit sehr wenigen
Griin- und Freifldichen, mit Gberwiegend
ungepflegtem Stralenbild und/oder
schlechtem Gebdudezustand (z. B. Fassa-
denschaden, unsanierte Wohngebiete).
Bei starker Beeintrachtigung von Industrie

Y T &
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und Gewerbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten miterheb-
lich verdichteter Bauweise.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit lber-
wiegend offener Bauweise, oft schlechtem
Geb&dudezustand(z.B.Fassadenschaden,un-
sanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem
StraBBenbild (z. B. unbefestigten Stra3en),
unglinstigen Verkehrsverbindungen und
wenigen Einkaufsmdoglichkeiten.

[ Mmittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs
mit Uberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bebauung mit normalem
StraBenbild (nicht von Gebdudeschdden
gepragt), gutem Gebdudezustand (z. B.
sanierte Wohngebiete, Neubaugebiete),
mit wenigen Griin- und Freiflachen.

In Gebieten mit Giberwiegend offener
Bauweise, durchschnittlichen Einkaufs-
moglichkeiten und normalem Verkehrs-
anschluss, ohne Beeintrdchtigung von
Industrie und Gewerbe.

I Gute Wohnlage
InGebietendesinneren Stadtbereichs mit
Uberwiegend geschlossener, stark verdich-
teter Bebauung mit Griin- und Freiflachen,
gepflegtem Stralenbild (guter Gebaudezu-
stand), mit sehr gutem Verkehrsanschluss,
guten bis sehr guten Einkaufsmaglichkei-
ten und gutem Image.

InGebieten mitiiberwiegend offenerBau-
weise, starker Durchgriinung, gepflegtem
Wohnumfeld mit gutem Gebdudezustand,
gutem Image und normaler Verkehrs-
anbindung.

"1 Gebiete ohne betroffenen

Wohnraum

7.1 Wohnlagenkarte fiir Berlin (siche
Titelseite)

8. Anwendung der Mietspiegeltabelle
Aufgrund der weitestgehend angegliche-
nen Wohnungs- und Mietpreisstrukturen
indenbisherigen 6stlichen und westlichen
Bezirken werden die Mietwerte in einer
gemeinsamen Mietspiegeltabelle ausge-
wiesen — mit Ausnahme der von 1973 bis
1990 bezugsfertigen Wohnungen.

Die eindeutige Zuordnung einerWohnung
(Adresse) zur anzuwendenden Spalte
der Mietspiegeltabelle (entsprechend
dem jeweiligen Geltungsbereich) fir
Wohnungen ,bezugsfertig von 1973 bis
1990” ergibt sich allein aus dem ,, Stra3en-
verzeichnis zum Berliner Mietspiegel
2011" (Amtsblatt fiir Berlin Nr.22 S. 990 ff.).
Die dortige Kennzeichnung ,0" fir die
ostlichen Bezirke und West-Staaken sowie
W fur die westlichen Bezirke (ohne West-
Staaken) ermdglicht die eindeutige Zu-
ordnunglhrer Adresse zu denzugehérigen
Spalten 8 bis 10 der Mietspiegeltabelle. Fir
die Zuordnung zu ,6stlichen” und ,west-
lichen”Bezirkenistder Gebietsstand vorder
Gebietsreform (31.12.2000) maB3geblich®.
Um nun die ortstibliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete) fiir lhre Wohnung in der
Mietspiegeltabelle zu ermitteln, sollten Sie
wie folgt vorgehen:

Das fiir dieWohnung in Betracht kommen-

6) Vgl. Ausfiihrungen zum Gebietsstand unter Nr. 3.

I

A\
D)
i

ﬂ
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de Tabellenfeld der Mietspiegeltabelle
finden Sie, indem Sie die vorhandenen
Merkmale der Wohnung mit denen aus
derMietspiegeltabelle vergleichen.GroRe,
Ausstattung und auch Bezugsfertigkeit
der Wohnung werden Sie kennen oder
feststellen konnen.

Sodann mussen Sie die Wohnlage fiir lhre
Wohnungbestimmen. Hier liefert die Karte
(Titelseite) eine erste Orientierung. Die
genaueWohnlagezuordnung kann jedoch
nur dem o. g. ,StraBenverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 2011“ entnommen
werden. Aus diesen vier Merkmalen ergibt
sich in der Mietspiegeltabelle das Feld, aus
dem Sie die in Frage kommenden Werte
ablesen koénnen. Der Mietspiegel weist
fur jeden Wohnungstyp in den verschie-
denen Tabellenfeldern jeweils die Miet-
preisspanne und den Mittelwert aus. Der
Mietpreis einer normalen Wohnung mit
Standardausstattung in Ublicher Qualitat
entsprechend ihrem Baualter wird vor-
wiegend um den ausgewiesenen Mittel-
wert liegen. Eine schlechter ausgestattete
Wohnung wird im unteren, eine besser
ausgestattete im oberen Bereich der
Spanne einzuordnen sein. Der Mietspiegel
weist die ortstibliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete)in Euro/m*monatlichaus.

9. Berliner Mietspiegeltabelle 2011
(siehe Seite9)

10. Zum Umgang mit den
ausgewiesenen Preisspannen
DieimMietspiegelausgewiesenenSpannen
sind erforderlich, weil Wohnungen tiber die
in der Tabelle ausgewiesenen Merkmale
Alter, GroBe, Lage und Ausstattung hinaus
weitere Unterschiede aufweisen konnen.
In der weit Uberwiegenden Zahl der
Falle kdnnen die besonderen Nachteile
und Vorteile einer Wohnung im Rahmen

GG

GFG HAUSVERWALTUNGS
GESELLSCHAFT MBH

seit 35 Jahren kompetente Verwaltung fir

Mietshauser
Gewerbeobjekte
Wohneigentumsanlagen

GFG HAUSVERWALTUNGSGESELLSCHAFT MBH

KaubstraBe 7 A i\.-‘d Tel 030-873 0458
10713 Berlin g Fax 030-862 15 33

info@gfg-hausverwaltung.de

www.gfg-hausverwaltung.de

der Spannen des Mietspiegels durch
zusatzliche Merkmale (siehe Nr. 11.5
,Orientierungshilfe fir die Spannenein-
ordnung”) berticksichtigt werden. Mangel
beiderStandardausstattungkdnnendurch
zusatzliche Ausstattungen ausgeglichen
werden. Die Miethohe kann zudem von
weiteren Merkmalen abhéngig sein, die in
der Tabelle nicht ausgewiesen sind (siehe
auch Erlduterungen zu Nr. 11.1).

10.1 Auswirkungen Sondermerkmale
Die vorgenommenen wissenschaftlichen
Untersuchungendes Mietengefliges haben
ergeben, dass beim Vorliegen bestimmter
Sondermerkmale eine eigene Wohnungs-
qualitatgegebenist und die Hohe der orts-
Ublichen Vergleichsmiete in wesentlichem
Umfang von der fiir sonst vergleichbaren
Wohnraum abweicht. Verschiedene dieser
Sondermerkmale deuten darauf hin, dass
zugleich weitere, dieWohnungsqualitat be-
einflussende Detailmerkmale vorliegen.
Bei der Untersuchung des Mietengefliges
wurde ermittelt, dass folgende Sonder-
merkmale erhebliche Auswirkungen auf
dieHohederortsiiblichenVergleichsmiete
haben.GegeniibereinerStandardwohnung
weicht die Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete von den nach der Miet-
spiegeltabelle unter Berlicksichtigung der
Orientierungshilfe ermittelten Mietwerten
um folgende Betrdge ab:

die Spanneneinordnung

Neben den vorgenannten Zu- und Ab-
schldagen fir Sondermerkmale kénnen
andere Qualitdtsmerkmale Einfluss auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete haben. Es
wird zur Beriicksichtigung dieser zusatz-
lichen Merkmale bei der Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichsmiete deshalb die
nachfolgende ,Orientierungshilfe fir die
Spanneneinordnung”als Schatzgrundlage
empfohlen;siegehdrtallerdings nichtzum
qualifiziertenTeil dieses Mietspiegels (siehe
auch BGH, Urteil vom 20.4.2005 - VIII ZR
110/04 - GE 2005, 663).

Diese Orientierungshilfe beriicksichtigt
dabei bisherige Erkenntnisse, die sowohl
von der Praxis fir die Einigung der Ver-
tragsparteien als auch von vielen Berliner
Gerichtenfirihre Entscheidungenzugrun-
de gelegt worden sind, aber auch neuere
Entwicklungen.

11.1 Zusiatzliche Merkmale

Das nachfolgende Anndherungsschema
nennt in den fiinf Merkmalgruppen ,Bad/
WC’ ,Kuche”, Wohnung’, ,Gebaude” und
~"Wohnumfeld” wohnwerterh6hende bzw.
wohnwertmindernde zusatzliche Merk-
male. Je nach Haufung dieser zusatzlichen
Merkmale liegt die ortstibliche Vergleichs-
miete unter oder Uber dem Mittelwert.
Die Aufzdhlung in der Orientierungshilfe
beriicksichtigt nach den Erfahrungen der
Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel

Sondermerkmale

Zu-/Ab-
schlagein €/
m? monatlich

Modernes Bad

Ein Bad, dessen Wande mindestens bis zu einer Hohe von 1,80 m
gefliest sind, das mit Bodenfliesen und einer Einbauwanne oder Ein-
baudusche ausgestattetist; es seidenn, diese Ausstattungsmerkmale
unddieSanitdrausstattungsind nicht (mehr) als zeitgemaf anzusehen.

+0,11

Dusche von Badewanne getrennt

+0,19

Hochwertiger Boden/-belag

Parkett, Natur- oder Kunststein, Fliesen oder gleichwertiger Boden/
-belag. Wesentlich ist, dass der Boden/-belag in der (iberwiegenden
Zahl der Wohnraume vorhanden ist.

+0,50

Lage der Wohnung im Dachgeschoss ohne Aufzug

(ab Baujahr 1984)

Eine Dachgeschosswohnung befindet sich nicht in einem Voll-
geschoss. Das Vollgeschoss wird definiert als ein Geschoss, in dem
mindestens % der Geschossflache Uber eine Héhe von 2,30 m ver-
flgt. Ein abschlieBendesVollgeschossim Flachdachbau, welches sich
Uiber die gesamte Grundflache erstreckt, wird nicht als Dachgeschoss
bezeichnet.

-0,46

Lage der Wohnung im Souterrain

-0,75

der Spannenunterwert unterschritten werden.

Bei Vorliegen von Sondermerkmalen kann der Spannenoberwert tiberschritten bzw.
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diewesentlichen Merkmale.Eskdnnenaber
in Einzelfallen weitere ebenfalls gewichtige
MerkmaleimRahmenderMerkmalgruppen
zum Tragen kommen.

11.2 Energetischer Zustand

der Wohngebaude

Die Umgestaltung des Wohngebdude-
bestandes unter energetischen Gesichts-
punkten wird in den nédchsten Jahren und
Jahrzehnten immer wichtiger. Zudem
gewinnen die Kosten von Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen bei der
Bewertung von Wohnraum fiir die Mieter
zunehmend an Bedeutung.

Der Berliner Mietspiegel 2011 tragt der
Entwicklung der Energiekosten durch die
Einbeziehung eines abgestuften Energie-
kennwertes verstarkt Rechnung.

Die Einbeziehung des energetischen
Zustands in das Wertungssystem der
Orientierungshilfe beriicksichtigt sowohl
die unterschiedlichen Energiekennwerte,
die sich fiir ein Wohngebdude aus de-
zentraler oder zentraler Warmwasserver-
sorgung ergeben, als auch Umsetzungs-
hindernisse flir energetische Sanierungs-
malnahmen, die sich aus denkmalschutz-
rechtlichen Vorgaben ableiten.

Das gestufte Wertungssystem (je geringer
der Energieverbrauch ist, umso starker soll
sichdieswohnwerterhohend auswirken—je
mehr Energieverbrauch, umso starker soll
sich dies wohnwertmindernd auswirken)
bietet ein transparentes, leicht nach-
vollziehbares Instrument auf der Basis von
objektiven Energiekennwerten.

11.3 Anleitung zur Spanneneinordnung
Die zusatzlichen Merkmale (wohnwert-
erhdhende, wohnwertmindernde Merk-
male) sind in der Mietspiegeltabelle nicht
gesondert ausgewiesen. Sie kdnnen aber

BREIHOLDT

RECHTSANWALTE

Hm [HRE IMMOBILIE
UNSERE KOMPETENZ

B |HR RECHT

www.ra-breiholdt.de

10

die ortsuibliche Vergleichsmiete innerhalb
der Spanne - ausgehend vom Mittelwert
positiv oder negativ — mit jeweils 20 % fur
folgende Merkmalgruppen beeinflussen:

1. Die Ausstattung des Bades/WC 20 %
2. Die Ausstattung der Kiiche 20%
3. Die Ausstattung der Wohnung 20 %
4. Die Ausstattung des Gebdudes 20 %
5. Das Wohnumfeld 20%

100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterhdhenden Merkmale, ist ein
Zuschlag von 20 % des Unterschiedsbe-
trages zwischen Mittelwert und Spannen-
oberwert gerechtfertigt. Uberwiegen die
wohnwertmindernden Merkmale in einer
Merkmalgruppe, istein Abzugvon 20%des
Unterschiedsbetrageszwischen Mittelwert
und Spannenunterwert angemessen. In
gleicher Weise ist mit jeder anderen Merk-
malgruppe zu verfahren.

Die fiinf Merkmalgruppen werden
gegeneinander aufgerechnet!
Uberwiegen in allen finf Merkmalgrup-
pen die wohnwerterhdhenden Merkmale,
liegt die ortslibliche Vergleichsmiete am
oberen Spannenwert. Uberwiegen in
allen funf Kategorien die wohnwertmin-
dernden Merkmale, liegt die ortsiibliche
Vergleichsmieteamunteren Spannenwert.
Das Uberwiegen der Merkmale innerhalb
einer Merkmalgruppe ergibt sich durch
einfache Uberzahl.

Liegen dartiber hinaus Sondermerkma-
le (siehe Nr. 10.1) vor, sind die daraus

resultierenden Betrdge dem nach der
Spanneneinordnung ermittelten Ergebnis
hinzuzufiigen.

11.4 Beispiele:

A) Umgang mit den Merkmalen zur
Beriicksichtigung des energetischen
Zustandes von Geb&uden in der Merk-
malgruppe,Gebdude”
Beidenwohnwertmindernden Merkmalen
ist es nur moglich, entweder das Merkmal
,Unzureichende Warmeddmmung oder
Heizanlage mit ungiinstigem Wirkungs-
grad (Einbau/Installation vor 1984)” oder
ein bzw. mehrere Merkmale zum ,Ener-
gieverbrauchskennwert” anzukreuzen.
Analog gilt dies auch bei den wohnwert-
erhdhenden Merkmalen: entweder das
Merkmal ,Warmedammung zusatzlich zur
vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/
Installation einer modernen Heizanlage
nach dem 1.7.1994 (wenn Baujahr vor
diesem Zeitpunkt)” wird ausgewahlt oder
ein bzw. mehrere Merkmale zum ,Energie-
verbrauchskennwert”.

Wenn der ,Energieverbrauchskennwert”
ausgewahlt wird, dann ist es moglich, ein,
zwei oder drei Merkmale anzukreuzen - je
nach der Hohe des vorliegenden Energie-
kennwertes. Liegt der,Energieverbrauchs-
kennwert” z. B. bei 300 kWh/(m?a), kbnnen
alledreiKastchenalswohnwertminderndes
Merkmal angekreuzt werden. Liegt er
z. B. bei 90 kWh/(m?a), kbnnen die zwei
oberenKastchenalswohnwerterh6hendes
Merkmal angekreuzt werden.

B) Anwendung der Orientierungshilfe

fiir die Spanneneinordnung (siehe Nr. 11.5)

Merkmalgruppe es Uiberwiegen daher +/-
1.Bad/WC wohnwerterhhende Merkmale +20%
2. Kuche wohnwerterhohende Merkmale +20%
3.Wohnung wohnwerterhhende Merkmale +20%
4. Gebdude wohnwertmindernde Merkmale -20%
5. Wohnumfeld wohnwertmindernde Merkmale -20%
Ergebnis +20%

Handelt es sich z. B. bei der vorstehend bewerteten Wohnung um eine zwischen 1919
und 1949 bezugsfertig gewordene Wohnung mit Sammelheizung, Bad und WC in der
Wohnung, 65 m? groB3, in mittlerer Wohnlage (siehe Nr. 9.1 Mietspiegeltabelle, Miet-
spiegelfeld H4), dann ergeben sich folgende Werte:

unterer Wert: 4,48 Euro
<Spanne 0,57 Euro>

Mittelwert: 5,05 Euro

oberer Wert: 5,68 Euro
<Spanne 0,63 Euro>

Das Ergebnis von 20 %, bezogen auf die obere Spanne von 0,63 Euro, sind (kaufmannisch
gerundet) 0,13 Euro. Die Anwendung der empfohlenen Orientierungshilfe ergabe fiir
diese Wohnung dann eine ortsiibliche Vergleichsmiete von um 5,18 Euro/m? monatlich
(= 5,05 Euro/m? monatlich + 0,13 Euro/m? monatlich).
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11.5 Orientierungshilfe fiir
die Spanneneinordnung
(siehe Seite 12)

12. StraBBenverzeichnis Wohnlage zum
Berliner Mietspiegel 2011

Die Angaben zum Strallenverzeichnis
basierenaufdemRegionalenBezugssystem
(Stand 31.12.2010).

12.1 Erlauterungen zum StraBlenver-
zeichnis

Das StraBenverzeichnis enthalt die Wohn-
lagezuordnung zum Berliner Mietspiegel
2011. In dem Verzeichnis befinden sich
samtliche Berliner Straf3en, die tiber eine
Wohnlageeinstufung verfiigen.

12.2 Bedeutung der Abkiirzungen
(hier nicht abgedruckt)

12.3 Verkehrslarmbelastung

Das StraBenverzeichnis zum Mietspiegel
benenntdieWohnlageneinstufungallerbe-
kanntenWohnadresseninBerlin. Zusatzlich
gibt es Hinweise auf bestehende Verkehrs-
larmbelastung einzelner Adressen. Die
Larmkennzeichnung wird auf Basis einer
von der Senatsverwaltung fiir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz bereit-
gestellten Datengrundlage vorgenommen.
Die verkehrslarmbelasteten Adressen sind
mit einem Sternsymbol gekennzeichnet.
Dabei ist zu beachten, dass unter Um-
standen nicht alle Wohnungen an den
gekennzeichneten Adressen larmbelastet
sind. So kann es zum Beispiel sein, dass
einige Wohnungen einer Adresse zur
Stralle hin gelegen und verkehrslarm-
belastet sind, wahrend andere, riickwartig
gelegeneWohnungen nichtvomVerkehrs-
larm betroffen sind. Weitere Wohnungen
kénnen trotz fehlender Kennzeichnung
ebenfalls hoch larmbelastet sein (siehe
Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung
unter Nr. 11.5 - Wohnumfeld -).
Genauere Auskiinfte zur Verkehrslarm-
belastung von einzelnen Wohngebduden
kdnnen bei der Senatsverwaltung fir
Gesundheit, Umwelt und Verbraucher-
schutz, Il D 13 (Tel. 030/9025-2261) ein-
geholt werden.

Fir den Mietspiegel 2011 wurden auf
der Grundlage der EU-Umgebungslarm-
richtlinie” fur Berlin erhobene Daten als
Bewertungsgrundlage herangezogen. Die
Ausweisung der Verkehrslarmbelastung
beriicksichtigt die Larmquellen Stra3en-
verkehr, schienengebundener Verkehr
und Fluglarm. Die Berechnungen der Ver-
kehrslarmdaten erfolgten auf der Grund-
lage von Verkehrsstérken aus den Jahren
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2005 und 2006. Da es sich hierbei in der
Regel um die aktuellen und vollstandigen
Daten zur Verkehrslarmbelastung in
Berlin handelt, wurden diese auch zur
Larmkennzeichnung im Mietspiegel
herangezogen. Aufgrund von vereinzelten
Nachberechnungen kann es jedoch zu
geringen Abweichungen der Larmkenn-
zeichnungim StraBenverzeichnis2011zum
StraBenverzeichnis 2009 gekommen sein.
Die Larmkarten werden entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben (§ 47 c Bundes-Im-
missionsschutzgesetz®) im Abstand von
5 Jahren aktualisiert. Eine vollstandig neue
Datenbasis steht daher erst mit dem Miet-
spiegel 2013 zur Verfligung.
Die Ausweisungvon Stra3en-, Schienen-
und Flugldrm ist bei der Anwendung
auf eine Wohnung nicht Bestandteil des
qualifizierten Mietspiegels.
Die mit einem ,*” gekennzeichneten
Adressen weisen eine hohe Verkehrs-
larmbelastung auf. Darunter ist ein
Gesamtlarmindex L _* von iiber 65
dB(A) in 24 Stunden und/oder ein
Gesamtldrmindex L  iiber 55 dB(A)
in der Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) an
mindestens einemTeilstiickder Fassade
eineszurAdressegehdrenden Gebaude-
teiles zu verstehen.
Der Gesamtlarmindex bericksichtigt
folgende Larmquellen:
StraBenverkehr: Insgesamt 1.362 km
desBerliner Straennetzes (damitist bis
auf geringe Ausnahmen das gesamte
Hauptverkehrsstralennetz erfasst).
StraBenbahnnetz: Gesamtes Netz
(188 km) und - soweit oberirdisch ver-
laufend - U-Bahn (26 km)
S- und Fernbahnnetz: Gesamtes Netz
(1.066 km)
Fluglarm: Flughafen Tegel
Die Larmindizes L, und L, wurden im
Zusammenhang mit der von der EU-
Umgebungslarmrichtlinie geforderten
Larmkartierung und entsprechend der
34. BImSchV nach den derzeit fiir die ein-
zelnen Larmarten geltenden vorlaufigen
Berechnungsmethoden ermittelt.
Beim StraBen- und Schienenverkehrslarm
wurden die Immissionen nicht nur fur
die den Larmquellen ndchstgelegenen,

sondern fiir alle davon betroffenen Wohn-
gebdude berechnet. Daher kann es z. B.
vorkommen, dass ein Wohngebaude
in einer Nebenstralle, zu der gar keine
Verkehrszahldatenvorhandensind, wegen
derlmmissionenvon einernahegelegenen
HauptverkehrsstraBe oderSchienenstrecke
alsverkehrslarmbelastetausgewiesenwird.
Wenn auf ein Gebdude Immissionen von
mehreren Verkehrslarmarten (Stral3en-,
Schienen-, Flugverkehr) einwirken, wurde
durch ein spezielles Berechnungsmodell
(energetische Addition) ein Gesamtlarm-
index L., und L gebildet.

Damit wird den besonderen Beein-
trachtigungen beim gleichzeitigen Ein-
wirken mehrerer Larmquellen Rechnung
getragen.

Bei der Anwendung des Stral3enverzeich-
nisses ist darauf zu achten, dass bei der
Erstellung der Larmkarten der StraBenver-
kehrslarm nicht komplett erfasst werden
konnte; so wurde die Larmbelastung
durch den StraBenverkehr fiir Hauptver-
kehrsstraBenundimInnenstadtbereich fiir
alle StraBen mit einer zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h erfasst. Die
Larmbelastung fiir das Gibrige Strallennetz
(vorwiegend Tempo-30-Zonen) blieb
unberticksichtigt, was aber nicht immer
bedeutet, dass die StraBenverkehrslarm-
belastung an diesen StralBenabschnitten
héchstens 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht betragt.

Die Strategischen Larmkartenzudeneinzel-
nen Verkehrslarmarten sowie die Gesamt-
larmindizesL . undL sindim Umweltatlas
derSenatsverwaltungfir Stadtentwicklung
mit einer gebdudescharfen Darstellung
veroffentlicht.

7)VierunddreiigsteVerordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber
die Larmkartierung - 34. BImSchV)

8) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG)

9)Lye:Tag-Abend-Nacht-Larmindex; L, :Nachtlarmindex

DEN"

Anwaltskanzlei Monika Schultze
Fachanwaltin fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Dozentin fiir Miet- und WEG-Recht

MarkstraRe 45
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Telefon (030) 884289-0
Telefax (030) 4926644

sec@anwaltskanzlei-schultze.de
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Kein Handwaschbecken oder im Bad nur ein kleines Handwasch-
becken (AuBenmald 50 x 25 cm oder kleiner)

Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte Waschbecken

separates WC ohne Liftungsmdglichkeit oder Entliiftung

Besondere und hochwertige Ausstattung (z. B. hochwertige Sani-
tarausstattung, hochwertige Badmaébel)

DielenfuBBboden im Bad

WandhdngendesWCmitinderWandeingelassenem
Spiilkasten

Nur wenn
Sondermerkmal
,modernes Bad”

Badezimmer nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

nicht zutrifft

Strukturheizkorper als Handtuchwarmer

Keineausreichende Warmwasserversorgung (keinezentraleWarm-
wasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter)

InnenliegendesBadezimmermitmoderner, gesteuerter Entliiftung
(z. B. mittels Feuchtigkeitssensors)

Bad ohne separate Dusche mit frei stehender Wanne ohne Ver-
blendung in nicht modernisiertem Bad

Zweites WC in der Wohnung

Waénde nicht Giberwiegend gefliest

Bad mit WC ohne Fenster

Merkmalgru

ppe 2: Kiiche

Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung

Komplette Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken

Keine Kochmdglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen

Als Bodenbelag hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum,
hochwertiges Feuchtraumlaminat, Parkett oderTerrazzo in gutem
Zustand

Keine Spiile

Besondere Ausstattung (z. B. Geschirrspiiler, moderner Herd mit
Ceranfeld, Kiihlschrank, Dunstabzugshaube, moderner Backofen)

KeineausreichendeWarmwasserversorgung (keinezentraleWarm-
wasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boileran derSpiile)

Wohnkiiche (separater Raum mit mind. 14 m? Grundfldche)

Nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

Kochnische bei mehr als zwei Wohnraumen

Merkmalgruppe 3: Wohnung

Uberwiegend Einfachverglasung

Uberwiegend solierverglasung (ab 1987) oder Schallschutzfenster

Nicht alle Wohnraume beheizbar

Einbauschrank oder Abstellraum mit Sichtschutz innerhalb der
Wohnung

Unzureichende Elektroinstallation: kein gleichzeitiger Betrieb von
mindestenszwei haushaltstiblichen gréBeren Elektrogeraten (z. B.
Waschmaschine und Staubsauger) méglich oder weniger als zwei
Steckdosen in Wohnraumen

Waschmaschine vom Vermieter gestellt (in Bad oder Kiiche)

Elektroinstallation Gberwiegend auf Putz

Grof3er, gerdaumiger Balkon, (Dach-) Terrasse, Loggia oder Winter-
garten (ab 4 m?)

Be- und Entwasserungsinstallation liberwiegend auf Putz (ab
Baujahr 1950)

FuBBbodenheizung

Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht
anschlielBbar

Aufwendige Deckenverkleidung (z. B. Stuck) oder getafelte Wand-
verkleidung in gutem Zustand in der Uberwiegenden Anzahl der
Wohnréaume

Schlechter Schnitt (z. B. mehr als ein gefangenes Zimmer)

Heizungsrohre iberwiegend unter Putz

Kein nutzbarer Balkon

Innenkamin

Wohnrdaume sind iberwiegend niedriger als 2,40 m

RuickkanalfahigerBreitbandkabelanschluss (Nutzung ohne zusatz-
liche vertragliche Bindung des Mieters mit Dritten)

Weder Breitbandkabelanschluss noch Gemeinschaftssatelliten-/

Rollldden im Erdgeschoss

Antennenanlage
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler, wenn der Mieter nichtdie
Kosten fuir Miete oder Leasingim Rahmen der Betriebskosten trégt

Merkmalgrup

pe 4: Gebdude

Treppenhaus/Eingangsbereich iberwiegend in schlechtem Zu-
stand

AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auf3erhalb
des Gebaudes

Keinnurdem Mieterzuganglicher, bestimmungsgemaf nutzbarer
Abstellraum im Gebaude auf3erhalb der Wohnung vorhanden

Zuséatzlicheundinangemessenem Umfang nutzbare RdumeauBer-
halb der Wohnung (z. B. Partyraum, Gastewohnung)

Hauseingangstuir nicht abschliebar

Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. dauernde Durch-
feuchtung des Mauerwerks — auch Keller —, gro3e Putzschaden,
erhebliche Schaden an der Dacheindeckung)

Zur Wohnung gehdrige(r) Garage/Stellplatz (ohne zusatzliches
Entgelt)

LageimSeitenfliigel oder Quergebédude beiverdichteter Bebauung

Reprdasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbereich/
Treppenhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuchtung, hoch-
wertiger Anstrich/Wandbelag)

nurwenn SM,Lage derWohnung
im Dachgeschoss ohne Aufzug
(ab Baujahr 1984)" nicht zutrifft

Wohnung ab flinftem Obergeschoss
ohne Aufzug

EinbruchhemmendeWohnungs-und Haustiir (zusatzliche moder-
ne EinbruchsicherungsmaBnahmen)

Keine moderne Gegensprechanlage mit elektrischem Turoffner

Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand des Geb&dude
(-teil-)s,indemsich dieWohnung befindet (z. B.erneuerte Fassade,
Dach)

Concierge

Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit un-
glinstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1984)

Warmedammung zusatzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder
Einbau/Installation einermodernen Heizanlage nachdem 1.7.1994
(wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)

oder

Energieverbrauchskennwert groB3er als 180 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?2a)

Energieverbrauchskennwert groBBer als 220 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 100 kWh/(m?2a)

Energieverbrauchskennwert groBer als 260 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(m?a)

Fur die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Energieverbrauchskennwert-Grenzen um 20 % zu erhéhen.
Fiir dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 18 kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert aufzuschlagen.

dann nicht beriicksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sani

Beispiele zum Umgang mit den Merkmalen: siehe unter Nr. 11.4

BeiWohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur energetischen Beschaffenheit

erungen gegen denkmalschutzrechtliche Belange verstof3en wiirde oder

deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhéltnismaBig (teuer) ware.

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

Lage in stark vernachlassigter Umgebung in einfacher Wohnlage

Bevorzugte Citylage (nahe reprdsentativen, liberregional aus-
strahlenden Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandorten)

LagederWohnunganeiner Strale oder Schienenstrecke mithoher
Verkehrslarmbelastung oder Belastung durch Flugverkehr nach
MaBgabe der Erlduterungen zur Verkehrslarmbelastung unter
Nr. 12.3 dieses Mietspiegels

Lage an einer besonders ruhigen Stral3e

Erhebliche, regelmaBige Beeintrachtigung durch Gerdusche oder
Gerliche (Gewerbe), z. B. durch Liefer- und Kundenverkehr

Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z. B.
Kinderspielplatz bei Altbauten, Sitzbédnke oder Ruhezonen, neu
angelegte Wegebefestigung mit Griinflachen)

Ungepflegte und offene Millstandfléche

Gepflegte Millstandflache mit sichtbegrenzender Gestaltung; nur
den Mietern zuganglich

Villenartige Mehrfamilienhauser

Nr. 11/2011 GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel
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Berliner Betriebskosteniibersicht 2011
Grundlage: Betriebskostenabrechnungen 2009

(Diese Betriebskosteniibersicht ist kein Bestandteil des Berliner Mietspiegels 2011)

MitdieserBerliner Betriebskosteniibersicht
soll mehr Transparenz im Bereich der Be-
triebskosten geschaffenwerden.Eswurden
fir alle einzelnen Betriebskostenarten
Durchschnittswerte und Spannenwerte
mit den Ublicherweise gezahlten Kosten
ermittelt. Die Hohe der einzelnen Betriebs-
kostenarten hangt aber von einer Vielzahl
von Einzelfaktoren ab. Die vorliegende
Tabelle kann daher nur als Orientierung
dienen, welche Betrage bei den einzelnen
Betriebskostenarten iblicherweisein Berlin
im nicht preisgebundenen Wohnungsbe-
stand abgerechnetwurden. Diese Ubersicht
ist nicht rechtsverbindlich.

Bei den Erhebungen zum Berliner Miet-
spiegel 2011 wurden im Rahmen einer
Stichprobe Angaben zur Hohe der einzel-

nen Betriebskostenarten bei Mietern
und Vermietern erfragt. Insgesamt lagen
Angaben von 1.600 Wohngebduden bzw.
Wirtschaftseinheiten vor. Das beauftragte
Institut F+B Forschung und Beratung fiir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
hat die Betriebskostenabrechnungen
fur das Jahr 2009 ausgewertet. In der
nachfolgenden Tabelle wurden fir alle
Betriebskostenarten der Mittelwert sowie
der Unter- und Oberwert einer Spanne
abgebildet, die vier Fiinftel der erhobenen
Werte beriicksichtigt. 10 % der erhobenen
Werte liegen unter dem ausgewiesenen
unteren Wert der 4/5-Spanne. 10 % der
erhobenen Werte liegen liber dem aus-
gewiesenen oberen Wert der 4/5-Spanne.
UnplausibleWertewurdenvorherbereinigt.

Abrechnungsjahr 2009 Angaben in €/m? monatlich
Betriebskostenart Unterer Oberer
Spannen- Mittel- Spannen-
wert wert wert
(4/5-Spanne) (4/5-Spanne)
Grundsteuer 0,14 0,24 0,45
Wasserversorgung 0,12 0,27 0,49
Entwasserung 0,10 0,22 0,32
Niederschlagswasser 0,03 0,05 0,08
Aufzug 0,07 0,16 0,26
Stra3enreinigung 0,01 0,03 0,06
Mullbeseitigung 0,09 0,16 0,21
Hauswart/Hausmeister 0,05 0,12 0,25
Ungeriererbekimpfung oo+ |FNOIH 018
Schneebeseitigung 0,01 0,02 0,04
Gartenpflege 0,01 0,05 0,10
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,01 0,04 0,08
Schornsteinreinigung 0,01 0,06 0,12
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,04 0,11 0,17
Sonstige , kalte” Betriebskosten 0,01 0,03 0,05
~warme” Betriebskosten 0,42 1,08 1,85
Heizung 0,33 0,77 1,25
Warmwasser 0,08 0,28 0,54
davon Sonstige ,warme” Betriebs-
kosten (z. B. Wartung Heizungs- 0,01 0,03 0,06
anlage)
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Die untenstehende Tabelle zeigt die in
Berlin fir das Jahr 2009 abgerechneten
Betrdgedereinzelnen Betriebskostenarten.
Liegt eine Betriebskostenabrechnung fir
einen anderen Zeitraum als das Kalender-
jahr 2009 vor, muss bei einer Bewertung
die zwischenzeitliche (Preis-) Entwicklung
mit bedacht werden.

Fir das Abrechnungsjahr 2009 wurden
durchschnittliche, kalte” Betriebskosten in
Héhe von 1,44 €/m” monatlich und Kosten
fir Heizung und Warmwasser (,warme”
Betriebskosten) in Héhe von 1,04 €/m?
monatlich abgerechnet. Die durchschnitt-
lichen Betriebskosten ergeben sich nicht
aus der Summierung der Einzelpositionen
inderuntenabgebildetenTabelle, weil nicht
immer alle Betriebskostenarten anfallen.

Ermittlung der Vergleichswerte aus der
eigenen Betriebskostenabrechnung:
UmeinenVergleich derabgebildetenWerte
mitderHohe dereinzelnen Betriebskosten-
arten fur die eigene Wohnung zu ermdg-
lichen, ist die letzte Betriebskostenabrech-
nung notwendig. Die darin enthaltenen
Betrdge fiir die einzelnen Betriebskosten-
arten fir die konkrete Wohnung beziehen
sichgrundsatzlichauf das Abrechnungsjahr
und die gesamte Wohnung. Sie miissen
daher umgerechnet werden.

Um fir lhre konkrete Wohnung einen
vergleichbaren monatlichen Betriebs-
kostenbetrag pro Quadratmeter zu be-
rechnen, mussderjahrliche Betriebskosten-
betrag durch zwolf Monate und die Wohn-
flache in Quadratmeter geteilt werden.

Beispiel:
Lautderletzten Betriebskostenabrechnung
wurden 63,00 €firdie Gartenpflegefiirdas
Abrechnungsjahrberechnet. DieWohnung
hat eine Wohnfldche von 75 m?,
Daraus ergibt sich:
63,00 €: 12 Monate : 75 m?

= 0,07 €/m” monatlich

Achtung: Bei den Heizkosten kann auch
die beheizte Wohnflache zugrunde gelegt
worden sein.

Erlduterungen zu den Ergebnissen der
Analyse der Betriebskostenarten

Was alles unter den Begriff Betriebskosten
fallt, ist aus der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) ersichtlich.

Ein vorgeschriebenes Schema fiir die
Betriebskostenabrechnung gibt es aber
nicht. Der Aufbau der konkreten Betriebs-
kostenabrechnung kannvon derin neben-
stehenderTabelleabgebildeten Gliederung
abweichen. Zum Beispiel kdnnen die
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Kosten fiir die Schneebeseitigung auch
in Hauswartskosten enthalten sein, wenn
dieserund nicht eine gesonderte Firma die
Schneebeseitigung vornimmt. Der Umfang
der Leistungen erkldrt zum Teil auch die
unterschiedliche Hohe einzelner Betriebs-
kosten.” Bei der Anwendung der Tabelle
als Orientierung ist dies entsprechend zu
beriicksichtigen.

Grundsteuer

Die Grundsteuer wird von den Berliner
Finanzamtern erhoben. Die Analyse der
erhobenen Werte zeigt, dass sich bei Alt-
bauten bis 1949 die Hohe der Grundsteuer
durchschnittlich im unteren Spannen-
bereich bewegt. Bei allen neueren Wohn-
gebduden ab 1950 wurden meist Werte
oberhalb desausgewiesenen Mittelwertes
festgestellt. Die letzte Erh6hung des Hebe-
satzesfiirdie GrundsteuerinBerlinfandam
1.Januar 2007 statt. Seit diesem Zeitpunkt
ist der Hebesatz firr die Grundsteuer mit
810 % unverandert.

Wasserversorgung und Entwésserung
Die Kosten fiir die Wasserversorgung
und Entwdsserung weisen eine groBere
Schwankungsbreite auf. Neben den
festgelegten Tarifen ist vor allem das Ver-
brauchsverhalten ausschlaggebend. Auch
ein gegebenenfalls vorhandener zuséatz-
licher Wasserverbrauch fir die Garten-
pflege kann eine Rolle spielen.

Nach dem Jahr 2009 stattgefundene Tarif-
anderungen fiur die Wasserversorgung
und Entwésserung konnten nicht beriick-
sichtigt werden. Zum 1. April 2010 sanken
die Mengenpreise fiir Trink- und Schmutz-
wasser leicht und gleichzeitig wurden die
Grundpreise flir Wasserzédhler und der Tarif
fur Niederschlagswasser erhoht.Im Ergeb-
nis rechnen die Berliner Wasserbetriebe
durch die Tarifanderung zum 1. April 2010
miteinersehrleichten EntlastungvonHaus-
halten, diein fiir Berlin typischen gréeren
Miethdusern wohnen.

Aufzug

Die Hohe derKostenfiirden Aufzug stehtin
Abhéangigkeit von der Anzahl der Aufzlige
im Gebdude und der Anzahl der Geschosse
(Wohnungen). Tendenziell konnte ein Zu-
sammenhang von der Geschosszahl und
der durchschnittlichen Hohe der Aufzugs-
kosten ermittelt werden; eher niedrigere

sehr geringe Schwankungsbreite auf.
Diese Position hat aufgrund ihrer Héhe
einensehrgeringen Einflussaufdie Gesamt-
hohe der Betriebskosten.

Nach dem Jahr 2009 stattgefundene
Anderungen bei der Héhe der Kosten fiir
die StraBBenreinigung konntennichtbertick-
sichtigt werden. Im Jahr 2010 fand keine
Tarifénderung statt. Zum 1. Januar 2011
wurden die StraBenreinigungsgebiihren
der BSR um rund 1,9 % angehoben. Auf
Betriebskostenabrechnungen fiir das Jahr
2010 wird sich diese Erh6hung noch nicht
auswirken.

Miillbeseitigung

Ein ZusammenhangzwischenderHoheder
ermittelten Kosten fiir die Millbeseitigung
unddemBaualterderWohngebdaudekonnte
nichtfestgestelltwerden. Leicht Gberdurch-
schnittliche Kosten hattenWohnhauser mit
neunundmehrGeschossen.Nachdem Jahr
2009 stattgefundene Anderungen bei den
Tarifen der Millbeseitigung konnten nicht
beriicksichtigt werden. Im Jahr 2010 fand
keine Tarifinderung statt. Zum 1. Januar
2011 stiegen die Standardentgelte fiir die
grauen Hausmiillbehalter; zum Beispiel fir
grof3e Miillcontainer (1.100 |) erhdhte sich
der Standardtarif um 1,8 %. Auf Betriebs-
kostenabrechnungenfiirdasJahr2010wird
sich diese Erh6hung noch nichtauswirken.

Hauswart

Die Hauswartkosten wiesen eine hohe
Schwankungsbreite auf, die sich vor allem
aus dem unterschiedlichen Umfang der
Tatigkeiten des Hauswartes erklart.

Gebaudereinigung und
Ungezieferbekampfung
Uberdurchschnittliche Kosten wurden bei
neuerenWohngebdudenab 1984 ermittelt.

Schneebeseitigung

Die Kosten fiur die Schneebeseitigung
hatten aufgrund ihrer Héhe nur einen
sehr geringen Einfluss auf die Gesamt-
héhe der Betriebskosten. Die Anderungen
zum Winterdienst im Stralenreinigungs-
gesetz vom November 2010 werden
voraussichtlich zu hoheren Kosten fiihren,
die frihestens in den Betriebskosten-
abrechnungenfiirdasJahr2010abgebildet
werden.

Gartenpflege

Die Schwankungsbreite bei den Kosten
fur die Gartenpflege ist relativ groB. Die
konkrete Hohe hangt wesentlich von den
zum Haus bzw. zur Wirtschaftseinheit
zugehorigen Griinflachen, Spielplatze,
Freiflaichen ab sowie deren Gestaltung
und Pflege.

Beleuchtung (Allgemeinstrom)

Die Kosten der Beleuchtung wiesen eine
hohe Schwankungsbreite auf. Hohere
Kosten Uber den Mittelwert waren vor
allem beineuerenWohngebauden miteiner
Bezugsfertigkeit ab 1965 zu beobachten.

Schornsteinreinigung

Im oberen Spannenbereich liegende
Kostenwurdenvorallem beialterenWohn-
gebduden mit einer Bezugsfertigkeit 1919
bis 1949 und 1956 bis 1964 sowie in Ge-
bauden bisfliinf Geschosse und unsanierten
Gebduden ermittelt.

Sach- und Haftpflichtversicherung
Die Hohe dieser Kosten hangt vom

1) Eine detaillierte Ubersicht bietet hier die,Geislinger
Konvention’, die von der Wohnungswirtschaft und der
Fachhochschule Nurtingen entwickelt wurde (siehe
auchimInternetunterwww.geislinger-konvention.de).
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konkreten Umfang der abgeschlossenen
Versicherungen ab.

Betrieb der Gemeinschafts-Antennen-
anlage/des Breitbandkabelanschlusses
Durchschnittlich niedrigere Kosten unter
demausgewiesenen Mittelwertwurden bei
Gebduden mitsechsund mehrGeschossen
ermittelt.

Sonstige , kalte” Betriebskosten

Eine eindeutige Abhdngigkeit der Hohe
dieser Kosten von der Bezugsfertigkeit der
Wohnobjekte war nicht feststellbar.

Heizung
Heizkosten werden grundsatzlich durch die
Eigenschaften des Gebdudes und durch
das individuelle Verbrauchsverhalten be-
stimmt. Nach der Heizkostenverordnung
missen diese Kosten mindestens zu 50 %
nach Verbrauch abgerechnet werden,
wenn keine Ausnahmetatbestdnde vor-
liegen.Gasetagenheizungen odersonstige
Einzelofenheizungen, bei denen der
Mieterhaushalt die Energiekosten direkt
und nicht Uber den Vermieter tragt, sind
nicht erfasst. Fernwarmeheizungen ver-
ursachtendie geringsten Heizkosten.Nach
umfassender Sanierung derWohngebaude
wurden durchschnittlich geringere Heiz-
kosten unterhalb des ausgewiesenen
Mittelwertes ermittelt. Nach dem Jahr
2009 stattgefundene Anderungen bei der
Hohe der Heizkosten konnten nicht be-
riicksichtigt werden. Die Preise flr Heizol
haben sich im Jahr 2010 gegeniiber dem
Vorjahr erheblich erh6ht. Diese Erhhung
wird sich bei der Heizkostenabrechnung
fur mit Heizol beheizte Gebdude fiir das
Abrechnungsjahr 2010 niederschlagen.
Einen derartigen Preisauftrieb gab es bei
Fernwarme und Gas im Jahr 2010 nicht.

Warmwasser

Auch die Warmwasserkosten sind zu-
mindest zu 50 % nach Verbrauch abzu-
rechnen, so wie es die Heizkostenver-
ordnung vorschreibt. Entscheidend fiir
die konkrete Hohe der Warmwasserkosten
ist vor allem das eigene Verbrauchsver-
halten. Die ermittelten Durchschnittswerte
schwankten zwischen den verschiedenen
Bezugsfertigkeitsklassen.

Sonstige ,warme” Betriebskosten
Hierunter wurden vor allem die Wartungs-
kosten fiir die Heizungsanlage erfasst.
Hohere sonstige ,warme” Betriebskosten
wurden bei Heizungen mit dem Energie-
trager Gas ermittelt.
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Formulare fiir die Mieterhohung

Der GRUNDEIGENTUM-VER-
LAG bietet Formulare fir die
Mieterh6hung mitdem Mietspiegel
an. Es gibt sie (Verlagsnummer
BGB 114/11 [Bruttomiete] und BGB
116/11 [Nettomiete]):

B am Bildschirm ausfiillbar (ohne
Rechenfunktion) tber FormularWeb
(http://premium.grundeigentum-

verlag.de),

B undam Bildschirm ausfullbar (mit
Rechenfunktion Gber Ratiofill (www.
ratiofill.de).

M als gedruckte Version (GEV-
Vertrieb, Telefon 030/41 47 69-11,

vertrieb@grundeigentum-verlag.
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