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Formulare fiir die Mieterh6hung

Der Grundeigentum-Verlag stellt fir Mieterh6hungsverlangen
nach §§ 558 ff. BGB die Formulare BGB 116/2023 (flir Netto-Kalt-
mietvereinbarungen) und BGB 114/2023 (fir Brutto-Kaltmietver-
einbarungen) zur Verfligung.

Vermieter habenindenletzten beiden Jahren aufgrund derhohen
Inflation erhebliche Realmietverluste hinnehmen muissen, auf der
anderen Seite werdenim Zuge der energetischen Modernisierung
und Heizungsumstellung erhebliche Investitionen erforderlich
sein, die letztlich aus den Mieten refinanziert werden mussen.
Deshalb sollten Mieterhéhungen, die aufgrund des Mietspiegel
2023 moglich sind, auch durchgefiihrt werden.

Das Verfahren zur Mieterh6hung ist seit Jahren unverandert
und auch die Rechtsprechung hat keine neuen Anforderungen
aufgestellt; insofern kann einschrankungslos auf frihere Ver-
offentlichungen (beispielsweise in der Beilage zum MSP 2021 in
GE 9/2021) verwiesen werden. AuBerdem sind die Formulare des
Verlages selbsterkldrend.

Formulare fiir die Mieterh6hung

Der GRUNDEIGENTUM-VERLAG bietet die notwendigen For-

mulare fiir die Mieterhdhung mit dem Mietspiegel 2023 ab

sofort an. Es gibt sie in zwei Versionen:

1. Fir Nettomietvereinbarungen (Verlagsnummer BGB
116/23) und fiir

2. Bruttomietvereinbarungen (VerlagsnummerBGB 114/23)

Die Formulare gibt es

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

11, vertrieb@grundeigentum-verlag.de),

M am Bildschirm ausfullbar (ohne Rechenfunktion) tber
FormularWeb (https://premium.grundeigentum-verlag.de)
M und am Bildschirm ausfillbar (mit Rechenfunktion) tber
Ratiofill (www.ratiofill.de).

Mieterhdhung fiir preisfreie Woh

gen nach § 558 BGB in Berlin

Vermieter wird vertreten durch (Name, Anschrift):

Vermieter (Name, Anschrift):

Herrn
Frau
Eheleute

Wohnungsnummer:

Berlin
Berlin, den

Betr.: Zustimmung zur Mieterhéhung fiir Ihre Wohnung gemaB obenstehender bzw. folgender Anschrift:

Sehr geehrte Mieterin(nen)! Sehr geehrte(r) Mieter!

Gemé § 558 BGB werden Sie hiermit gebeten, einer Erhhung der monatlichen Miete" fiir Ihre Wohnung von zur Zeit
€um e a ]

2uzustimmen.

o weisel iner Mi 2023, i ist.IhreWohn

istin das Mi

Flache Ihrer Wohnung €. Dieortsiibliche Miete

damit nicht Uberschritten.

m? damit verlangte Miete je m? monatlich

Gema § 558 a Abs. 4 BGB reicht es zur Begriindung des Erhahungsverlangens aus, dass die verlangte Miete innerhalb der Spa
des maBgeblichen Mietspiegelfeldes liegt. Die erhdhte Miete liegt hinsichtlich der Kappungsgrenze gem. § 558 Abs. 3 BGB
gesetzlichen Rahmen der Miete wegen Betri 4 sowie isi bleiben

beriicksichtigt). Die bisherige Miete ist seit einem Jahr unverandert gewesen, die Wartefrist (§ 558 Abs. 1 BGB) eingehalten.

Ihre Miete" betrug am? €

Ihre neue Miete betrégt ab Beginn des 3. Monats, der auf den Zugang dieses Schreibens folgt,
d.h.ab

2uziiglich Vorschiisse fiir

z2uziiglich Vorschiisse fiir Heiz- und Warmwasserkosten

2uziiglich Kosten fiir®

Ihre Zustimmungserklarung muss spatestens am Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang dieses Schreibens fa
eingehen. Wird die Zustimmung nicht erteilt oder eine erteilte Zustimmung ganz oder teilweise widerrufen, kann, worauf Sie
sorglich hingewiesen werden, klage auf Zustimmung beim Amtsgericht erhoben werdent

Erklirung des Mieters / der Mieter Mit freundlichen Grien

Mit der Mieterhéhung bin ich / sind wir einverstanden.

Berlin, den
Datum Unterschrift(en) des / der Mieter(s) | Unterschrift des Vermieters / Vertreters / Verwalters®
1 e . Herausgeber: AG GmbH, Potsdamer Strafie 143, 107
1) drei Jahre vor d g fin in Zusammenarbeit mit dem Bund der Berliner Haus- und Grundbesi
3) Gof. weitere Betrige, die erhoben werden, z. B. fiir Garage ™ | |eine e. V. Potsdamer StraBe 143, 10783 Berlin . Keine Haftung der Heraul
oder teilgewerbliche Nutzung etc. gev [Nur Original mit rotem Randstreifen, sonst Raubkopie!
4) Unzutreffendes streichen. fir Recht derVervielal
BGB 116/2023

WIR VERMITTELN IHRE IMMOBILIE

Was ist lhre
Immobilie wert?

[B] Bendzko Immobilien

Starten Sie jetzt und ermitteln Sie kostenfrei und
schnell den Wert lhrer Immobilie. Sie erhalten
eine erste Wertindikation (Preisspanne).

bendzko.de/immobilienbewertung

Kurfiirstendamm 16, 10719 Berlin

Rufen Sie uns an unter

+49 (0)30 8899 0

E-Mail: vermittlung@bendzko.de

Nr. 12/2023
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Berliner Mietspiegel 2023

Vom 15. Juni 2023 (ABI. Berlin Nr. 26 Seite 2621 ff.)

1. Berliner Mietspiegel 2023
als ,einfacher Mietspiegel”
Der Berliner Mietspiegel 2023 wurde
als ,einfacher Mietspiegel” gemal § 558c
Abs. 1 BGB von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
erstellt.
Die nachfolgend genannten Interessenver-
bénde und Mitglieder der Arbeitsgruppe
Mietspiegelhabenanden grundsatzlichen
Uberlegungen zur Erstellung dieses Miet-
spiegels 2023 beratend mitgewirkt:
Berliner Mieterverein e. V., Landesver-
band Berlin im Deutschen Mieterbund
Berliner MieterGemeinschaft e. V.
Mieterschutzbund Berlin e. V.
BBUVerband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
BFW Landesverband Berlin/Branden-
burge.V.
Bund der Berliner Haus- und Grund-
besitzervereine e. V.
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte in Berlin
Der Berliner Mietspiegel 2023 wurde mit
Hilfe einer Indexfortschreibung der Miet-
daten aus dem Berliner Mietspiegel 2021
erstellt (siehe Nr. 4).

2.Vorbemerkungen zum Mietspiegel
Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber
dieinBerlinam 1.September2022 tiblicher-

weise gezahlten Mieten fiir verschiedene
Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
LageeinschlieBlichderenergetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit. Diese Mieten
werden kurz ,ortsiibliche Vergleichsmie-
ten” genannt. Der Mietspiegel hat seine
Grundlage in den §§ 558 Abs. 2 und 558c
BGB sowie in der Verordnung uber den
Inhalt und das Verfahren zur Erstellung
und Anpassung von Mietspiegeln sowie
zur Konkretisierung der Grundsatze fir
qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelver-
ordnung - MsV) vom 28. Oktober 2021
(Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil |
Nr. 76, Seite 4779).
DieMietenfirdiefriiheren 6stlichen Bezirke
und West-Staaken™ sowie fir die friiheren
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
werden in einer einheitlichen Tabelle
gemeinsam ausgewiesen, da die Woh-
nungsbestande baulich und mietpreislich
miteinander vergleichbar sind.

Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs- und Mietpreisstrukturen fir
Wohnungsbestdnde, die zwischen 1973
und 1990 (einschlief3lich ,Wendewohnun-
gen?”)bezugsfertiggewordensind, werden
diesegetrenntinder Mietspiegeltabellefiir
die friiheren 6stlichen Bezirke® und West-
Staaken (siehe Nr.9, Spalte 6) sowie flr die
friheren westlichen Bezirke® ohne West-
Staaken (siehe Nr.9, Spalte 5) ausgewiesen.

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

Bitte beachten Sie die nachfolgenden
Erlduterungen. Nur dann kénnen 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 2017 bezugsfertig ge-
worden sind.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:
Selbstgenutztes Wohneigentum,
Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern,

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” anfinanziertwurden und deren Baubeginn vor
dem 3. Oktober 1990 lag, die aber erst danach fertig-
gestellt wurden; fiir diese Wohnungen galten z. B.auch
die Regelungen aus dem Mietenuberleitungsgesetz.
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.

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

BERATUNGS-EXPERTISE FUR IHRE
MEDIENVERSORGUNG VON MORGEN

Ob rechtliche Neuerungen oder der notwendige Ausbau mit Glasfaser fur die

DSC DIETMAR SCHICKEL
CONSULTING GMBH

Emser Strasse 9 | D-10719 Berlin
Telefon +49 30555747 99-0

info@schickel.de

DIETMAR SCHICKEL
CONSULTING

zukUnftige Versorgung mit hohen Bandbreiten - die richtigen Entscheidungen
zu treffen ist aufgrund der Themenvielfalt eine besondere Herausforderung.
Mit unseren wohnungswirtschaftlichen Beratungsleistungen stellen wir www.schickel.de

gemeinsam die Weichen flr die Zukunft.
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Neubauwohnungen, die ab dem 1. Ja-
nuar2018bezugsfertiggewordensind,
preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen,
Wohnungen mit WC auBerhalb der
Wohnung.
Die Mieten (ortslibliche Vergleichsmieten)
werden in einer Mietspiegeltabelle (siehe
Nr. 9) ausgewiesen.
Fiir Wohnungsbestdnde, die zwischen
1973 und 1990 (einschlieBlich ,Wende-
wohnungen”) bezugsfertig geworden
sind, werden die Mieten noch weiterhin
getrennt ausgewiesen: Fiir die im ehe-
maligen Ostteil Berlins liegenden Bezirke
(nachfolgend genannt: ,0stliche Bezirke
und West-Staaken®"”) ist Spalte 6 der Miet-
spiegeltabelle (bezugsfertig von 1973 bis
1990 einschlief3lich ,Wendewohnungen®)
malgeblich. Fiir die im ehemaligen West-
teil Berlins liegenden Bezirke (nachfolgend
genannt: ,westliche Bezirke ohne West-
Staaken?”) ist die Spalte 5 (bezugsfertig
1973 bis 1990) maBgeblich.
Diese Zuordnung® ist auch nach Bildung
der neuen Bezirke ab 1. Januar 2001 noch
maBgeblich fiir den Geltungsbereich
der entsprechenden Baualtersklassen/
Bezugsfertigkeit von 1973 bis 1990
(Spalten 5und 6 der Mietspiegeltabelle);
das heif3t, z. B. fur
Bezirk Mitte gelten
im Gebiet des im Ostteil Berlins lie-
genden ehemaligen Bezirks Mitte die
Spalte 6 (bezugsfertig von 1973 bis
1990 und ,Wendewohnungen”) der
Mietspiegeltabelle,
im Gebiet der im Westteil Berlins lie-
gendenehemaligenBezirke Tiergarten
undWedding die Spalte 5 (bezugsfertig
1973 bis 1990) der Mietspiegeltabelle;
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelten
im Gebiet des im Ostteil Berlins liegen-
denehemaligenBezirks Friedrichshain
die Spalte 6 (bezugsfertig von 1973 bis
1990 und ,Wendewohnungen”) der
Mietspiegeltabelle,
im Gebiet desimWestteil Berlins liegen-
denehemaligen Bezirks Kreuzberg die
Spalte 5 (bezugsfertig 1973 bis 1990)
der Mietspiegeltabelle.
Zu den ehemaligen 6stlichen Bezirken
von Berlin gehoren:
Friedrichshain, Hellersdorf, Hohenschon-
hausen, Képenick, Lichtenberg, Marzahn,
Mitte, Pankow, Prenzlauer Berg, Treptow
und Weilensee.
WohnungeninWest-Staaken gehdrenzum
Geltungsbereich der Mietspiegeltabelle fur
die friiheren 6stlichen Bezirke.
Zuden ehemaligen westlichen Bezirken
von Berlin gehoren:

Charlottenburg, Kreuzberg, Neukdlin,
Reinickendorf, Schéneberg, Spandau (ohne
West-Staaken), Steglitz, Tempelhof, Tiergar-
ten,Wedding, Wilmersdorfund Zehlendorf.
Die genaue Zuordnung einer Adresse zum
Geltungsbereich der entsprechenden
Spalten der Mietspiegeltabelle ist dem
StraBBenverzeichnis (Amtsblattvom 15.Juni
2023) zu entnehmen.

4. Einfacher Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2023 wurde als
einfacher Mietspiegel gemaR § 558c Abs. 1
BGB erstellt. Er wurde mit Hilfe einer Index-
fortschreibung der Mietdaten aus dem
qualifizierten Berliner Mietspiegel 2021
erarbeitet.

Die Arbeitsschritte und -ergebnisse sowie
die Methode fiir den Mietspiegel 2023
werden im Endbericht ,Dokumentation
zum Berliner Mietspiegel 2023“geméaf3 den
Anforderungen aus § 4 MsV erlautert. Fir
die zugrundeliegende Basis des Mietspie-
gels 2023 sind erganzend die Endberichte
»,Dokumentation zum Berliner Mietspiegel
2021“ sowie ,Berliner Mietspiegel 2019 -
Endbericht; Grundlagendaten fiir den em-
pirischen Mietspiegel und Aktualisierung
desWohnlagenverzeichnisseszum Berliner
Mietspiegel 2019” relevant, die ausfiihr-
lich die Erstellung (z. B. zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete) der beiden
Vorganger-Mietspiegel 2021 und 2019
beschreiben. Alle drei Dokumente werden
aufderInternetseite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
eingestellt.

Esistzubeachten,dassnach der Datenerhe-
bung fiir den Mietspiegel 2019 durch eine
Ausreilerbereinigungund die Anwendung
einer75-Prozent-Spanne eine Kappung der
Mieten erfolgte. Daher stellen auch die in
der Mietspiegeltabelle 2023 ausgewiese-
nen unteren und oberen Spannenwerte
der ortsuiblichen Vergleichsmieten nicht
die Gesamtheit der Mieten dar. Mieten
auBerhalbderinderMietspiegeltabelleaus-
gewiesenen 75-Prozent-Spannekdnnenim
Einzelfallausdem Anwendungsbereich des
Mietspiegels herausfallen, wenn vermutet
werden kann, dass die entsprechenden
Wohnungen entweder Uberdurchschnitt-
lichgutodertberdurchschnittlich schlecht
ausgestattetsind oder eine besondere Gro-
Be (ab ca. 175 m?) aufweisen. Im Einzelfall
kann es daher bei derartigen Wohnungen
angezeigt sein, die ortsilibliche Einzelver-
gleichsmiete unterHeranziehungz.B.eines
Sachverstandigengutachtenszu ermitteln.
Fir die Ermittlung der zuldssigen Miete zu
Beginn des Mietverhaltnisses von Wohn-
raum im derzeit geltenden gesetzlichen

Nr. 12/2023 GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2023
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Bausachverstandige

Dipl.-Ing. Joachim Schulz
+ Beratender Ingenieur + Architekt
* 0.b.u.v. Sachversténdiger IHK fur:
= Schaden an Geb&uden
= WU-Beton ,Weil3e Wanne“
= Sichtbeton
= Betonschaden
= Betoninstandsetzung
* Autor der Serie: , Typische Baufehler
und ihre Ursachen*

M.Sc. Matthias Herzig
* Architekt
* Sachverstandiger fur:

= Schaden an Gebauden

Seit 35 Jahren
lhr smarter
Fachhandel

DAHLKE

TEPPICHBODEN BERLIN
DER FACHHANDEL

Teppichboden - Kokos-/Sisallaufer -
Kugelgarn und mehr!
Verkauf und Verlegung
Gewerbe, Objekt und privat

030) 396 94 96
0]

i, ] Nanplzan
; Eichborndamm109 """
; 1.0G VORWERK
13403 Berlin e

V4
AN 2O mmoBILIEN
Ing. Dieter Andreas
Wulkower Strasse 14

D 12683 Berlin

Tel 030/ 51 06 41 51
Fax 030/51 06 41 52
Funk-Tel: 0172 / 31 53 395
www.anlo-immobilien.de
e-mail: d.andreas@berlin.de
Ihr Fachmakler in Ihrer Umgebung

fur Berlin und Brandenburg
mit diversen Grundstticken/H&usern & Wohnungen

\ im Angebot

RahmenkannjederWertder Spanneinner-
halb des ma3geblichen Mietspiegelfeldes
die ortstibliche Vergleichsmiete sein.
Auch in diesem Zusammenhang kann
die ortsiibliche Einzelvergleichsmiete im
Einzelfall fur iberdurchschnittlich gut als
auch iberdurchschnittlich schlechtausge-
stattete Wohnungen unter Heranziehung
z. B. eines Sachverstandigengutachtens
ermittelt werden.

Bei der Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung (sieheNr. 10und 11) handeltes
sich um Aussagen, die vom umfassenden
Sachverstand deran der Mietspiegelerstel-
lung beteiligten Expertengetragenwerden.
Die Orientierungshilfe wurde aus dem Ber-
liner Mietspiegel 2021 tibernommen und
kannals Schatzgrundlage zur Orientierung
in der Spanne angewendet werden (siehe
BGH, Urteil vom 20. April 2005 - VIII ZR
110/04 = GE 2005, 663, etwa wiederholt
im Urteil vom 18. November 2020 - VIl ZR
123/20 = GE 2021, 49).

Die Wohnlagezuordnung und die Larm-
kennzeichnung sind ggi. dem Berliner
Mietspiegel 2021 unverdndert.

5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel:
»Netto-Kaltmiete”
Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betrdgen handeltes sichumdie monatliche
Miete je Quadratmeter Wohnfldche. Die
Betrage stellen die ,Netto-Kaltmiete” dar.
Das ist die Miete ohne alle Betriebskosten
(8 556 Abs. 1 BGB), also die Miete

ohne Kosten fiir Sammelheizung und

Warmwasserversorgung,

ohne die sogenannten ,kalten” Be-

triebskosten,

ohneetwaige Moblierungs-und Unter-

mietzuschlage,

ohne etwaige Zuschldge wegen der

Nutzung von Wohnraum zu anderen

als Wohnzwecken.
Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete
oderTeilinklusivmiete vereinbart, also eine
Miete einschlieBlich nicht ndherausgewie-
sener Anteile fiir Betriebskosten, muss die
Vergleichbarkeit mit der im Mietspiegel
ausgewiesenen Netto-Kaltmiete durch
Umrechnung hergestellt werden.
DieortsublicheVergleichsmiete kannauch
in Gestalt einer Brutto-Kaltmiete oder Teil-
inklusivmiete gebildet werden.
In diesem Fall muss zunachst anhand des
Mietspiegels die ortsiibliche Netto-Kalt-
miete ermittelt werden. In einem zweiten
Schritt kdnnen dann die (kalten) Betriebs-
kosten der ortsliblichen Netto-Kaltmiete
hinzugerechnet werden, die konkret auf
diefraglicheWohnungentfallen.Dabeisind
nurBetriebskostengemalR § 556 Abs. 1 BGB
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ansatzfdhig, soweit diese Betriebskosten
den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit
entsprechen.

6. Die Gliederung dieses Mietspiegels
Der Mietspiegel weist ortsiibliche Ver-
gleichsmieten fir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlief3lich
der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit aus. Der Mietspiegel wiirdigt
die Gegebenheiten auf dem mietspiegel-
relevanten Berliner Wohnungsmarktin der
Art, dass als ,ortsiibliche Vergleichsmiete”
eine 3/4-Spanne der fiir jedes Mietspiegel-
feld fiir den Mietspiegel 2019 erhobenen
und danach fortgeschriebenen Mieten
ausgewiesenwird. Damitwerdenindiesem
Mietspiegel nicht alle Mieten abgebildet.
Die Gliederung dieses Mietspiegels erfolgte
unter folgenden Aspekten zu den Ver-
gleichsmerkmalen:

6.1 Art

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich
aufdie Gebdudeart. Dieser Mietspiegel gilt
fir nicht preisgebundene Mietwohnun-
gen (auch Genossenschaftswohnungen
und vermietete Eigentumswohnungen)
in Mehrfamilienhdausern (Gebaude mit
mindestens dreiWohnungen). Er gilt nicht
fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern.

6.2 Gro3e

Zur Bestimmung der GroBe ist die Flache
inQuadratmeternalsverldsslicherMaR3stab
gewadhlt worden. Bei der Erstellung des
Mietspiegels wurde davon ausgegangen,
dassdieWohnflache biszum 31.Dezember
2003 entsprechend den Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung(Il.BV) er-
mittelt wordenist. Flir Berechnungen nach
diesem Zeitpunkt kann die Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) angewendet werden.

6.3 Ausstattung

Die Ausstattung einer Wohnung ist fiir
ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
MafBgeblich ist die Ausstattung der Woh-
nung, dievomVermieter gestellt wird. Hat
einMietereinzelne Ausstattungsmerkmale
selbst geschaffen — ohne dass die Kosten
hierflir vom Vermieter erstattet wurden —,
so bleiben diese Ausstattungsmerkmale
unberticksichtigt.

Der Mietspiegel geht in der Mietspiegelta-
bellevonderAusstattungsklasse,Wohnun-
genmitSammelheizung, mitBadundWCin
der Wohnung (mit SH, Bad und IWC)” aus.
Bei Minderausstattung (Wohnungen ohne
Sammelheizung, ohne Bad, mit IWC oder

Nr. 12/2023



Mietspiegel 2023

Wohnungen mit Sammelheizung oder mit

Bad, mit IWC) sind Abschldge vorgesehen

(siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle).

Beiden AusstattungsmerkmalenistFolgen-

des zu bericksichtigen:
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 ausrei-
chend groBen Warmwasserspeicher
ausgestattet ist. Die Versorgung mit
Warmwasser kann auch durch eine
zentrale Anlage (auch Fernwarmwas-
ser) geschehen.
Unter einer Sammelheizung sind alle
Heizungsartenzuverstehen, beidenen
dieWédrme-undEnergieerzeugungvon
einer zentralen Stelle aus geschieht.
Eine Etagenheizung oder Wohnungs-
heizung (Gas-, OI-, Elektroheizung), die
samtliche Wohnrdume angemessen
erwarmt, ist einer Sammelheizung
gleichzusetzen.

Weitergehende besondere Merkmale wie

auch die Qualitdt der Ausstattungsmerk-

L4
o
Olg S
0 —Jole
Nr. 12/2023

male missen unter Beriicksichtigung der
Preisspannen gewirdigt werden.

6.4 Beschaffenheit
Die Beschaffenheit einer Wohnung wird
im Mietspiegel durch das Alter (Bezugsfer-
tigkeit/Baualter) erldutert, weil die grund-
satzliche Beschaffenheit verschiedener
Wohnungenwesentlichdurchdiewahrend
bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauwei-
se charakterisiert wird. Die Wohnung ist
grundsatzlichin das Baualterund/oderdas
Jahr der Bezugsfertigkeit einzuordnen, in
der das Gebaude erstellt wurde. Moderni-
sierteWohnungenwerdengrundsatzlichin
dasurspriingliche JahrderBezugsfertigkeit
des Gebdudes eingeordnet.
Eine davon abweichende Bezugsfertigkeit
der Wohnung ergibt sich bei:
Wiederaufbau (z. B. nach vollstandiger
Zerstorung)
Wiederherstellung (z. B. eines nicht
mehr zu Wohnzwecken geeigneten
Hauses oder erstmalige Umwandlung
von Gewerberdumen in Wohnrdume)
Ausbau und Erweiterungvon bestehen-
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den Gebduden (z.B.Dachgeschossaus-
bau, Anbau)
neubaugleicher Modernisierung
wesentlicher Bereiche der Wohnung,
durch die unter wesentlichem Bau-
aufwand Wohnraum geschaffen oder
gedndert wurde.
Zur Wirdigung der unterschiedlichen
Bauweisen wahrend verschiedener Zeit-
perioden und unter Berlicksichtigung
noch bestehender Unterschiede in der
Mietpreisstruktur bei Neubauwohnungen
von 1973 bis 1990inden 6stlichen Bezirken
undWest-Staaken sowie den westlichen Be-
zirken (ohneWest-Staaken) wurdefolgende
Unterscheidung der Bezugsfertigkeit vor-
genommen:
Altbauwohnungen:bis 1918und 1919-
1949;
Neubauwohnungen: 1950-1964, 1965-
1972, 1991-2002, 2003-2017;
Neubauwohnungen (nurwestliche Be-
zirke ohne West-Staaken): 1973-1990;
Neubauwohnungen (nur &stliche Be-
zirke und West-Staaken): 1973-1990
und sogenannte ,Wendewohnungen”.
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6.5 Wohnlage

Die Lageeinteilung erfolgt in drei Katego-
rien:einfache, mittlere und gute Wohnlage.
Die Wohnlageeinstufung einer Adresse
spiegelt die Wertigkeit der Lagegege-
benheiten des weiteren Wohnumfeldes
im Vergleich zu anderen Adressen im
gesamten Berliner Stadtgebiet wider. Die
Stadtgestalt ist sehr vielféltig. Das heutige
Berlin entstand aus der Vereinigung von
sieben Stadten und 59 Landgemeinden.
So gibt es in Berlin, anders als in vielen
anderen Stadten, nicht nur ein Zentrum,
sondern viele Bezirks- und Ortsteilzentren,
was in der Bewertung der Lagequalitdten
im Rahmen der Kategorien ,Zentren der
Stadt” bzw. ,Dezentrale Stadtbereiche”
bertcksichtigt wird.

Im Mietspiegel 2019 wurde die Wohnlage
flaichendeckend fiir die gesamte Stadt
Berlinaktualisiert. DieWohnlageeinstufung
beruhtedabeiaufeinemnachwissenschaft-
lichen Grundsétzen erstellten Wohnlageer-
mittlungsmodell. Dabei wurden umfang-
reiche statistische Indikatoren aufbereitet,
in einem Datenmodell verarbeitet, gepruft
und plausibilisiert. Auf dieser Grundlage
erfolgtedann dieWohnlageeinstufung, die
aufwissenschaftlicher Basis erstellt wurde.
Im Rahmen der Indexfortschreibung 2021
erfolgte auBerdem die Wohnlagenein-
stufung fiir die zwischen dem 1. Januar
2019 und dem 31. Dezember 2020 neu
hinzugekommenen Adressen durch die
Arbeitsgruppe Mietspiegel. Dabei wurden
die Adressen weitestgehend automatisiert
auf Basis der umliegenden Wohnlageein-
stufung einer Wohnlage zugeordnet.
Diese Wohnlageneinstufung aus dem Ber-
liner Mietspiegel 2021 wurde unverdndert
Ubernommen.

Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt einen
Uberblick tiber die Verteilung der Wohn-
lagenim gesamten Stadtgebiet. Zugunsten
einer Uibersichtlichen graphischen Darstel-
lung werden in der Wohnlagenkarte Ge-
biete mit iberwiegend einfacher, mittlerer
oder guterWohnlage abgebildet.Indiesen
Gebieten kdnnen Adressen verschiedener
Wohnlagen vorhanden sein.
DieeindeutigeWohnlagezuordnungergibt
sich allein aus dem ,StralBenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2023" Die nach
StraBennamen in alphabetischer Reihen-
folge geordnete Ubersicht istim Amtsblatt
vom 15. Juni 2023 veroffentlicht.

Ihr Bezirksamt und die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
(www.stadtentwicklung.berlin.de) kdnnen
Auskunft Giber die genaue Zuordnung
geben. Anschriften und Telefonnummern
finden Sie auf der letzten Seite.
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FolgendeWohnlagebeschreibungen (siehe
Nr.7) sollenzumVerstandnis derWohnlage-
einstufungen beitragen. Sie beschreiben
Anhaltspunkte zur Einordnung dereigenen
Lagequalitdten anhand haufig/typischer-
weise vorkommender Lageauspragungen
in Berlin.

7. Gebiete mit von diesem Mietspiegel
betroffenem Wohnraum

Grundsatzlich gilt fiir alle Wohnlagen: Die
Wohnlagebewertung soll gebietspragend
sein. Sie bezieht sich auf das weitere Wohn-
umfeld. Es kann dabei zu Abweichungen
bei Einzelbewertungen von Gebduden/
Wohnanlagen oder bei der Bewertung von
Gebietsgrenzen kommen.

[C—1Einfache Wohnlage:

In den Zentren der Stadt sind einfache
Lagequalitaten von Wohnungsbestéanden
insbesondere durch eine lGberwiegend
geschlossene Bauweise, stark verdichtete
und meist homogene Bebauung gekenn-
zeichnet, dieggf. mit Gewerbe und Industrie
durchmischtsind oderandieseangrenzen.
AuBerdem weisen einfache Wohnlagen
meist eine geringe Durchgriinung und
ein unterdurchschnittliches Image (einen
niedrigen oder sehr niedrigen Statusindex
im Monitoring Soziale Stadt) auf.Die
einfache Wohnlage kann auch bei einer
besseren Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr und einem umfang-
reichen Versorgungsangebot fiir den tég-
lichen Bedarf vorliegen.

In den Dezentralen Stadtbereichen sind
einfache Lagequalitaten gepragt von Woh-
nungsbestdnden in geschlossener, aber
auchinoffener Bauweise mitentsprechend
unterschiedlicher Verdichtung, ggf. auch
homogener Bebauung. Darliber hinaus
ist diese Wohnlage meist mit Gewerbe
oder Industrie durchmischt oder grenzt
an diese Nutzungen an. Sie weist eine fiir
die dezentrale Lage eher geringe Durch-
griinung und ein unterdurchschnittliches
Image im Sinne des Statusindex des Moni-
toring Soziale Stadt auf.Unglnstige
Verkehrsverbindungen des offentlichen
Personennahverkehrs und wenige Versor-
gungsangebote fir den tdglichen Bedarf
kénnen im Zusammenhang mit den oben
genannten Merkmalen ebenfalls Indikato-
ren fir die einfache Wohnlage sein.

[ Mittlere Wohnlage:
In den Zentren der Stadt sind mittlere
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Lagequalitaten von Wohnungsbestanden
insbesondere durch eine lberwiegend
geschlossene Bauweise, meist auch stark
verdichtete und z.T. verbreitet homogene
Bebauung gekennzeichnet. Es kann eine
mittlere Durchgriinung und ein meist mitt-
leres Image im Sinne des Statusindex des
Monitoring Soziale Stadt vorliegen.
Daneben kénnen die Wohnungsbestande
dermittleren Wohnlage in den Zentren der
Stadtauch durcheinunter-odertiberdurch-
schnittliches Versorgungsangebot fiir den
taglichen Bedarf gepragt und unter- oder
Uberdurchschnittlich an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden sein.
Inden Dezentralen Stadtbereichenliegen
Wohnungsbestdnde mit mittleren Lage-
qualitdten in Gebieten mit geschlossener,
aber auch offener Bauweise mit entspre-
chend unterschiedlicher Verdichtung vor.
Die Gebiete kénnen durch ein groBeres
Angebot an Griin- und Freiflichen und ein
meist mittleres Image im Sinne des Moni-
toring Soziale Stadt gepragt sein. Es
kdnnendariiber hinausauchein unter-oder
UiberdurchschnittlichesVersorgungsange-
bot fiir den taglichen Bedarf bzw. eine ent-
sprechende Anbindunganden 6ffentlichen
Personennahverkehr vorliegen.

I Gute Wohnlage:

In den Zentren der Stadt weisen gute
Wohnlagen insbesondere eine liberwie-
gend geschlossene Bauweise, hdufig auch
einestarkverdichtete Bebauungauf.Diegu-
ten Lagen befinden sich meist in der Nahe
zu den Zentrumskernen und den damit
verbundenen typischen Beeinflussungen.
Daruiber hinaus ist die Lage meist durch

fur die zentrale Lage eher hohe Durchgri-
nung und ein gutes bis sehr gutes Image
im Sinne des Statusindex des Monitoring
Soziale Stadt gekennzeichnet. Die
gute Lage kann auch bei eher maBigem
Versorgungsangebot fir den tédglichen
Bedarf und einer schlechteren Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr
gegeben sein.
In Dezentralen Stadtbereichen liegen
Wohnungsbestande mit guten Lagequali-
taten in Gebieten Uberwiegend offener
Bauweise vor. Es liegt meist eine homo-
gene Nutzungsstruktur,einumfangreiches
Angebot an Griin- und Freifldchen und ein
gutes bis sehr gutes Image im Sinne des
Statusindex des Monitoring Soziale Stadt
vor. Die gute Lage kann aber auch
bei schlechteren Versorgungsmaoglich-
keiten fiir den taglichen Bedarf und einer
schlechteren Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr gegeben sein.

"1 Gebiete ohne betroffenen
Wohnraum

7.1 Wohnlagenkarte Berliner Mietspie-
gel 2023 [hier nicht abgedruckt, siehe
Seite 1]

Achtung: Die Karte soll lediglich eine erste
Orientierung tiberdie mégliche Wohnlage-
zuordnunggeben. Uber die genaueEinord-
nung lhres Wohnhauses in die zutreffende
Wohnlage gibt Ihnen auch |hr Bezirksamt
oder die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen Auskunft.
Kartengrundlage:

Ubersichtskarte vonBerlin 1:50000 (UK 50).

HerausgegebenvonderSenatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung, BauenundWohnenlll

8. Anwendung der Mietspiegeltabelle
Aufgrund der weitestgehend angegliche-
nen Wohnungs- und Mietpreisstrukturen
inden bisherigen 6stlichen und westlichen
Bezirken werden die Mieten in einer ge-
meinsamen Mietspiegeltabelle ausgewie-
sen — mit Ausnahme der von 1973 bis 1990
bezugsfertigen Wohnungen.
Die eindeutige Zuordnung einerWohnung
(Adresse) zur anzuwendenden Spalte der
Mietspiegeltabelle (entsprechend dem je-
weiligen Geltungsbereich) firWohnungen
~bezugsfertigvon 1973 bis 1990“ ergibt sich
allein aus dem ,StraBBenverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 2023" (Amtsblatt
vom 15. Juni 2023). Die dortige Kenn-
zeichnung, O“fur die 6stlichen Bezirke und
West-Staaken sowie W” fuir die westlichen
Bezirke (ohne West-Staaken) ermdglicht
die eindeutige Zuordnung lhrer Adresse
zu den zugehdrigen Spalten 5 oder 6 der
Mietspiegeltabelle. Fiir die Zuordnung zu
,0stlichen” und ,westlichen” Bezirken ist
der Gebietsstand vor der Gebietsreform
(31. Dezember 2000) maRgeblich.®
Um nun die ortsiibliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete) fiir lhre Wohnung in der
Mietspiegeltabelle zu ermitteln, sollten Sie
wie folgt vorgehen:
Das flur die Wohnung in Betracht
kommende Tabellenfeld der Mietspie-
geltabelle finden Sie, indem Sie die
vorhandenen Merkmale der Wohnung

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

GUTHMANN

Berlin's Most
Data Driven Real
Estate Agents
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mit denen aus der Mietspiegeltabelle
vergleichen. Gro8e, Ausstattung und
auch Bezugsfertigkeit der Wohnung
werden Sie kennen oder feststellen
kénnen.
AnschlieBend missen Sie die Wohn-
lage fiir lhre Wohnung bestimmen.
Hier liefert die beigefiigte Karte eine
erste Orientierung. Die genaue Wohn-
lagezuordnung kann jedoch nur dem
vorgenannten,StraBenverzeichniszum
Berliner Mietspiegel 2023“entnommen
werden.
Aus diesen vier Merkmalen ergibt sich
in der Mietspiegeltabelle das Feld, aus
demSiedieinFragekommendenWerte
ablesen konnen.
Der Mietspiegel weist fiir jeden
Wohnungstyp in den verschiedenen
Tabellenfeldern jeweils die Miet-
preisspanne und den Mittelwert aus.
Die Miete einer normalen Wohnung
mit Standardausstattung in Ublicher
Quialitat entsprechend ihrem Jahr der
Bezugsfertigkeit wird vorwiegend um
den ausgewiesenen Mittelwert liegen.
Eineschlechterausgestattete Wohnung
wird im unteren, eine besser ausge-
stattete im oberen Bereich der Spanne
einzuordnen sein.

Der Mietspiegel weist die ortstibliche Ver-

gleichsmiete (Netto-Kaltmiete) in Euro/m?

monatlich aus.

9. Berliner Mietspiegeltabelle 2023
- siehe Seite 11

10. Zum Umgang mit den
ausgewiesenen Preisspannen

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Span-
nensind erforderlich, weilWohnungen tiber
dieinderTabelleausgewiesenen Merkmale
Alter, GroRe, Lage und Ausstattung hinaus
weitere Unterschiede aufweisen kénnen.
In der weit Uberwiegenden Zahl der Félle
kénnen die besonderen Nachteile und
Vorteile einer Wohnung im Rahmen der
Spannendes Mietspiegels durch Merkmale
der ,Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung” (siehe Nr. 11) bericksichtigt
werden. Mangel bei der Standardausstat-
tung kénnen durch andere Ausstattungen
ausgeglichen werden. Die Miethéhe kann
zudem von weiteren Merkmalen abhédngig
sein, die in der Tabelle nicht ausgewiesen
sind (sieheauch ErlduterungenzuNr. 10.1).
Es wird zur Berlicksichtigung dieser Merk-
male bei der Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete deshalb die nachfolgende
,Orientierungshilfe fir die Spannenein-
ordnung” als Schatzgrundlage empfohlen
(siehe auch BGH, Urteil vom 20. April
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2005 - VIII ZR 110/04 = GE 2005, 663, etwa
wiederholt im Urteil vom 18. November
2020 - VIII ZR 123/20 = GE 2021, 49). Diese
Orientierungshilfe berticksichtigt dabei

bisherige Erkenntnisse, die sowohl von der

Praxisfiirdie Einigung derVertragsparteien
als auch von vielen Berliner Gerichten fiir
ihre Entscheidungen zugrunde gelegt
worden sind.

10.1 Merkmale der Orientierungshilfe
Das Anndherungsschema (siehe Nr. 11)
nennt in den fiinf Merkmalgruppen ,Bad/

W Kiche’, ,Wohnung*, ,Gebdaude” und

"Wohnumfeld” wohnwerterh6hende bzw.

Berliner Mietspiegeltabelle 2023

Ortsiibliche Vergleichsmieten (Stichtag 1.9.2022) - Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter monatlich

a) Die ZuordnungWest-Staakens basiertauf
dem Gebietsstand 2.10.1990. Die Zuord-
nung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.

Altbau Neubau
Bezugsfertig bis 1918 1919 - 1949 1950 - 1964 1965 - 1972 1973 -1990 1973 -1990 1991 - 2002 2003-2017
West? Ost®
mit Wende- ohne Wende-
Ausstattung | mit Sammelhei- mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH,
o zung (SH), Bad Bad Bad Bad Bad Bad Bad Bad
8 und WCin der und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC
_cg Wohnung
IWC
S (IwQ)
Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
- 8,42 8,32 6,85 7,24 8,06 7,61
| einfach | AT oo se 6,40-9,25 5,90-0,62 6,39-0,41 7,92-9,43 7,30-8,50
(=}
3| mittel | B 8,98 8,16 7,30 7,00 8,24 7,39
‘g 7,16-13,04 6,86-9,11 6,02-9,64 6,27-8,78 5,68-8,70 6,87-7,70
3 ut | C 12,19 7,99 7,96 9,49 8,85 7,60
9 6,97-15,17 6,86-10,10 6,78-9,92 8,68-10,39 7,96-10,75 7,14-9,31
t | einfach | D 7,19 6,82 6,40 6,26 7,95 6,41 8,91 12,37
g 5,61-10,59 5,78-8,73 5,73-8,53 5,39-7,47 6,61-9,22 6,09-6,98 8,21-10,87 10,34-16,11
O
g mittel E 7,92 7,18 6,51 6,38 8,24 6,35 8,72 10,50
§ 5,77-10,92 6,00-8,27 5,74-8,14 5,79-7,40 6,78-9,35 5,75-7,14 7,92-9,77 7,76-13,32
'é ut F 8,57 7,36 6,95 7,60 8,97 6,41 10,39 10,53
9 6,39-11,69 6,41-9,74 6,02-8,37 5,64-10,66 7,86-9,82 6,21-7,42 8,67-11,85 8,26-12,76
% | einfach | G 6,75 6,25 5,94 5,81 7,75 5,62 8,22 13,73
§ 5,14-10,66 5,40-7,75 5,14-7,25 5,21-6,48 6,48-9,59 5,31-6,10 6,64-9,15 9,04-15,80
[«
g mittel | H 7,21 6,65 6,40 6,08 8,53 5,62 8,42 10,75
5 5,15-10,66 5,43-7,80 5,63-7,55 5,42-6,82 6,07-9,71 4,90-6,13 7,17-9,62 9,50-13,00
§ ut | 7,98 7,57 6,97 7,08 8,86 5,93 9,69 10,89
9 5,99-11,64 6,30-9,75 5,86-8,92 5,54-8,85 7,04-10,49 5,45-6,70 7,94-11,74 9,42-13,59
< | einfach | J 6,64 6,53 5,83 7,66 5,58 8,48 12,73
E 5,10-9,74 5,48-7,63 5,21-6,45 6,21-8,82 5,09-5,84 7,07-9,93 9,07-14,67
21 mittel | K 7,21 6,41 7,21 5,75 8,14 5,60 8,73 10,74
it 5,20-10,45 5,44-9,06 5,99-12,16 5,40-6,55 6,37-9,23 4,91-5,92 7,68-10,16 9,38-13,56
€
] ut L 7,81 7,13 8,77 8,84 9,59 5,67 10,45 12,26
9 5,84-11,17 6,06-9,52 7,13-9,91 8,03-9,48 7,53-12,72 5,42-6,32 8,71-12,47 9,95-14,59

Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte).

In den Tabellenfeldern werden der jeweilige Mittelwert (Median) sowie die 3/4-Spanne dargestellt.

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918 und 1919 bis 1949) ohne Sammelheizung, ohne Bad, mit WC in der Wohnung (IWC)
liegt die ortslibliche Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 2,34 Euro unter den Betrégen der ausgewiesenen Spalte 1

fiir Bezugsfertigkeit bis 1918 bzw. der ausgewiesenen Spalte 2 fiir Bezugsfertigkeit 1919 bis 1949.

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnfldche monatlich 1,51 Euro unter den Betrdgen der ausgewiesenen Spalte 1.

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig 1919 bis 1949) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 0,45 Euro unter den Betrdgen der ausgewiesenen Spalte 2.

Fiir Neubauwohnungen (bezugsfertig 1950 bis 1964) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die
ortstibliche Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 1,55 Euro unter den Betragen der ausgewiesenen Spalte 3.
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wohnwertmindernde Merkmale. Je nach
Haufung dieser Merkmale liegt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete unter oder tber
dem Mittelwert.

Die Aufzdhlung in der Orientierungshilfe
berticksichtigt nach den Erfahrungen der
Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel
diewesentlichen Merkmale.Eskdnnenaber
in Einzelfallen weitere ebenfalls gewichtige
MerkmaleimRahmenderMerkmalgruppen
zum Tragen kommen.

10.2 Energetischer Zustand

der Wohngebédude

Die Umgestaltung des Wohngebaude-
bestandes unter energetischen Gesichts-
punkten wird in den nachsten 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 2023 tragt der
Entwicklung der Energiekosten durch die
Einbeziehung eines abgestuften Energie-

Solide Basis: Unsere Beratung

kennwertes Rechnung. Die Einbeziehung
des energetischen Zustands in das Wer-
tungssystem der Orientierungshilfe be-
riicksichtigt sowohl die unterschiedlichen
Energiekennwerte, die sich fiir ein Wohn-
gebdude aus dezentraler oder zentraler
Warmwasserversorgung ergeben, alsauch
Umsetzungshindernisse flr energetische
Sanierungsmafinahmen, die sich aus denk-
malschutzrechtlichen Vorgaben ableiten.
Das gestufte Wertungssystem (je geringer
der Energieverbrauch ist, umso stérker soll
sichdieswohnwerterhéhend auswirken—-je
mehr Energieverbrauch, umso stérker soll
sich dies wohnwertmindernd auswirken)
bietet ein transparentes, leicht nachvoll-
ziehbares Instrument auf der Basis von
objektiven Energiekennwerten.

10.3 Ermittlung der

ortsiiblichen Vergleichsmiete

und der Spanneneinordnung

Folgende Spanneneinordung mittels der
Orientierungshilfe wird empfohlen:

Die wohnwerterhdhenden oder wohn-

fur Ihr Immobilienprojekt.

Mit Gber 20 Expertinnen und Experten rund ums Immobilienrecht
stehen wir Ihnen in Berlin zur Seite — interdisziplinar, fokussiert

und zielfuhrend.

030 88 59 27-0 | berlin@fps-law.de
www.fps-law.de
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wertmindernden Merkmale sind in der
Mietspiegeltabelle nicht gesondert aus-
gewiesen. Sie kdnnen aber die ortsiibliche
Vergleichsmiete innerhalb der Spanne
- ausgehend vom Mittelwert positiv oder
negativ-mitjeweils 20 Prozent fiirfolgende
Merkmalgruppen beeinflussen:

M Die Ausstattung des Bades/WC 20 %
M Die Ausstattung der Kiiche 20%
M Die Ausstattung der Wohnung 20 %
H Die Ausstattung des Gebdudes 20 %
M Das Wohnumfeld 20%

100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterhohenden Merkmale, ist ein
Zuschlagvon 20 Prozent des Unterschieds-
betrages zwischen Mittelwert und Span-
nenoberwert gerechtfertigt. Uberwiegen
die wohnwertmindernden Merkmale in
einer Merkmalgruppe, ist ein Abzug von
20 Prozent des Unterschiedsbetrages zwi-
schen Mittelwert und Spannenunterwert
angemessen.In gleicher Weise ist mit jeder
anderen Merkmalgruppezu verfahren.Das
Uberwiegen der Merkmaleinnerhalb einer

1
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Merkmalgruppe ergibt sichdurch einfache
Uberzahl.

Die fiinf Merkmalgruppen werden
gegeneinander aufgerechnet!

Auf dieser Basis ist zunachst die Differenz
zwischen dem ausgewiesenen Mittelwert
und dem errechneten Spannenwert nach

Uberwiegeninallenfiinf Merkmalgruppen
diewohnwerterhéhenden Merkmale, liegt
dieortsiiblicheVergleichsmieteamoberen
Spannenwert. Uberwiegen in allen fiinf
Kategorien die wohnwertmindernden
Merkmale, liegt die ortsiibliche Vergleichs-
miete am unteren Spannenwert.

der Orientierungshilfe zu berechnen.

10.4 Beispiele

A) Umgang mit den Merkmalen zur Beriicksichtigung des energetischen Zustandes
von Gebauden in der Merkmalgruppe ,Gebaude”

Bei den wohnwertmindernden Merkmalenistes nur moglich, entweder das Merkmal,Un-
zureichende Warmedammung oder Heizanlage mit unglinstigemWirkungsgrad (Einbau/
Installation vor 1988)“ oder ein bzw. mehrere Merkmale zum, Energieverbrauchskennwert”
anzukreuzen. Analog gilt dies auch bei den wohnwerterhdhenden Merkmalen: Entweder
das Merkmal ,Warmeddmmung zusétzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/
Installation einer modernen Heizanlage ab 1. Januar 2003 (wenn Bezugsfertigkeit des
Gebdudes/der Wohnung vor diesem Zeitpunkt)” wird ausgewdahlt oder ein bzw. mehrere
Merkmale zum ,Energieverbrauchskennwert”. Wenn der ,Energieverbrauchskennwert”
ausgewahlt wird, dannist es moglich, ein, zwei oder drei Merkmale anzukreuzen - je nach
der Hohe des vorliegenden Energiekennwertes. Liegt der ,Energieverbrauchskennwert”
z. B. bei 240 kWh/(m?Za), kdnnen alle drei Kastchen als wohnwertminderndes Merkmal
angekreuzt werden. Liegt er z. B. bei 90 kWh/(m?a), kdnnen die zwei oberen Kastchen als
wohnwerterh6hendes Merkmal angekreuzt werden.

B) Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung (siehe Nr. 11)

Merkmalgruppe es liberwiegen daher +/-
1.Bad/WC wohnwerterhdhende Merkmale +20%
2. Kiiche wohnwerterhdhende Merkmale +20%
3.Wohnung wohnwerterhohende 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, 50 m? groB3, in einfacher Wohnlage (siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle, Mietspie-
gelfeld D2), dann ergeben sich folgende Werte:

Unterwert: 5,78 Euro Mittelwert: 6,82 Euro Oberwert: 8,73 Euro

<Spanne 1,91 Euro>

<Spanne 1,04 Euro>

Das Ergebnis von 20 Prozent, bezogen auf die obere Spanne von 1,91 Euro, sind (kauf-
mannisch gerundet) 0,38 Euro. Die Anwendung der empfohlenen Orientierungshilfe
ergébe fiir diese Wohnung dann eine ortsiibliche Vergleichsmiete von 7,20 Euro/m?
monatlich (= 6,82 Euro/m?* monatlich + 0,38 Euro/m?> monatlich).

Bernhard-Lichtenberg-Strafe 14
10407 Berlin-Prenzlauer Berg
Telefon (030) 92 04 54 26

Telefax (030) 92 90 18 46

KANZLEI IM BOTZOWVIERTEL

Rechtsanwalt Kai-Uwe Agatsy

Fachanwalt fur Miet- und Wohneigentumsrecht  kontaki@kanzlei im hoetzowviertel.de
www.kanzlei-im-hoetzowviertel.de

Nr. 12/2023 GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2023

KEINE
VERSCHNAUF-

ivd-bildungsinstitut.de

Transaktionszahlen gehen
zuriick, Preise sinken, zu
wenig Bautatigkeit. Ver-
schnaufpause fiir Vermieter
und Hausverwaltungen?
Fehlanzeige! Wie immer
rollt der Gesetzgeber einen
Teppich an Gesetzen,
Verordnungen und neuen
Pflichten fiir Sie aus.

WIR TRAINIEREN SIE
REGELMASSIG, damit Sie
sich laufend allen neuen
Herausforderungen stellen
konnen. Schauen Sie mal
reinin unser Pro-

gramm ...

Mit Rabattcode

30 % bei der .
Buchung sparen

*Der Code ist 50-mal
einsetzbar, first come
first served!

IVD Bildungsinstitut
Berlin-Brandenburg GmbH
KnesebeckstraBle 59-61
10719 Berlin

Tel.:030/89 7353 64
info@ivd-bildungsinstitut.de




Mietspiegel 2023

11

. Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Wohnwertmindernde Merkmale (-) | Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

[ ] Kein Handwaschbecken in Bad oder WC oder im Bad nur [] sehr groBBes Waschbecken (AuBBenmald mindestens 80 cm

ein kleines Handwaschbecken (AuBenmaf3 50 x 25 cm oder breit) oder Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte
kleiner) Waschbecken
[ ] WC ohne Liftungsmaglichkeit und Entliftung [ ] Besondere und hochwertige Ausstattung (z. B. hochwerti-

ge Sanitdrausstattung, hochwertige Badmobel, Eckwanne,
Rundwanne)

[]

Dielenfuboden im Bad (wenn nicht feuchtraumgeeignet) |[[_] Innen liegendes Bad mit moderner, gesteuerter Entliiftung
(z. B. mittels Feuchtigkeitssensor)

[]

[]

Bad oder WC nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung
oder Elektroheizstrahler

Zweites WC in der Wohnung oder Bad und WC getrennt

[]

[]

Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z. B. keine Mindestens ein Bad groRer als 8 m?
zentrale Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer,

kein Boiler > 60 Liter)

[_] Bad ohne separate Dusche mit frei stehender Badewanne |[_] FuBbodenheizung
mit oder ohne Verblendung in nicht modernisiertem Bad

[ ] Winde nicht ausreichend im Spritzwasserbereich von [ ] Wandbekleidung und Bodenbelag hochwertig
Waschbecken, Badewanne und/oder Dusche gefliest

[ ] Bad mit WC ohne Fenster [] Wandhingendes WC mit in der Wand eingelassenem Spiil-

kasten; gilt nicht in der Baualtersklasse ab 2003

[ ] Keine Duschméglichkeit [ ] Strukturheizkorper als Handtuchwarmer

[ ] Kleines Bad (kleiner als 4 m?); gilt nicht in der Baualtersklas- [] VonderBadewanne getrennte zusatzliche Duschtasse oder
se 1973 bis 1990 Ost -kabine

Merkmalgruppe 2: Kiiche

[]

Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung [ ] Hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum, hochwerti-
ges Feuchtraumlaminat, Parkett, Terrazzo als Bodenbelag
jeweils in gutem Zustand

Keine Kochmdoglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Back- [] separate Kiiche mit mind. 14 m? Grundfliche
ofen

[ ] KeineSplile [ ] Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken sowie Herd

und Spiile

OEHMCKE Yuumnobitien

idber 70 Jahre in Berlin

suchen & bieten
Hauser, Grundstucke, Eigentumswohnungen

Beratung * Vermittlung * Wertgutachten
Verwaltung von Miet- und Wohneigentum

Grunauer Str. 6, 12557 Berlin-Kopenick

® 030-6779980 * Fax 0 30-67 79 98 16

www.Oehmcke-Immobilien.de
Vertrauen und Erfolg seit Jahrzehnten - unsere Erfahrung ist lhre Sicherheit
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Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

bar

Merkmalgruppe 2: Kiiche (Fortsetzung)
[ ] Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z. B. keine [ ] Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld
zentrale Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer,
kein Boiler)
[ ] Kiiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung [ ] Dunstabzug
[ ] Geschirrspiiler in der Kiiche nicht stellbar oder anschlief3- [ ] Kuhlschrank

Merkmalgruppe 3: Wohnung

Uberwiegend Einfachverglasung

L]

Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der Wohnung

L)L

Unzureichende Elektroinstallation, z. B. keine ausreichende
Elektrosteigleitung und/oder VDE-gerechte Elektroinstalla-
tion (z. B. kein FI-Schalter, Potentialausgleich)

L]

Grof3er, gerdumiger Balkon, (Dach-) Terrasse, Loggia oder
Winter-/Dachgarten (ab 4 m?)

Elektroinstallation Gberwiegend sichtbar auf Putz

Uberwiegend FuBbodenheizung

L)t

Be- und Entwdsserungsinstallation Giberwiegend auf Putz

L]
L]

Aufwendige Decken-und/oderWandverkleidung (z. B. Stuck,
Tafelung) in gutem Zustand in der Gberwiegenden Anzahl
der Wohnrdume

Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht
anschlieBBbar

Heizungsrohre iberwiegend nicht sichtbar

[]

Schlechter Schnitt (z.B.gefangenes Zimmerund/oder Durch-
gangszimmer)

[]

Rollladen

Kein Balkon, (Dach-)Terrasse, LoggiaundWinter-/Dachgarten
(gilt nicht, wenn das Merkmal aus baulichen und/oder recht-
lichen Griinden nicht méglich oder nicht zuldssig ist)

Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler in vor 1991 bezugs-
fertigen Gebdauden/Wohnungen, wenn der Mieter nicht die
Kosten fiir Miete oder Leasingim Rahmen der Betriebskosten
tragt

Ein Wohnraum gréRer als 40 m?

|t

Barrierearme Wohnungsgestaltung (Schwellenfreiheitin der
Wohnung, schwellenarmer Ubergang zu Balkon/Terrasse,
ausreichende Bewegungsfreiheit in der Wohnung und/oder
barrierearme Badgestaltung)

Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder
gleichwertiger Boden/-belag in der Uberwiegenden Zahl
der Wohnrdume

JABLONSKI & SCHROWE

RECHTSANWALTE UND NOTARE

RECHTSANWALT UND NOTAR  FRANK JABLONSKI
TATIGKEITSSCHWERPUNKTE MIETRECHT ¢ GRUNDSTUCKSRECHT ¢ BAURECHT

10625 BERLIN, BISMARCKSTRASSE 107

TELEFON 315 70 50

www.recht-web.de - kanzlei@recht-web.de

TELERAX 315 70 530

Nr. 12/2023

GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2023

13



Mietspiegel 2023

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 3: Wohnung (Fortsetzung)

L]

Wohngebaude/Wohnungen, die vor 2002 bezugsfertig ge-
worden sind: iberwiegend Warmeschutzverglasung (Einbau
ab 2002) oder Schallschutzfenster

L]

Zusatzliche Einbruchsicherung fiir die Wohnungstir (z. B.
hochwertige Sperrbligel und/oder Tirschlésser mit Mehr-
fachverriegelung) bei verstarkten Tiren

Merkmalgrup

pe 4: Gebaude

Treppenhaus/Eingangsbereich tiberwiegend in schlechtem
Zustand

L]

AbschlieBbarer leicht zuganglicher Fahrradabstellraum
innerhalb des Gebaudes oder Fahrradabstellplatze mit
AnschlieBmaoglichkeit auBerhalb des Gebaudes auf dem
Grundsttick (ausreichend dimensioniert)

Kein Mieterkeller oder Kellerersatzraum zur alleinigen
Nutzung des Mieters vorhanden

L]

Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Rau-
me auf3erhalb der Wohnung in fu8laufiger Entfernung (z. B.
Gemeinschaftsraum)

Hauseingangstir nicht abschlie3bar

Reprasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangs-
bereich/Treppenhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive
Beleuchtung, hochwertiger Anstrich/Wandbelag, Laufer im
gesamten Flur- und Treppenbereich)

[]

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

Uberdurchschnittlich guter Instandhaltungszustand des
Gebaude(-teil-)s, in dem sich die Wohnung befindet (z. B.
erneuerte Fassade, Dach)

glinstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1988)

[ ] Lageim Seitenfliigel oder Quergebaude bei verdichteter [ ] Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und
Bebauung elektrischem Turoffner

[ ] Wohnung ab fiinftem Obergeschoss ohne Personenaufzug |[_] Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

[ ] Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Tiir-
offner

[ ] Unzureichende Wirmedammung oder Heizanlage mitun- |[_] Warmedammung zusitzlich zur vorhandenen Bausubstanz

oder Einbau/Installation einer modernen Heizanlage ab
1.1.2003 (wenn Bezugsfertigkeit des Gebaudes/der Woh-
nung vor diesem Zeitpunkt)

Ingenieurgesellschaft Dworok & Voigt

Bau-Plan-Consult mbH

(M

BPC

Wir erbringen fiir Sie folgende Leistungen:

e  Sachverstandigengutachten e  Bauphysikalische Planungen u. A.: e  Bauiiberwachung und BQU

e  Architekten- und Generalplanung e  Brandschutzkonzepte e  Statik/Tragwerksplanung

e  Projektsteuerung e  Warmeschutznachweise e  Beweissicherungen

e  Prifung der Abnahmefahigkeit e  Schallschutznachweise e Messtechnische Uberwachung
BPC Dworok & Voigt Ing - und Sachverstindigen GmbH Ihr Kompetenter Partner

Gleimstrale 35
10437 Berlin
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Telefon: 030 /4759790  Fax: 030 /475 97 910
Internet: www.bau-plan-consult.de
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Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 4: Gebdude (Fortsetzung)

oder

[ ] Energieverbrauchskennwert groBer als 155 kWh/(m?Za)
J g

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

[ ] Energieverbrauchskennwert gréBer als 195 kWh/(m?2a)
9 g

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

[ ] Energieverbrauchskennwert gréBer als 235 kWh/(m?2a)

[ ] Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(mZa)

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser. Fiir die Einordnung eines Endenergie-
bedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekennwert-Grenzen um 20 % zu erhéhen. Fiir dezentrale Warm-
wasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20 kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert aufzuschlagen.

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur energeti-
schen Beschaffenheit dann nicht beriicksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen gegen denkmalschutzrecht-
liche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhaltnismaBig (teuer) wére.

Beispiele zum Umgang mit den Merkmalen: siehe unter Nr. 10.4

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

[]

[ ] BevorzugteCitylage (nahe représentativen, liberregional aus-
strahlenden Einkaufs-, Dienstleistungs- undWohnstandorten)

Lage in stark vernachldssigter Umgebung

L]

Besonders larmbelastete Lage (ein Indiz hierfiir kann die
Ausweisung einer hohen Verkehrslarmbelastung geman Er-
lduterungen unter Nr. 12 dieses Mietspiegels sein)

Besonders ruhige Lage

Besonders geruchsbelastete Lage [ ] Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick
(z.B.Kinderspielplatz-beiBezugsfertigkeit des Gebdudes vor
2003, Sitzbanke oder Ruhezonen, gute Gehwegbefestigung

mit Griinflachen und Beleuchtung)

[]

Keine Fahrradabstellmdglichkeit auf dem Grundstiick Vom Vermieter zur Verfligung gestelltes Pkw-Parkplatzange-

bot in der Ndhe (ausreichend dimensioniert)

Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten ohne Entgelt
oder zur Wohnung gehdrender Garten mit direktem Zugang

IMMOBILIENVERWALTUNG

KERSTIN SIXDORF
RECHTSANWALTIN

RECHTSANWALTSKANZLEI
MARCO SIXDORF

TATIGKEITSSCHWERPUNKTE
MIET- UND
WOHNEIGENTUMSRECHT

PERSONLICHE VERWALTUNG
VON MIETSHAUSERN

TEL. 030/364 346 87 o FAX 030/364 346 88
E-MAIL: HV-SIXDORF@T-ONLINE.DE

TEL. 030/364 346 86 o FAX 030/364 346 88
E-MAIL: RA-SIXDORF@T-ONLINE.DE

NEUE KANTSTR. 14 (AM LIETZENSEE) o 14057 BERLIN
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12. Verkehrslarmbelastung

Das StraBenverzeichnis zum Mietspiegel
benennt die Wohnlageneinstufung Ber-
liner Wohnadressen. Zusatzlich gibt es
Hinweise auf bestehende Verkehrslarm-
belastung einzelner Adressen. Die Larm-
kennzeichnungwird aufBasis einervonder
Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt bereitgestellten
Datengrundlage vorgenommen.

Die verkehrslarmbelasteten Adressen sind
miteinem Sternsymbol, *“ gekennzeichnet.
Dabei ist zu beachten, dass unter Umstén-
den nicht alle Wohnungen an den gekenn-
zeichneten Adressen larmbelastet sind. So
kann es z. B. sein, dass einige Wohnungen
einer Adresse zur Stral3e hin gelegen und
verkehrslarmbelastet sind, wahrend ande-
re, rickwartig gelegene Wohnungen nicht
von Verkehrsldrm betroffen sind. Weitere
Wohnungen kénnen trotzfehlender Kenn-
zeichnungebenfallshochldrmbelastetsein
(siehe Orientierungshilfe zur Spannenein-
ordnung unter Nr. 11, Wohnumfeld).

Fir den Mietspiegel 2023 wurden auf der
Grundlage der EU-Umgebungslarmricht-
linie” furr Berlin erhobene Daten aus 2017
als Bewertungsgrundlage herangezogen.
Die AusweisungderVerkehrslarmbelastung
berticksichtigt die Larmquellen Stra3en-
verkehr, schienengebundener Verkehr
und Fluglarm.

Die Berechnungen der Verkehrslarmdaten
erfolgten auf der Grundlage von Verkehrs-
starken aus den Jahren 2014 (Kfz), 2010
(Flughafen Schénefeld), 2015 (Flughafen
Tegel), 2016 (StraBenbahn- und U-Bahn-
Verkehr) sowie 2016 (S-und Fernbahn-Ver-
kehr). Zum Zeitpunkt der Berechnungen
zum Flugldrm stand der Er6ffnungstermin
des Flughafens Berlin Brandenburg ,Willy
Brandt” noch nicht endgliltig fest. Daher

wurden Daten derauch weiterhin frequen-
tierten Flughdfen Tegel und Schonefeld
einbezogen.
Die Larmkarten werden entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben (§ 47c Bundes-Im-
missionsschutzgesetz®) im Abstand von
5 Jahren aktualisiert. Eine vollstandig neue
Datenbasis der Gesamtverkehrslarmbelas-
tung wurde mit der Larmkartierung 2022
erstellt. Da diese Daten zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Mietspiegels noch nicht
veréffentlicht waren, wurden sie nicht
zur Larmkennzeichnung im Mietspiegel
verwendet.
Genauere Auskinfte zur Verkehrslarm-
belastung von einzelnen Wohngebduden
sowie zu aktuellen Daten kdnnen bei der
Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt, | C 302 (Tel. 030/
9025-2354) eingeholt werden.
Die mit einem ,*” gekennzeichneten
Adressen weisen eine hohe Verkehrs-
larmbelastung auf. Darunter ist ein Ge-
samtldrmindexL _ *voniiber65dB(A)in
24 Stundenund/oder ein Gesamtldarmin-
dexL *iiber55dB(A)inderNacht(22.00
bis 6.00 Uhr) an mindestens einem Teil-
stiick der Fassade eines zur Adresse ge-
horenden Gebdudeteiles zu verstehen.
Der Gesamtlarmindex berucksichtigt
folgende Larmquellen (Datenstand 2017):
StraBenverkehr: Insgesamt 1.562 km
desBerliner Strallennetzes (damitist bis
auf geringe Ausnahmen das gesamte
HauptverkehrsstraBennetz erfasst)
StraBenbahnnetz: Gesamtes Netz
(201 km) und - soweit oberirdisch ver-
laufend - U-Bahn (27 km)
S- und Fernbahn-Netz: Gesamtes Netz
(1.108 km)
Flugldrm:FlughéfenTegelund Schone-
feld

FUihlen Sie sich fur Ihren Hausbesitz und
lhre Mieter auch langfristig verantwort-

lich und wollen Sie eine Vorsorge im
Sinne der sozialen Stadt? Sprechen Sie
uns gerne an. Zustiftungen sind maoglich.

Telefon 030 82 70 76 40

elsbach@elsbachstiftung.de

www.elsbachstiftung.de

Elsbach
Stiftung

GEMEINNUTZIG
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Die verwendeten Larmindizes L., und L
wurdenim Zusammenhang mitdervonder
EU-Umgebungslarmrichtlinie geforderten
Larmkartierung und entsprechend der
34.BImSchV nach denim Jahr 2017 fiir die
einzelnenLarmartengeltendenvorlaufigen
Berechnungsmethoden ermittelt.

Beim StraBen- und Schienenverkehrslarm
wurden die Immissionen nicht nur fir
die den Larmquellen nachstgelegenen,
sondern fir alle davon betroffenen Wohn-
gebdude berechnet. Daher kann es z. B.
vorkommen, dass ein Wohngeb&ude in
einer Nebenstrale, zu der gar keine Ver-
kehrszahldaten vorhanden sind, wegen
derlmmissionenvon einernahegelegenen
HauptverkehrsstraBe oder Schienenstrecke
alsverkehrslarmbelastetausgewiesen wird.
Wenn auf ein Gebdude Immissionen von
mehreren Verkehrslarmarten (Strallen-,
Schienen-, Flugverkehr) einwirken, wurde
durchein spezielles Berechnungsverfahren
(energetische Addition) ein Gesamtlarm-
index L, und L, gebildet. Damit wird
denbesonderen Beeintrachtigungenbeim
gleichzeitigen Einwirken mehrerer Larm-
quellen Rechnung getragen.

Bei der Anwendung des StraBenverzeich-
nisses ist darauf zu achten, dass bei der
Erstellung der Larmkarten der Strallenver-
kehrslarm nicht komplett erfasst werden
konnte; sowurdedie Larmbelastung durch
den StraBenverkehr fiir Hauptverkehrs-
stralBen und im Innenstadtbereich fir alle
StraBen mit einer zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h erfasst.

Die Larmbelastung fiir das tibrige Stra3en-
netz (vorwiegend Tempo-30-Zonen) blieb
unbericksichtigt, was aber nicht immer
bedeutet, dass die StraBenverkehrslarm-
belastung an diesen StralBenabschnitten
hochstens 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht betragt.

Die Strategischen Larmkarten 2017 zu
den einzelnen Verkehrslarmarten sowie
die Gesamtlarmindizes L., und L sind
im Umweltatlas der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
mit einer gebdudescharfen Darstellung
veroffentlicht.

7) Gemaf Bundesrechtsverordnung:Vierunddreiligste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung tiber die Larmkartierung
- 34.BImSchV)

8) Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG)
9)L,:Tag-Abend-Nacht-Larmindex;L,:Nachtlarmindex

DEN
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Fragen und Antworten zum neuen Mietspiegel

Was ist ein Mietspiegel und wozu dient
er?

Der Mietspiegel bietet eine Ubersicht
iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete. So
ist es im Burgerlichen Gesetzbuch (§ 558c
Abs. 1 BGB) festgeschrieben. Grundlage
fir den Mietspiegel ist eine Aufstellung
der ortsliblichen Vergleichsmiete, also
eine Mietenibersicht, die regelmalig ak-
tualisiert werden soll. Die grundlegenden
Rahmenbedingungen fiir den Mietspiegel
setzt das bundeseinheitliche Mietrecht.
Aus dem Mietspiegel lasst sich die maximal
zuldssige Nettokaltmiete bei Mieterhhung
fiir eine konkrete Wohnung ablesen und er
hat auch Bedeutung bei Neuvermietung.
Mieter erfahren aus dem Mietspiegel, ab
welcher Hohe eine verlangte Miete tiber-
héhtist und bis wohin sie hinzunehmen ist
bzw. wie hoch eine Neuvermietungsmiete
sein kann. Vermietern bietet er eine Uber-
sicht, bis zu welchem Betrag sie eine Miete
erhdhen odervereinbarenkdnnen. Erdient
damit beiden Seiten gleichermal3en als
Interessensausgleich.

Der Mietspiegel wird auch herangezogen
furdieFestlegungangemessener Mietober-
grenzenfirTransferleistungsempfangerin-
nen und -empfanger.

Nichtim Mietspiegel beriicksichtigt werden
Mieten fur geférderte Wohnungen mit
Mietpreisbindung (z.B.Sozialwohnungen),
ebenso wie die neuesten Neubauwohnun-
gen sowie Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhadusern. Die erhobenen Mieten
werdenim Mietspiegel nach den gesetzlich
festgelegten Merkmalen (z. B. Gro3e, Aus-
stattung und Lage) vergleichbar gemacht.

Worin unterscheiden sich einfache und
qualifizierte Mietspiegel?

Zundichst ist nach BGB jede Ubersicht
iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete ein
Mietspiegel, wennsievonderzustdndigen
Behérde oder von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter erstellt oder
anerkannt worden ist.

Das Gesetz kniipft allerdings besondere
Rechtsfolgen an Mietspiegel, die bestimm-
te qualitative Anforderungen z. B. an die
Datenerhebungund -auswertungerfiillen.
Diese Mietspiegel werden als,qualifizierte”
Mietspiegel bezeichnet.

Fur Mietspiegel, die die erhohten Anforde-
rungen nicht erfillen, hat sich der Begriff
Leinfacher” Mietspiegel herausgebildet.
Hier muss der Vermieter bei einem Miet-
erhéhungsverlangenden Mietspiegelwert
nicht mitteilen. Einem einfachen Mietspie-
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gel kommt auch nicht die Vermutungswir-
kung zu, dass erdie ortslibliche Vergleichs-
miete,richtig” wiedergibt. Allerdings kann
ein einfacher Mietspiegel grundsatzlich als
Indizdafiirherangezogen werden, dass die
Mietwerte die Marktsituationabbilden—im
Einzelfall entscheidet darliber das Gericht.
Als Begrlindungsmittel im Rahmen eines
Mieterhohungsverlangens jedenfalls sind
auch einfache Mietspiegel zuldssig. Auch
einfache Mietspiegel bieten Orientierung
bei der Mietpreisfestsetzung und tragen
zur Befriedung zwischen den Mietvertrags-
parteien bei. Insgesamt sind auch sie eine
gute Alternative, wenn kein qualifizierter
Mietspiegel erstellt werden kann.

Warum wurde in Berlin ,nur” ein einfa-
cher Mietspiegel 2023 erstelit?

Zur Einhaltung der Fristen gemdf3 BGB
war fiir Berlin geplant, zwei Jahre nach
Verdffentlichung des Vorgdnger-Miet-
spiegels2021denndchsten qualifizierten
Mietspiegel 2023 zu veréffentlichen.
Durch einenVergabe-Nachpriifungsantrag
von Ende 2021 im Rahmen der Ausschrei-
bungzudiesem Mietspiegelund das weite-
reVerfahren mussten die Arbeiten gestoppt
werden.Im Oktober2022 hat das Kammer-
gericht Berlin in letzter Instanz zugunsten
Berlins entschieden. Somit konnte mit
dem qualifizierten Mietspiegel begonnen
werden, allerdings miteinem knappen Jahr
Verzdgerung.Damitwarauchklar,dass eine
Veroffentlichungdieses qualifizierten Miet-
spiegels erst entsprechend spater moglich
ist. Um keine Mietspiegelllicke entstehen
zulassen,wurde dieErstellung eines,Uber-
gangs-Mietspiegels” 2023 geplant.
Insbesondere wegen der zeitlich nicht
durchfiihrbaren Datenerhebung und-aus-

wertung sowie anderer nicht erflllbarer
Anforderungen an einen qualifizierten
Mietspiegel ist der Mietspiegel 2023 ein
einfacher Mietspiegel gemaR § 558¢ Abs.1
BGB. Als solchen hat ihn die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen erstellt.

Wie wurdederIndexfiir den Mietspiegel
2023 ermittelt?

Da eine Erhebung von Miet- und Aus-
stattungsdaten nicht maéglich war bzw.
entsprechende Datennichtherangezogen
werden konnten, wurden die Mietwerte
aus dem Berliner Mietspiegel 2021 mit
einem Index weiterentwickelt.

Dieser Index gewadbhrleistet, dass die rele-
vante Marktsituation und die Entwicklung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete seit dem
Mietspiegel 2021 abgebildet werden.
Zeitlicher Ausgangspunktfiirdie Ermittlung
der Mietwerte des Mietspiegels 2023 ist
der Berliner Mietspiegel 2021. Der Stichtag
dieses Mietspiegels war der 1. September
2020. Zur Bestimmung der Marktentwick-
lung seitdem ist daher die Entwicklung der
Preisindizes zwischen September2020 und
September 2022 (gemaB Zweijahresfristim
BGB) fiir den Mietspiegel 2023 zugrunde
zu legen.

Ausgehend von den BGB-Vorgaben zur
Indexfortschreibung bei qualifizierten
Mietspiegeln, dass die Entwicklung des
Verbraucherpreisindex (VPI) Deutschland
herangezogen werden muss, wurde dies
als Basis verwendet und verschiedene Teil-
indizes des VPI gepriift.

Allerdings wurden zwei wesentliche An-
passungen vorgenommen, um nachvoll-
ziehbare Grundlagen auszuwahlen, die als
offizielle Daten die Berliner Entwicklung gut
und sachgerecht widerspiegeln.

1. Es wurde vom Berliner VPl ausgegan-

=

=_ =

Sechs Griinde,
Mitglied zu
werden

Wir freuen uns auf

lhren Anruf unter
030-767 333 144

Haus & Grund”®

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Berlin-Ost

+ kompetente Fachberater aus der Praxis

+ Beratung von Wohnungseigentiimern

+ Vertretung gemeinsamer Interessen

+ aktuelle Fachinformationen aus erster Hand

+ Untersttzung beim Werterhalt Ihrer Immobilie

+ gemeinsame Veranstaltungen und Erfahrungs-
austausch mit anderen Berliner Eigentimern
und Vermietern

RolandstraBe 105 - 13156 Berlin-Pankow - info@hugberlinost.de - www.hugberlinost.de
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gen.Dieserist durch den starkeren Ge-
bietsbezug wesentlich sachgerechter,
daernédherandertatsachlichenBerliner
Entwicklung ist.

2. Der VPI bildet die durchschnittliche
Preisentwicklung aller Waren/Dienst-
leistungen ab, die private Haushalte
fiir Konsumzwecke kaufen.

Aufgrund der in dem 2-Jahres-Zeit-
raum sehr stark gestiegenen Kosten
fur einige Positionen des Berliner VPI
hatte sich eine hohe Entwicklung des
VPl gesamt ergeben (12,8 %). Diese
Kosten betreffeninsbesondere die Posi-
tionen Energie und Nahrungsmittel, die
nichts mit der eigentlichen Miet- und
Wohnkostenentwicklung (ortsiibliche
Vergleichsmiete) zu tun haben.

Daherwurdenfiirden Mietspiegel 2023
zwei Uiberschneidungsfreie Teilindizes
des Berliner VPI ausgewdhlt, die die
Mietenentwicklungunddieallgemeine

Entwicklung (ohne die o. g.,Preistrei-
ber”) gut abbilden. Mit dem zweiten
Index ist somit sichergestellt, dass der
allgemeinen Preisentwicklung/Infla-
tion angemessen Rechnung getragen
wird. Die beiden Indizes wurden vom
Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg
ermittelt. Danachwurdensiedurcheine
Wichtung kombiniert, die die Haupt-
komponente fiir die Mietentwicklung
sachgerecht beriicksichtigt.
Konkret:Index 1:VPINettokaltmiete (Wich-
tung 70%), Index 2:VPlohne Nahrungsmit-
tel und Energie und ohne Nettokaltmiete
(Wichtung 30 %).
Berechnungsergebnis: Anhand der Steige-
rungsratenderbeidenVPIsin Kombination
mitdenWichtungsfaktoren ergibtsich eine
Entwicklung von 2,7 % pro Jahr. Alle Werte
des Mietspiegels 2021 wurden entspre-
chend mit dem Faktor 1,054 multipliziert.
Dies beziehtsich einheitlich auf den Mittel-

wert, die untere und obere Spanne sowie
auch auf die Abschlége fir die minderaus-
gestatteten Wohnungen.

Zur Verwendung des VPI gesamt zur Fort-
schreibung von Mietspiegeln gibt es auf
Bundesebene bereits Ansatze, starker auf
die Mietentwicklung abzustellen.

Was ist noch zu beachten?

Unverdndert gegeniiber dem Mietspiegel
2021 sind die Wohnlagenzuordnung ein-
schlieBlich derLdrmkennzeichnungsowie
die Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung.

Neue Adressen seit dem letzten Miet-
spiegel konnten nicht mit einer Wohnlage
versehen werden und sind daher nicht im
StraBenverzeichnis enthalten. Ebenso gilt
der Mietspiegel 2023 weiterhin nicht fur
Wohnungenbezugsfertigab 1.Januar2018.
Eine Betriebskostenuibersicht konnte nicht
erstellt werden.

Bezirksamter

Charlottenburg-Wilmersdorf
Rathaus Charlottenburg
Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin
Telefon 030/9029-13022

Friedrichshain-Kreuzberg

Amt flr Burgerdienste

Telefon 030/90298-0

Alle Anliegen zu Wohngeld und Wohnbe-
scheinigungen sind Uiber die Birgeramter des
Bezirkes zuganglich.

Lichtenberg

Amt flr Burgerdienste Wohnungsamt
Egon-Erwin-Kisch-StraBe 106, 13059 Berlin
Telefon 030/115

Marzahn-Hellersdorf

Amt furr Birgerdienste Fachbereich Wohnen
Premnitzer Straf3e 13, 12681 Berlin

Telefon 030/90293-0 030/115

Mitte

Abt. Soziales und Burgerdienste
FB 1 - Blirgeramt, Back-Office
Mdillerstra3e 146, 13353 Berlin
Telefon 030/115

Neukolin
Blaschkoallee 32, Haus 5, 12040 Berlin
Telefon 030/90239-0

Pankow

Abt. Stadtentwicklung

und Birgerdienste
Wohnungsamt

Postfach 730113, 13162 Berlin

Reinickendorf

Abt. Soziales und Burgerdienste
Fachbereich Wohnen

Neheimer Stra8e 63, 13507 Berlin
Telefon 030/90294-5551

Spandau
Carl-Schurz-StraBe 2-6, 13597 Berlin
Telefon 030/115

Steglitz-Zehlendorf
Amt fur Burgerdienste
Telefon 030/90299-0

Tempelhof-Schoneberg
Burgerdienste - Wohnungswesen
10820 Berlin

Telefon 030/90277-6581

Treptow-Koépenick

Abt. Burgerdienste, Personal,
Finanzen, Immobilien und Wirtschaft
Amt fur Burgerdienste,

Fachbereich Wohnen
Hans-Schmidt-Strae 10, 12489 Berlin
Telefon 030/902975205

Fur Haus & Grund
_Mitglieder‘ausgesucht

Das spezielle Vermieter-Rechtsschutzangebot

je vermietete Wohneinheit 59,00 € pro Jahr

die selbstgenutzte Wohnung/Haus 37, 50 € pro Jahr

Angebote unter

Tel.: 040 30 39 08 0 oder www.get-service.de

GETSERVH:EGMBH

DER VERSICHERUNGSMAKLER FUR GRUNDEIGENTUMER




