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Qualifizierter Mietspiegel § 558 d:
1. nach anerkannten wiss. Grundsatzen erstellt und von

Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter anerkannt

2. Im Abstand von 2 Jahren der Marktentwicklung anzupassen
(Stichprobe oder Preisindex fur die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland)*; nach 4 Jahren Neuer-
stellung

3. Sind Vorschriften von 2. eingehalten => Vermutung, dass die
MSP-Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete widerspiegeln

Auffassung:

Fur jeden qualifizierten MSP muss 1. und 2. in einem
Dokument nachvollziehbar dargelegt werden!
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Berliner Mietspiegel 2009 A

Tgrseany
e

Mietveranderungen 2009 vs. 2007 o R
=~ A : GEWOS
Hetic-Halimigic 2008 20T Werbnderung
im €/m?® akrs. i %
imsgesamlb 4 85 a4.75 i JiF| 1.7
nach Wohnlagen
zlnfash 4 5T -4 o a3 2r
miithel 4,83 & Bl 0,03 0.5
gt 5,494 5,50 0,4 0.5
nach Baualter
vor 1918 4,51 4,43 0,08 1.5
1818 his 1548 4 T 2 58 o 18 i
1950 bis 1955 rI-.I!d 4 i 01 35
1956 bis 1464 477 4,66 03, 1.8
18965 his 1972 4,83 4 Bl -0,71 2]
1573 bis 1983 (Wesi) 6,35 6,12 023 3
1964 bis 1990 [(We=i) G 52 fi, & 024 =3 £
1873 bis 1990 (Ost)” 4T £78  -0.01 -0
15951 bis 2006 6, G0 6,58 016 1.5
nach Waohmungsgrife
unier 40 m® 5,41 814 o027 53
40 m* Bis unter 50 m* 4 Bl 40 0.0 21
60 m* bla unter 50 m’ 4,71 45T 0. 0 0.9
&0 mif wnd mehr &ﬂ a B1 Q.08 1.0
nach Ausstatiung
+ W, + BD oder + SH f".,'.f'dl 3135 311 4.5
+ WG + BD,+5H & 5T A .81 (] 1.2

S53and 21 Apnl 2@

& GEWOS



Aktuelles zu Ertragsdaten Berlin und Brandenburg

[0 www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Int
ernet/DE/Content/Statistiken/Zeitreihen/Wirtschaft Aktu
ell/Basisdaten/Content100/vpi101a,templateld=renderP
rint.psmi

[0 www.aachen.ihk.de/.../kd 007 verbraucherpreisindex
2009.htm
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1. Statistische Grundlagen Berliner MSP 2009
Mietibersicht zum 01.10.2008

Gilt fur 1,2 Mio. preisfreie Wohnungen
Komplette Neuerhebung

geschichtete Stichprobe*

40% Neumieten/60% veranderte Bestandsmieten
Interviews: Vermieter 8590 | 4293 Mieter 2 12883
Datensatze:

vollgultig 9966 | ./. Substandard | ./. unplausibel
Datensatze MSP: netto 9607 | ... Extremw. 300 | ./. Leerf. 59
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[1 Geschichtete Stichprobe:

[1 Aktualisierte Grundgesamtheit wird entsprechend MSP-Raste-
rung zerlegt, wobei fur jede Baualters-/Wohnlagenkombination
jeweils eine gesonderte Stichprobe gezogen wird.

[1 StichprobengrdoBe je Schicht so angelegt, dass auch in Engpass-
feldern durch die Befragung von Mietern und Vermietern eine
ausreichende Anzahl von Mietpreisangaben pro MSP-Feld
erlangt werden soll => disproportionales Stichprobenkonzept).

0 http://arbeitsblaetter.stangltaller.at/FORSCHUNGSMETHODEN/
Stichproben.shtml
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2. Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich:

[l nur Mehrfamilienhauser | keine EFH/ZFH
(Rechtsprechung®)

L1 keine Neubauten, die ab 01.01.2008 bezugsfertig
geworden sind

[1 keine preisgebundenen Wohnungen
[1 keine Wohnungen mit AuBen-WC
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[1 Der BGH hat entschieden, dass sich ein Vermieter auch
auf einen eigentlich nicht passenden Mietspiegel berufen
kann, sofern sich die von ihm verlangte Miete innerhalb der
Preisspanne dieses Mietspiegels befindet
(Bundesgerichtshof, Urteil vom 17.09.2008, VIilI ZR 58/08).

[1 Der Bundesgerichtshof begriindete dies damit, dass es
dem Regelfall entspricht, dass die Miete flr Einfamilien-
hauser sogar gegentber der Flache und der Lage nach
vergleichbaren Wohnungen in Mehrfamilienhausern hoher
liegt. Wenn der Vermieter seine Erhohung dann mit einem
im Mietspiegel oben liegenden Tabellenwerte begrindet,
sel dies nicht zu beanstanden.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter 9



Aktuelles zu Ertragsdaten Berlin und Brandenburg

|
3. Spannen, Extremwerte, Orientierungshilfe, Sondermerkmale

Spannen:

MSP 2007:
variable Spannen zwischen 2/3 und 4/5

MSP 2009:

variablen Spannen zwischen 2/3 und 3/4, gleichzeitig Halbierung der
Extremwertbereinigung von 5% auf 2,5%

Ergebnis der flieBenden Spannen:

Je breiter die tatsachliche Spanne, desto naher liegt sie an 3/4-Spanne,
je kleiner die Spanne, desto naher an 2/3-Spanne.

Reine 3/4- oder 2/3-Spanne jeweils in nur einem einzigen Feld.
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[1Generell beim Vergleichswertverfahren:

L1Einbeziehung der Vergleichswerte, Prufung der
mathematisch-statistischen Gute der Auswahi

C1 Variationskoeffizient V =
Standardabweichung/Mittelwert

L1V sollte kleiner als 0,2 bis 0,3 sein

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter
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Berliner Mietspiegel 2009

behalt Modell der variablen Spannen bel, weil es den
unterschiedlichen Streuungen (modernisierungsbedingt in
Bestanden bis 1918, 1950-1955 bzw. 1956-1964 besonders
groB3) marktgerecht Rechnung tragt.

Neue variable Spanne ist Aushandlungsergebnis!
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Ablauf:
V wird fur jedes Tabellenfeld separat berechnet

Spanne des V im MSP 2007

von 0,031 oder 3,1% Abweichung vom Mittelwert (1919-
1949 gute WL, 60-unter 90 m2, +SH oder +BD, + IWC)

bis 28,1% (bis 1918, einfache WL, 40 bis unter 60 m2, +SH
+BD, + IWC)

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter
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LIFestlegung von 2 Eckwerten

Unterer Eckwert = Feld mit kleinstem V
Oberer Eckwert = Feld mit groBtem V

[1Danach:
als unterer Spannenwert wurde 2/3-Spanne ausgewiesen
als oberer Spannenwert wurde 4/5-Spanne ausgewiesen

[1Sodann:

Fur jedes besetzte Feld wird eine spezifische Spanne
berechnet, die zwischen den Eckwerten liegt.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter 14
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LIBeispiel MSP 2007 Feld D6 1956-1964 (221 Mietwerte)
berechneter V fur das Feld = 13,5%

damit liegt der Wert um 10,4% oberhalb des niedrigsten V aller
Felder (13,5% ./. 3,1%)

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter
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Fur weiteren Rechengang wird sogen. Verhaltniswert benotigt.
Dieser errechnet sich aus

Differenz niedrigster und hochster V aller Felder (28,1 ./. 3,1)

= 25 %Punkte

festgelegte Spannenwerte 66,7% (2/3-Spanne) bis 80% (4/5-
Spanne)

bei der zuvor genannten Spannenwerten ergibt sich eine
Differenz (0,8 ./. 0,667 = 0,133)

= 13,3%Punkte
Verhaltniswert: Verhaltnis zwischen V und Spannenwerten

25 /13,3 = 1,88. Jedem Prozentpunkt bei den Spannenwerten
entsprechen 1,88 Prozentpunkte bei den V.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter
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Zuruck zum Beispiel:

Um individuellen Spannenwert fur D6 zu ermitteln, wird der
Differenzbetrag 10,4 durch den Verhaltniswert geteilt,

10,4 /1,88 = 5,5.

Damit liegt die individuelle Spanne von D6 bei 72,2
(66,7%+5,5%); es wird eine 72,2%-Spanne ausgewiesen.

Unterer und oberer Spannenwert ergeben sich aus

((100% ./. 72,2%)/2) = 13,9% oder jeweils 13,9% der Werte liegen
auBerhalb der Spanne.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter 17
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Abschluss des Rechengangs:
Werte von D6 werden aufsteigend sortiert.

Am unteren und oberen Ende werden jeweils gerundet 30 Werte
hicht in die Ausweisung einbezogen.

Der obere Spannenwert entspricht somit dem 191. Fall (221 ./.
30) — hier € 5,12/m?, der untere dem 31. Mietwert — hier € 3,78/m?=.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter 18
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— Berliner Mietspiegel 2007
Feld D6
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Berliner Mietspiegel 2009 2%
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| Unzureichendes Warmedammung m Warmedammung zusatzlich zur
oder Heizanlage mit unglnstigem wvorhandenen Bausubstanz oder
Wirkungsgrad (Einkzauws Installaticn Einbauslnstallation einer modernen
wor 19824) Heizanlage nach dem 1.7.19%4
e enn Baujahr vor diesemn Zeitpunkt)
oder
m VYerbrauchsenergiekennwert | Yerbrauchssnergiekennwert
grofer als 190 KWWhim<al kleiner als 120 KA h Omdal
m YVerbrauchsenergiekennwert m YVerbrauchsenergiekennwert
grofer als 230 KWhAim<al kleiner als 100 KW h Omlal
m Verbrauchsenergiekennwert m Verbrauchsenergiekennwert
grofer als 270 KWMWhAim<al kleiner als 80 AW h/m<al

Fir di= Einordnung eines Endenaergiebedartskennwartes sind die ab=n angesel=nen
“Werbrauchssnergiskenmerert-GOrernzen um 20 FProzent zu erhidhen. Fir dezentrale YWarm-
wasserversorgung sind vor der Eingruppierung 18 K& hSim2al auf den ausgewisese nen
Energiekennvert autfzuschlaszen. Bel “Wohnungesn, die in denkmalgeschitzten GebBauden
gelesen sind, werden die wohrrerertmindernden Merkmale zur energetischen Beschafr-
fenheit dann nicht berdcksichtist, wenn die Umsstzung von energetischen Sanierungzen
sesen denkmalschutzrechtliche Belange verstolien wirde oder deren Lims=tzung durch
denkmalschutzrechtlichs Auflagen unverhalbnismaikig (t=usrd ware.

Edspi=l zum Umgang mit den Merkmalen unterhalb der blauen Linie: Liegt der Wer-
brauchsenergiekenmaert z. B, bl 200 K'WWhoaAim2al, kSnnen alle drel Kastchen als wohn-
wertmindemdes Merkmal angskreuzt werden.

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter 21
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Nutzen des ,0kologischen Mietspiegels®

~~ Erhohte Aussagekraft des Mietspiegels in Bezug auf

(energetische) Modernisierungstitigkeit

~ Ergiinzend zu §559 BGB (11 %) eine alternative

Mieterhdhungsmoglichkeit entsprechend § 558 BGB

nach einer energetischen Modernisierung
Vorteil fiir Vermieter und Mieter:
Mehr Mieteinnahmen bei geringerer Mieterhohung

-

28.12.2009

Dr. Manfred Stelter
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Zusammenfassung

Okologischer Mietspiegel ist plakativer Ausdruck fiir

Mietspiegel mut energetischen Dilterenzierungs-
merkmalen wie z.B. wiirmetechnische Beschaffenhett

Erhoht Abbildungstiefe des Mietspiegels und die
Mietpreisgerechtigkeit

Es ergibt sich neue Mieterhthungsmoglichkeit nach
energetischer Modernisierung entsprechend § 558 BGB.
Dies verbessert die Refinanzierung von energetsichen
Modernisierungen

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter
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Sondermerkmale Mietspiegel 2009

P D08 2 ‘»}Eﬁ: |

Moderne Kichenaussialtung +0.25 € #0024 €

Huchwertiger Bodenbelag +Q 17 € +{) 20
b or
fwk ¥

Hochwertiger Bodenbelag in gutem Zustand +0,25 € kair Morkmaen
Bad mit WC ohne Fenster 12 € A,11 €

Lweites WC in der Wohnung +0,28 € kein Markmal
Lage der Wohnung im Erdgaschos wegygelallen 0,10 €

Modermes Bad +(,24 € +0.a7 &

Puschiasse von Badewanne gotronnt +0,38 ¢ ) 20 €




Aktuelles zu Ertragsdaten Berlin und Brandenburg

Migtspiegel Brandenburg 2006-2009

- Joowien §  sans | Lagen ]| Spamen | Einoranung | Berich
bageminde 00| _js_Jagepastnis P ?
Erandenburg 2008 ja, zum Einsehen
. Enseen
Eichwaldz/Zeuthen 03 freihandig Material vorhanden
Eisennitienstact 2008 | ja JNeverhrebwng ] nen ] 23 | ehindg | e
Hemigsdo 2006 | ja__foatemioletheoung | ven ] e | 33 | fehingg |
Ludvigefede 2008 | ja__[Datenvolerhebung ?
ezl | jp ey | v | e |25 | feds |
e T e T T T e T

Strau**-herg 2007 2005ja  Jangepasstmitielz VPI | mittel und qut nein 23 Punkizsystem nein
01.12.2003 mit Dokumentatian

potsdam 2006 | ja _ Joolernebng___§ _ome ] nen ] 45 Jounceysien | i
Angaben ohne Gewahr. - B Dr. Stelter 2009
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Mietangaben in Grundstiicksmarktberichten (eigene Erhebungen der Geschiaftsstellen)

Zewerbermieien Wohnmieten

Lagen Stiddte! Dorfer

PR nach Nutzung

SFEN nach Nutzung u. Lagen nach Stadten, Beschaffenheit

Lagen nach Stadten, Beschaffenheit ierungswerte

TF nach Nutzung
© Dr. Stelter 2008
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Berlin:
ortstibliche Vergleichsmieten flir Whg.
in Einund Zweifamilienhausemn
oberer Spannenbereiche fur mod. Altbau in guter Lage

2002 2005 2009

2002 Mittelwerte aus Berlin-West und Berlin-Ost bel Gewichtung 2 zu 1

28.12.2009 Dr. Manfred Stelter



