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Nachhaltige Ertrage / markttbliche Ertrage
Uberlegungen und Anregungen
aus der Sicht des Mietensachverstandigen
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Immobilienzeitung Nr. 26 / 2010
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*
8§17 Ertragswert mit markttblichen Ertragen

A indetmmowWert¥ ur chg23ngi ge Verwendung de
Begri ff Anachhaltigin ersetzt

Ain WertV Anachhaltigi genutzt um
weniger zufalligen Mieten zum Wertermittlungsstichtag anzusetzen sind,
die ortstblich zu erzielenden Mieten mit langerer Stabilitat

A auch mit dem Begriff der Nachhaltigkeit waren keine Prognosen tiber Mie
Pachten Uber einen langen Zeitraum maoglich und damit auch nicht beim E
wertverfahren anzusetzen

*\/gl hierzwndimFolgendeauch BischofSkripNovellédmmoWertdbgedrucktAD8ac hver st 2 ndi g
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Welche Mietarten stehen fur das Ertragswertverfahren
Mietpreisbewertungen zur Verfligung?

A Marktmiete (Gewerbe, aber auch Wohnen)

A Ortstibliche Vergleichsmiete (nur Wohnen)
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Mietarten |

Marktlbliche Miete
A) fur Gewerberaum
B) fur Wohnraum
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Marktibliche Miete

Problematik der ortstblichen/markttiblichen Miete:
Terminus der Ortsublichkelt stellt

A rechtlich einen unbestimmten Begriff dar,

A der wirtschaftlich als Durchschnittswert definiert wird

A technisch durch statistische Mittelwerte ausgedriickt
werden kann.
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Marktubliche Miete muss

A auseinemQuerschnitbnvergleichsgeeigneMietdaten
abgeleitetrerden,

A dieauseinenbestimmtedurchdieFragestellurggenau
abgegrenztéeebietstammenynd

A die untergewohnlichedmstéandetatséchliclund bl
cherweisgezahhvurdemdemwerden
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Quellen zu A) Gewerbe

A Gewerbemietenverzeichnisse IHK Berlin, Potsdam,
Cottbus, Frankfurt/O.

A MaklerberichteRDM, Fachmakler Grupe, Sauer & Sa
Internationale Immobiliendienstleister u. a.

A eigenen Datenrecherche der Sachverstandigen;
Zusammenarbeit mit Maklern und Mietensachverstat

Stichworte:
Unterscheidung gezahlte Entgelte/Angebote

Beachtung der Teilmarkte | Trendbetrachtungen maog
Bsp.:



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2010

e/m2/mtl.
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Quellen zu B) Marktmieten Wohnen

A Mietenanalysen des BBU (Marktmonitore)
A RDMPreisspiegel, 2 x jahrlich

A empirica

A IVD, Jones LangLasalle, GSW u. a.

A eigenen Datenrecherche der Sachverstandigen:
Zusammenarbeit mit Maklern und Mietensachverstar

Stichworte:
Unterscheidung gezahlte Entgelte/Angebote
Beachtung der Teilméarkte | Trendbetrachtungen maog
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Beispiele fur Marktmietenubersichten Wohnen

A RDM BerliBrandenburg: Preisspiegel 2. Hj. 2010

auf der Basis von Experteneinschatzungen und die die am M
eingefuhrten Kategorien nutgemeimberlidorandenburg.de

A Jones Lang LaSaResidential City Profile Berlin H1 2(

Auswertung von Angebotspreig@rjoneslanglasalle.de



http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.rdm-berlin-brandenburg.de/
http://www.joneslanglasalle.de/

e
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Wohnimmobilien in Berlin

Mietwohnungen

7. Neubau - Erstbezug
3-4 Zimmer; ca. 70 - 100 m2

Westteil Trend

Qualitat
mittlerer Wohnwert

guter Wohnwert

sehr guter Wohnwert*

Westteil
<3 Monate
ausgeglichen

Marktsituation
Vermarktungsdauer
Angebot/Nachfrage

<3 Monate
ausgeglichen

(c) Dr. Stelter 2010
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815

Dr. Stelter 2010
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Aber Vorsicht!

LassenSie sich nichtirre machendurchimmer
wiedewiederholt@ehauptungetigaufeinetiefe
UnkenntnderBegriffdindeuten

Beurtelle®iedie QualitatndQuantitadlerDaten
undderangebotendtiandreichungen

Beispiel: die sogen. Marktmietspiegel des IVD Berlin
Brandenburg, hier fur EFH/ZFH 2010
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Dervorliegende Marktmietspiegel fur Wohnungen in Ein-und
Zweifamilienhausern dient ebenso wie der IVD-Marktmietspiegel
fur Geschosswohnungsbau dem orientierenden Uberblick iber
die aktuellen, d. h. zum 5tichtag 01.09.2010 neu abgeschlossenen
Wohnungsmieten in einem Vermietungsmarktsegment, das tradi-
tionell nicht vom Berliner Mietspiegel umfasst wird. Alle Mietdaten
basieren auftatsachlichen Abschldssen. Die in zahlreichen Publi-
kationen und Internetdatenbanken enthaltenen Angebotsdaten
konnen nach Ansichtdes IVD zu einem Zerrbild des Immobilien-
marktes fuhren, was deren Anwendbarkeit einschrankt. Die Analy-
se soll zu einer Erhohung der Markttransparenz beitragen. Ebenso
liefert der Marktmietspiegel Anhaltspunkte bei der Bestimmung
der marktiablichen Miete, die bei Anwendung der Ertragswertver-
fahrennach §17 Abs. TImmoWert\V' gefordert wird.

Dr. Stelter 2010
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IVD-Marktmietspiegel Berlin 2010 fir Ein-[Zweifamilienhauser

IWVD-Marktmietspiegel fir Ein-[Zweifamilienhiuser in Berlin 2010
€/m2 Wohnflache/monatlich [nettokalt)

Baujahresklasse | Stadtteil

19791994
West 08/2009-092010

1

einfach 6,00 5,80 6,55 715 = 6,80 o

Lichtenberg (5) 4,20-7,80 4,05-7,55 4,60-8,50 5,00-9,30 ———— 4,75-8,90 )
Neukdlin [5) e _ |

Spandau (5)

einfach bis mittel 675 5,20 7,00 775 6,30 7,45 +
Marzahn-Hellersdorf (5) 4,75-8,80 4,35-8,05 4,90-9,10 540-10,10 4,40-8,20 5.20-9,70

Neukdlln [V)

Pankow (5) B ‘

Reinickendorf (5)
Tempelhof-Schoneberg (S)
Treptow-Kopenick (S)

mittel 7,55 6,95 7,75 8,50 6,50 7,65 +
Charl.-Wilmersdorf (5) 5.30-9,80 4,90-9,05 545-10,10 5,95-1,05 4,55-845 5,35-9,95 ‘
Lichtenberg (V) <

Steglitz-Zehlendorf 5)

qut 8,50 7.65 8,60 9,10 7.75 9,00 0
Marzahn-Hellersdorf (V) 5,95-1,05 5,35-9.95 6,00-1.20 640-11,85 545-10,10 6301170
Pankow (V)

Reinickendorf (V) D ‘

Spandau (V)
Tempelhof-Schoneberg (V)

Treptow-Kopenick (V)

gut bis sehr gut 10,70 8,50 9,70 11,10 +
Charl.-Wilmersdorf (V) E 7.50-13,90 595-1.05 6,80-12,60 7.75-14,45 “
Steglitz-Zehlendorf (V)

5 = Standardwohnlage (Uberwiegende Lage im jeweiligen Bezirk) Berechnungsgrundlage fur die Wohnflache ist die Verordnung
V =Vorzugswohnlage (bessere Lage im jeweiligen Bezirk) zur Berechnung derWohnflache (WoFIV) sowie die Empfehlun-

(c) Dr. Stelter 2010
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Entwicklung der Schwerpunktmiete in€/mz2 Wfl. mtl. nettokalt
in Berlin fur Ein-[Zweifamilienhauser

Miete in €/m?2

BUODD ool it s s e s e L L e L e s e e

7200 oo

5.00

o000 | 2001 2002 2003 2004 2005 = 2006 = 2007 2008 2009 2010

lahr

Dr. Stelter 2010
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Erlauterungen zum Marktmietspiegel

Die Preisauswertungen wurden anhand von 172 Mietvertragen

(fur die Analyse geeignet =120 Abschlusse), ca. 13 Interviews (mit
der Mitteilung von @ 10 Abschlussen) von Maklern und Hausver-

waltern, sowie der besonderen Fachkunde und Erfahrung der Mit-
glieder des Wertermittiungsausschusses recherchiert und ermit-

telt. Insgesamt standen fir die Erhebung somitrd. 200 Mietdaten
mit uber 40.000 m*Wohnflache zurVerfigung.

Dr. Stelter 2010
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Anspruch:

- erhohte Markttransparenz

- Anhaltspunkte fur Bestimmung der marktublichen Mi
wie fur ErtragswertermittlunggibchmmoWertV
gefordert

Wirklichkeilt:

A erhdhte Markttransparenz bei 300/27 = durchschnittl
11,11 Fallen pro iVetspiegelfeld?

A ImmoWertV stellt auf ortsiibliche Vergleichsirsete ab
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- zeigt angeblich

Anspruch:
langfristige Tendenz

- krelert einen NNDerkmalnavigator in Kopie der Berline
Mietspiegelpraxis der Orientierungshilfe

Wirklichkeit:

A langfristige Tendenz, die nicht mit empirischen Dater
unterlegt ist (IVD Wertermittlungsausschuss ab 2005

A Orientierungshi

fe des Berliner Mietspiegels ist Aush:

lungsergebnis d

er Mietspiegelkontrahenten und stit:

auf deren Sachverstand. Worauf stitzt sich der IVD

Navigator?
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Hinsichtlickder marktiblicheMietei. S. des § 17

ImmoWertdarfauchauf die in grol3erNahezum IVD

BerlilBrandenbuigiehend&prengnett@mbHverwie

senwerdendererieiter,). KierigimGrolRemndGanzen
richtiqausfuhrt

(kritisch auf die marktibliché&ewerbemiet&ifft die Bildungsvorschrder
ortsublichéviergleichsmietenichiganzzu)

IVD BerliBrandenburg und Sprengnetter Niederlassung, beide Mohrenstral3e 32 / Gendarme
10117 Berlditte; IViYorstand und VorsitzendeWéBermittlungsausschuss sowie Leiter der
Sprengnetter Niederlassung Berlin in Personalunion.
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Somit ist die marktiibliche Miete als das {ibli-
che Entgelt bestimmt, das in der Gemeinde oder

vergleichbaren Cemeinden fiir Wohn- und/oder
Gewerberaum vergleichbarer Art, Crijle, Aus-

stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten
vier Jahren vereinbart oder gedindert worden ist.

JTochem Kierig, Leiter der Sprengnetter
CmbH, Sinzig/Berlin

Dr. Stelter 2010
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Informativ auch die Giiagkenfalls vdfierignh seinem
Beitrag in der Immobilienzeitung vom 14.01.2010, wc
anzumerken ist, dass die nachhaltig erzielbare Miete
mit deWertermittlungsmetheddeugt wird:

(beachte: ortsuibliche Miete und nachhaltig erzielbare Miete h
denselben Startpunkt)
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Mietarten im Vergleich:
Marktmiete ist am volatilsten

I

Miete in Euro/m?

= Marktmiete
= ortsubliche Vergleichsmiete
nachhaltig erzielbare Miete

B

Zeit
€ Immobilien Zeltung; Quelle: Sprengnetter

Dr. Stelter 2010
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Mietarten Il

Ortsubliche Vergleichsmiete
nur fur Wohnraug558 (2) BGB]
V konditionierte Miete
V politisch motiviertes Kunstprodukt
V zentrale Kategorie des sozialen Mietrechts
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Hinwels auf neue Veroffentlichung zu ortstiblichen Ve
gleichsmieten fur Wohnungen-igvisfamilienhausern
In Berlin und Brandenburg

In: Das Grundeigentum, Berlin, Nr. 17/2010
siehe aucittp://www.mietsachverstaendiger.de/1188398.htn
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Ortsiibliche Vergleichsmieten fiirWohnungen in Ein- und Zwelfamilienhdusern in Berlin und Brandenburg 2005/06 - 2009/10

€/m?/mtl. netto kalt

Berlin, ca. 340 Fille
= ohne umfassende Mod./Inst. ca. 140 Fille

Wohnlage einfach mittel gut

Ausstattung einfach mittel einfach mittel einfach mittel
L= bis 1948 3,50  bis 5,50 3,50  bis 6,00 4,00 bis 6,50
S = | 1949-1990 3,50 bis 5,50

mit umfassender Mod./Inst. bzw. Neubau ca. 200 Fille

Wohnlage elnfach mittel gut

nur gute Ausstattung

= bis 1948 5,50-7.50 550-9,00 6,50-10,00

E‘ 1949-1990 4,50-7,00 5,50-8,00 6,00-12,00

2 ab 1991 &,00-9,00 6,50-10,00 6,50-13,00

Wehnlagen nach Berdiner Mietspieged 2009 bzw. Grundsticksmarktbericht 2009,/2010

© Dr. Stelter 2010

sehr gut

7,50-13,00
8,50-12,50
8,50-15,00

Tabelle 4
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Potsdam und Berliner
Umland, ca. 150 Fille

Wohnlage
Ausstattung
4 = | bis1948
@ = | 1949-1990

Wohnlage

nur gute Ausstattung
bis 1948
1949-1990
ab 1991

Baujahr

€/m*/mtl. netto kalt
ohne umfassende Mod./Inst.

einfach mittel gut o
einfach mittel einfach mittel einfach mittel i
3,50 bis 4,50 3,50  bhis 5,00 4,50 bis 6,00 =
3,50 bis 5,50
mit umfassender Mod./Inst. bzw. Neubau
einfach mittel gut sehr gut
5,50-6,50 6,00 bls 8,00 8,50-10,00
5,00-6,00 &, 50 bis 7,00 k.A.
5,50 bis 9,00 7,50-10,50 8,50-11,00

Potsdam: sehr gute Wohnlagen, z. B. exponierte Lagen Berdiner und Nauener Viorstadt, exponierte Lagen Babelsberg Nord

Potsdam: z. B gute Wohnlagen, z. B Jigervorstadt | micht exponierte Lagen Berliner Vorstadt, Babelsberg Mord und Mauener Vorstadt

Umland: sehr gute Wohnlage Kleinmachnow, Glienicke/Nordbahn

Umland: gute Wohnlagen, z. B. Ahrensfelde, Bergholz-Rehbriicke, Dahlwitz-Hoppegarten, Eichwalde, Grinheide, Hohen Meuendorf, Kénigs Wusterhausen, Neuenhagen
b. Berlin, Seeburg, Stahnsdorf, Teltow, Zeuthien

Hirweis: Wohnlageorientierungen finden sich auch im Plétz Immicbilienfihrer Berlin, Potsdam und Umiland

© Dr. Stelter 2010
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Berlin
Ortsiibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
1999-2002 2002-2005 2005/6-2009/10
140 13.0
2o {7100
00 77 -
AD
ia_a o’ 7
w1t
20 4,
0o *
Anmerkungen:

bezogen auf Objekte mit umfassender Modernisierung/instandsetzung bzw. Neubau | gute Lage | gute
Ausstattung | obere Spannenwerte | 1999-2002 als Mittehwert aus Westteil und Ostteil mit Gewichtung 2: 1
Verdnderung 2010/1999: rd. + 30 %

jahresdurchschnittlich 2010/1999: rd. +26%p.a

Die Grahk stellt die jeweiligen Momentaufnahmen unserer Mistschwerpunkte dar, deutet insofern eine Miet-
preistendenz an, ist aber nicht als Mietpreisindex zu verstehen.

© Dr. Stelter 2010
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Potsdam/Umland und berlinferne Gemelnden
Ortsibliche Viergleichsmieten fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

1999-2002 2002-2005 2005/6-2009/10
; — B

i

e

Potsdamy/Umland (19962002 und 2002/2005 gemittalt aus Potsdam und engerer Verflechtungsraum bzw.
berlinnahe Gemeinden)

berlinfern bezogen auf Objekte mit umfassender Modernisierung/Instandsetzung bzw. Neubau | gute Lage |
gute Ausstattung | Mittelwert der oberen Spannenbereiche

“otsdamy/Umland  Verdnderung 2010/199%: rd. + 21%  jahresdurchschnittlich 2010/1999: rd. + 2 % p.a.
berlinfern Verinderung 2010/199%: rd. -3 % jahresdurchschnittlich 201001999: rd. 20 % p.a.
Die Grafik stellt die jeweiligen Momentaufnahmen unserer Mietschwerpunkte dar, deutet insofern eine Miet-
preistendanz an, ist aber nicht als Mistpreisindex zu verstehen.

(c) Dr. Stelter 2010
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Qualifizierter Mietspiegel Berlin (MSP) 2011
Stand und Entwicklungen



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2010

Berliner Mietspiegel 2011
A Fortschreibung des MSP 2009

A Wohnlagenfortschreibung nach Bearbeitung
Einwendungen ist abgeschlossen

A Screening abgeschlossen, Feldbericht 2 liegt
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A Fur 2013: Weiterentwicklung des energetische
Mietspiegels eventuell mit Weiterentwicklung
Orientierungshilf@roblem Standardwohnung

A Prifung der Méglichkeit des Wohnlagenbezuc
nach LOR ab 2013
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Was sind denn LOR?
Lebensweltlich orientierte Raume (LOR)

Die neue Radfherarchie der lebensweltlich orientierten Raume i
eingebunden in das bisher flur alle Datenerhebungen und Planui

relevante "Regionale Bezugssystem" (RBS) des Statistischen
Landesamtes.

Sie wird die wesentliche raumliche Grundlage Berlins fur die
Kommunalstatistik des Metropolenraurddr@adanburg bilden.
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Exkurs: Welitere AspektdrderoWertV

zukinftige Entwicklungen | wirtschaftliche Entwicklung | demografiscl
Entwicklungen

[wiederum Bezugnahmen auf B. Hischoff
Fur die tagliche Praxis

A In jedemFall ist in einem Gutachtergenau aufzunehmenyelche
Datengrundlagiir die Einschatzungder zukunftigen Entwicklung

gedienhat

A Hierzuist die Fundstelleu nennenund so kannauchnachgewiesen

werden,dass diese Untersuchungum Wertermittlungsstichi@guell
gewesenst Bel Recherchemn Internesolltedie Seitedes Netzesin

VerbindungitdemDatunderRecherchangegebewerden
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Zukunftigentwicklungéd®nnemurbericksichtigierdernywenrkonkrete

Tatsachenworliegendglie die Entwicklungelegennachweisenodermit
hochstewahrscheinlichlemvarterassenDaskOnnemnterdemAspekt
dermarktiblichdsrtrage.B.

A Miet und Pachtvertragsein,in denenStaffelmietender Anderungs
termineereinbasind,

A Bescheiddiber Fordermittesein, die fir die MiethoheRegelungen

enthaltenyie es beimsozialeWohnungsbaaderseineNachfolgeier
Fallist
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Einfihrungdarwi r t sc haf t | iincdarégmmmoVen\Y wi c

Bei einer Wertermittlung sind auch die Entwicklung der Wirtschafts:
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit oder der Beschaftigten und ¢
Einkommenssituation zu beachten.

Es muss nicht in jeder Wertermittlung genau aufgefuhrt werden, wi
Daten in dem Gebiet des Wertermittlungsobjektes lauten, doch sinc
Auswirkungen zu beachten.
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Neu aufgenommen in ImmoWertV:
Berlcksichtigung demographischen Entwickluags Gebiets.

In jeder Wertermittlung ist zu beachten, ob sich Anderungenin der

graphischen Entwicklung der Bevoélkerung ergeben werden. Dabel

nicht Aufgabe des Sachverstandigen der Wertermittlung, eigene Ur
chungen oder Schatzungen anzustellen, vielmehr sind die entsprec
Daten zu recherchieren.
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Fur die Mietpreisbewertung und die Grundsticksbewertung in Berlin
Verweis auf fis broker

Clusteranalyse 2006

Status/Dynamikdex Soziale Stadtentwicklung 2009 (LOR)
Wanderungssaldo 2008 (LOR)

Wanderungsvolumen 2008 (LOR)

Strategische Larmkarten Gesamtlarmindex LN Raster (Umweltatlas)
u. a. m.

Dr. Stelter 2010


http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozScluster2006@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozScluster2006@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_SDI2009LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_SDI2009LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_SDI2009LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_SDI2009LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_D2_wS2008LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.MsozS_D1_wVol2008LOR@senstadt
http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=C194D045D5DF64CEBAF2358D30D4F0DD?cmd=navigationShowResult&mid=K.k07_05_15verkehr_gesN2008@senstadt
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Qualifizierter Mietspiegel Potsdani 2010

Mietentwicklungen, Neuerungen, Anwendungsprok

http://www.potsdam.de/cms/beitrag/10000666/27198/
http://www.potsdam.de/cms/dokumente/10000666_27198/56bba5be/Mietspiegel201(

Methodenbericht zum MSP 2010 liegt vor, hier zitierte Hintergriinde daraus €



http://www.potsdam.de/cms/beitrag/10000666/27198/
http://www.potsdam.de/cms/dokumente/10000666_27198/56bba5be/Mietspiegel2010.pdf

Mietspiegel
fur die
Landes-
hauptstadt
Potsdam
2010

Aussagekraft einge-
schrankt — Felder
enthalten nur

@ - 28 Mistdaten

" einschl. Wendebau-
ten

noch keine Sireu-
ung, da Erstvermie-
tung Meubau
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Baualter Wohnungen von unter ... bis ... m® Wohnflache
bis 40 dber 40 bis 60 iber 80 bis 80 liber 80
Ausstattung 2 B C D
bis 1948
schischt q 3.20% 3,25 3,07 -
2,53 —3,55 2,63 —4,07 2,64-348 -
18 dusgesiats 2 3583 3,60 3.42 2.96
3,53-4,28 3,29-353 2,54 -4 37 267 —3,32
woll ausgestatist - unsaniert 3 547 6.0 478 4,30
4,06 — 6,50 4,00-7.81 3.41-647 2,98 — 6,05
woll ausgestatist - telsanlert 4 5,30 554 5,48 344
3,70-7,20 408-7,0 3,68 -6,49 3,60 -7.15
woll ausgestatiel — vol=ankert s E.TE 6,35 E.64 B T3
ohne Sankerung nach EnEV 5,30 —7,9E 5,02 -7.70 5,30 — 8,00 562 — 8,03
woll ausgestatiel — volsaniert c 7.54 7.20 7.08 7.21
Sanlienung ab EnEV 2002 £.71—5,30 &,11—E,13 5,61 —8,10 5,30 - 8,15
1843 bis 1970
22l ausgesiatiet 7 - 389 3,82 -
- 3.37-4.51 3,18-4.53 -
woll ausgestatiet - imsanisrt 5 5,56¢ 612 46T -
£,24 — 6,95 5,10 —E,75 3,58 — 5,56 -
woil ausgestatie — telsanient g - 6,69 5.66 4 47*
- 5.31-7,85 4,12 -7,50 4,17 — 4,58
will aLf.gEEtal'.E"'.— volsaniert 10 B'ﬂf 533 55% 5.?'?_*
ohng Sanierung nach EnEV £.10-T.66 446 —§,15 5,08 -6,19 5,07 — 6,24
woil ausgestatiel — volsaniert . EE2 570 562 5 T4+
Sanlerung ab EnEV 2002 ! 5,34 - 5,00 485-T.16 4,90 -5,35 534 - 5,82
1871 bis 1990 **
18l ausgesiatie: 42 412 3,70% 384 -
345 —4,51 3.03—-4,02 3.62-428 -
woil usgestatist - unsanient 13 4,51 439 4.3 4,30
403 —4 91 392500 3,54 -495 3580 —230
wodll ausgestatiet — telsaniet . 4,06 444 387 4,35
3,35 4,76 3,49 - 6,00 342 -4563 3,21 - 5,60
Wil aLf.gEEtal'.E"'.— volsaniert 15 574 ) 4199 481 d,E‘ui*_
ohing Sankerung nach EnEV 4,49 — 6,76 414-573 4,00 — 5,50 424 — 552
woll ausgestatiel — volsaniert L .44 538 5.20 5.05
Sanlerung ab EnEV 2002 i 5.35-7,53 4,50~ .25 4,54-5,30 470-6,05
1831 bis 2010
woll ausgestatiel — volsaniert i 730 EES 663 582
ohne Sankerng nach EnEV EE5—T7.67 5,00 — 7,80 5.76—7.75 5,79 —8,37
woill ausgestatiet, Sanienung! 18 8,00 *= 7.50 T.65 Tar
Meubau aly ENEV 2002 B0 — 5,00 7,27 — B84 7.00-8,12 740 — 837

Dr. Stelter 2010
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In der folgenden Tabelle ist dargestellt, wie sich die Mittelwerte, die unteren und die oberen
Grenzwerte der Mietpreisspanne des Mietspiegels 2010 zum Mietspiegel 2008 je Tabellen-
feld verandert haben.

(c) Dr. Stelter 2010
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‘Wohnungen von Gber __. bis ... m® Wohnfiiche

bis 40 Uber 40 bis 60 Uber 60 bis 90 uber 90
A B C D
bis 1948
schlecht 1 +0,20* +),42 +0, 27" -
+0,06 +0,15 +0,40 +0,51 +0,27  +0,56
teil ausgestattet 2 +0,30 +0,18 +(,42 +0,21
+0,30 +0,32 +0,37 +0,13 +0,29 +0,92 +0,30 +0,22
voll ausgestattet - unsaniert 3 +),78° +1,79 neu +1,20
0,00 +0,62 +0,27  +2,95 +0,36 +2,33
voll ausgestattet — teilsaniert 4 +0,45* +0,81 +1,58 +1,93
0,00 +1,32 +0,40 +1,30 +0,75 +2,18 +0,43 +3,38
voll ausgestatiet — vollsaniert ** 5 +0.40 0,05 +0),42 +,50
ohne Sanierung nach EnEV +0,15 +0,20 -0,04 0,00 +0,67 +0,33 +0,84 +0,38
voll ausgestattet — vollsaniert i
Sanierung ab EnEVY 2002 neu neu neu neu
1949 bis 1970
teil ausgestattet 7 - +0,32 " +0,30* -
+0,26  +0,78 +0,14  +0,90
voll ausgestattet - unsaniert B +3,01° +1,89 +0,74° -
+3,05 +3,10 +1,07  +2,39 0,22 +1,34
voll ausgestattet — teilsaniert ] - +1,67 +1,46 +),12*
+1,45 +1,57 +0,53 +2,50 0,00 +0,10
voll ausgestatiet — vollsaniert ** 10 +0,31 0,28 +,14 +0,05*
ohne Sanierung nach EnEV +0,97 +0,21 045 0,26 +0,04  +0,01 0,54 0,05
voll ausgestatiet — vollsaniert 11 .
Sanierung ab EnEY 2002 neu neu neu neu
1971 bis 1990
teil ausgestattet 12 neu ™ -0,08 * +0,06 * -
0,70 +0,23 +0,05 0,00
voll ausgestattet - unsaniert 13 +0,52 +0,38 +0,34 +),28
+0,80 +0,22 +0,15 +047 +0,10 +0,47 0,01 +),22
voll ausgestatiet — teilsaniert 14 +0,12 +0,53 +0,15 +),91
0,07 +0,25 +0,04 +1,54 0,01 +0,32 +0,05 +1,20
voll ausgestatiet — vollsaniert = 15 +0,08 0,02 0,05 +0,04 *
ohne Sanierung nach EnEV 0,02 +0,10 0,05 0,07 0,07 -0,01 +0,43 -0,02
voll ausgestattet — vollsaniert 16 neu neu neu neu
Sanierung ab EnEY 2002
1991 bis 2010
voll ausgestatiet — vollsaniert ** 17 0,05 +0,10 +(,32 0,03
ohne Sanierung/Meubau nach +,07 0,26 0,10 +),64 +0,27 +0,75 +,32 0,63
EnEV
voll ausgestatiet 18 neu neu neu neu

Sanierung/Neubau ab EnEV 2002
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Im Vergleich zum Mietspiegel 2008 traten folgende Verdnderungen auf:
In 7 Tabellenfeldern gab es eine Absenkung des durchschnittlichen Mietwertes, in kei-

nem Fall blieb der Wert gleich und in 41 Fallen gab es eine Erhdhung (34 mal weniger
als 0,20 €, 7 mal mehr als 1,00 €).

Der untere Mietpreisspannenwert ist 11 mal kleiner, 3 mal genau gleich groft und 34 mal
grofser (31 mal weniger als 1,00 €, 3 mal mehr als 1,00 €).

In 7 Féllen war der obere Mietpreisspannenwert kleiner, in 2 Féallen blieb er gleich und in
39 Fallen (36 mal weniger als 1,00 €, 12 mal mehr als 1,00 €) war er grofer,

Dr. Stelter 2010
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Er gilt fur Ein- und Zweifamilienhauser nur
eingeschrankt, da insoweit keine Datener-
hebung stattfand. Gemalf BGH VIl ZR
58/08 vom 17.09.2008 konnen Mieten, die
im Geschollwohnungsbau Ublich sind, im
Ein- und Zweifamilienhaus ,erst recht” ver-
langt werden. Der BGH begrundet dies mit
dem erhdhten Wohnwert. Dieser Aussage
schlief3t sich der Arbeitskreis Mietspiegel
mit dem Hinweis an, dass diese Aussage
ebenso wie die Orientierungshilfe nicht Be-
standteil des qualifizierten Mietspiegels ist,
aber vom Sachverstand der Autoren des
Mietspiegels getragen wird.

Dr. Stelter 2010
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3.4 Vollausstattung/vollsaniert/Sanierung
0. Neubau nach EnEY ab 2002

Uber die unter 3.3 genannten Vorausset-
zungen hinaus werden die Anforderungen
mindestens der Energiesparverordnung
2002 (BGBI Teil I Nr. 59 vom 21.11.2001)
erfullt. Abzustellen ist auf den Zustand des
Gebaudes, in dem die Wohnung liegt.

Dr. Stelter 2010
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6. Wohnlage

Nach Auswertung der Mietdaten und deren Bewertung war ein schlissiger und durchganagi-
ger Zusammenhang zwischen der Lage einer Wohnung in einem bestimmten Stadtteil/Sta-
tistischen Bezirk und dem Mietpreis nicht erkennbar. Hierzu wurden die durchschnittlichen
Mietwerte der Statistischen Bezirke der Grolte nach geordnet (vgl. folgende Tabelle bzw.
auch Karte). Es zeigt sich, dass statistische Bezirke, die fur bestimmte Wohnlagen typisch
sind, sich nicht in einem bestimmten Mietpreissegment konzentrieren.

Aus diesem Grunde hat der Arbeitskreis Mietspiegel entschieden, das Knterium der Wohnla-
ge auch fur den Mietspiegel 2010 nicht in Form einer Wohnlagenkarte einzufuhren.

Unter den Mitgliedern des Arbeitskreises bestand jedoch auch Konsens daruber, dass La-

gemerkmale nicht ohne Einfluss auf die Mietbildung bestimmter Wohnungen sind, auch
wenn diese derzeit nicht fur ganze Wohnlagen als typisch gelten.

Dr. Stelter 2010
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Verteilung der durchschnittlichen Mieten nach Statistischen Bezirken

Unter 5§ EUR

5 bis unter & EUR
6 bis unter 7 EUR
T bis unter 8 EUR
B EUR und mehr

EECOOO

Mittelwert in Potsdam: 5,33 EUR

Dr. Stelter 2010
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Nettokaltmiete in €/m?

Graphik zur Spannenbildung (Kapitel 4.2)

D4 - bis 1948, iiber 90 m*, voll ausgestattet - teilsaniert

14,00-14,50 H H H
13,50-14,00 | 105 Wohnungen ungen
13,00-13,50 Mittelwart: 5,44 €
1 Minimum: 2,75 € Minimum: 3,17
12,50-13,00 Maximum: 8,50 € Maximum® 3,
12,00-12,50 : ' '
11,50-12,00
11,00-11,50
10,50-11,00 .
] ! Durch die Bildung der 4/5-Spanne
10,00-10,50 ! wurden die héheren Mietwerte ober-
1 H halb der griinen Linie abgeschnitten.
9,50-10,00 | Das schrankt Mieterhhungsmaglich-
1 H keiten ein, ist jedoch fiir den Mittel-
9,00-9,50 ' wert chne praktische Bedeutung, da
£.50-9.00 T 4 ' die Niedrigstmieten unterhalb der
T ' griinen Linie ebenfalls abgeschnitten
£.00-8.50 ! werden.
7.50-8,00 5 . . .
7,00-7,50 . . .
6,50-7,00 . . .
6,00-6,50 20 ' :
5,005 50 11 '
4,50-5,00
4,004,50 | | |
= 3 504,00 : 16
3,00-3,50 T i 1 |
250300 | |1 '
2,002,50 '
1,50-2,00 ;
1,00-1,50 | | | |
0 10 20 30 40 50

Anzahl der Wohnungen

Dr. Stelter 2010



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2010

Anmerkungen:

Die Herangehensweise an Wohnlagenproblematik ist nac
vor unzureichend und nicht zielfihrend!

Beim Vorliegen bimodaler Verteilungen der einbezogenel
Mieten sollte gepruft werden, ob wirklich Vergleichbares
einbezogen wurde.

Zur Problematik Spanneneinordnung siehe nachfolgenden Literaturt
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Literaturhinwels
zum Potsdamer Mietspiegel 2010
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GUMNTER KMIERIM
Rechtsarwalt
Vorsitzender Haus & Grund Potsdam und Umgebung e V.

Mieterhohungs-Guide
Brandenburg

® auf Basis des Mietsplegels 2010

® durch Benennung von Vergleichswohnungen
® Indexmieterhfhung

® Fallbeispiele

& Musterformulare

2. Auflage 2010

L*;E GRUNDEIGENTUM-VERLAG GmbH, Berlin-Schéneberg
=2~

Dr. Stelter 2010



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2010

A

Uberblick zu einigen neuen Mietspiegeln im L.

Branc
(Branc

enburg
enburg d. H| Kleinmachnow, Stahnsdorf, Teltow

2010,
2009)

_udwigsfelde 2010 | Hennigsdorf 2010 | Prenz
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Fur den schnellen Uberblick:

A http://www.dasundeigentum.de/

Mietspiegel 2010 der Stadt Potsdam
Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Potsdam fur SiBatsi PDF

zum Downloaeimehr
Weitere Deutsche Tabélerispiegel zum Downloaden im PDF

Formatmehr



http://www.das-grundeigentum.de/
http://www.das-grundeigentum.de/
http://www.das-grundeigentum.de/
http://www.das-grundeigentum.de/ge-19-f.php3?id=15
http://www.das-grundeigentum.de/ge-19-f.php3?id=15
http://www.das-grundeigentum.de/ge-19.01.php3
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r -
. . 5
Mietspiegel 2010 EED
- y L s e !
fur die Stadt Brandenburg an der Havel { [t
fiir nicht preisgebundenen Wohnraum /4
Y e g f
STAND: Mal 2010 I
= Wohnungsgrofie
Zustand o =
2 B unter 40 m? 40 m? bis 80 m? iber 80 m?
des ® = — — —
- E Netto-Kaltmiste in €/m Hatio-Kaltmists in €im MNetto-Kaltmists in€/m
n wy Witiztwert Mimehwer Mitiztwert
Gebéudes 3 5
= ] max min max ] max
3,35 328
einfach
3,20 3,88 3,00 3,70
Normal
) 362 3,64 3,51
{unsaniert oder ——=
3,30 400 3,32 400 315 173
teilweize saniern)
3,86 372
gut
370 400 3,08 480
einfach
Gut ) 479 478 4,41
mittel
[Nesioau oder 4,50 5,26 435 513 375 511
komplett saniert)
6,130 515 5.2
gut
5,03 7,18 4,50 5,82 4,00 8,00
Bai Leerfeldern ag ir eimne verlassliche ﬂ-uasage keinz ge"ugende Zahl von Mistwerten wor ['.‘.'EI'I er als l|:|_;.
Die mit * versshenen Daten haben wWegen gEril'llgEr :"E[EI'II'I'I-E"QE Iy EEﬂil'lg'.E ﬂuSSagE (*==>10-14 Falle).
A

Dr. Stelter 2010
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Anmerkungen:

A QualifizierurmpmQuialifizierteMietspiegevirdalleinausVerwen
dungvon mathematisdtatistischeAuswerteverfahranos einer
umfangreich&matenerhebuibggrindet

A empirischeEndberichger vertiefteEinsichin das Datenmaterial
lieferrkonntginsbesHistogramméghlt

A VerkiirzunderReflexionler5 Wohnwertmerkmalechg 558(2)
BGBerscheirdumindegiroblematisch

A Wiedie Spannemnlerangeblicheortsiiblicheviergleichsmietbri
der FixierungeinerEinzelvergleichsmiatesgefiliverdersollen,
bleibimDunklen

A Ob dieser MietspiegeVor GerichtBestandhabenwird, bleibt
abzuwarten



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2010

Mietspiegeltabelle fur

Teltow ! Stahnsdorf / Kleinmachnow

Hettokaltmiete in € pro m?
Waohnflache und Monat

1. Geschosswohnungsbau (Gebdude mit drei und mehr Wohnungen) / nur Wohnungen mit Sammelheizung

Feld-Mr. Wohnlage Baujahr Sanierungsstand Wohnflache Spanne Mittelwert
A gut bis 1948 un-fteilsaniert alle Wohnfidchen 389 - 534 4 45
A2 gut 1980 bis 1989 dberwiegend saniert alle Wohnfidchen (537} - (550 (5,37)
A3 gut al 1990 alle Sanierungsst&nde  unter 50 m@ 653 - T.71 7,29
Ad gut aly 1990 alle Sanierungsstande 50 n™ und mehr 682 - 7,71 7,27
B1 rmittel bis 1948 dberwiegend saniert alle Wohnfidchen 434 - 534 5,01
B2 mittel bis 1348 vollsaniert alle Wohnfidchen 533 - BEBS 6,14
B3 ritted 1949 bis 1960 vollsaniert alle Weohnfigchen 505 - BO02 5,62
B4 rmittel 1961 bis 1969 vollsaniert unter 45 m? 715 - 715 T.15
BS mittel 1961 bis 1969 vollsaniert 45 m® und mehr 350 - 550 3,70
B& rittel 1970 bis 1979 dbenwiegend saniert alle Weohniflachen 407 - 445 4,16
BT mittel 1970 bis 1979 vollsaniert alle Wohnflachen 558 - B14 5.80
B8 rittel ab 1990 alle Sanierungsstinds  unter 45 m? 606 - 748 6,43
B9 mittel ab 1920 alle Sanierungsstands 45 m* bis unter 80 e 5,87 - 775 6. 40
B10 miittel ab 1990 glle Sanierungsstands 80 m™® und mehr 5,13 - T03 6. 31
C1 einfach bis 1948 dberwiegend saniert alle Wohnflachen 342 - 560 479
C2 einfach bis 1948 vollsaniert alle Wohnflachen 520 - &0 5,57
C3 einfach 1949 big 1960 volisaniert 45 m? und mehr 4,51 - 582 5.50
C4 einfach 1980 bis 1989 alle Sanierungsstande  unter 45 m@ 512 - 580 550
C5 einfach 1980 bis 1989 alle Sanierungsstande 45 m* bis unter 65 m?® 400 - 5,62 512
CE einfach 1980 bis 1989 alle Sanierungsstande 65 m* und mehr 477 - =50 5,00
L) einfach ab 1990 alle Sanierungsstande unter 85 m? 562 - 603 562
Ca einfach ab 1990 alle Sanierungssténde 65 m* und mehr 530 - 817 576

Dr. Stelter 2010
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2. Ein- und Zweifamilienhauser (inklusive Reihenhauser, Doppelhduser)

Feld-Hr. Wohnlage Baujahr Sanierungsstand Ausstattung Spanne Mittelwert
By gut bis 1948 dlle Sanierungsstande ohne Sammelheizung | (3,03) - (4,06) (3,65)
D2 gut bis 1948 un-fteilzaniert mit Sammelheizung (3,29) - (5,03) (4,06)
03 gut bis 1948 Uberwiegend saniert mit Sammelheizung (3,83) - (7.,00) (5,06)
D4 gut ab 1990 dlle Sanierungsstinde  alle Ausstattungen (6,29) - (10,39) (8,73)
E1 mittel ab 1990 alle Sanierungsstinde  alle Ausstattungen (737) - (8,97) (8,30)

In Klammern gesetzte Mietwerte beruhen auf geringen Fallzahlen bzw. Wohnungsbestanden und verfligen
nicht dber die Eigenschaft "qualifiziert”. Fir nicht in der Mietspiegeltabelle aufgefiihrte Kombinationen

der Wohnwertmerkmale (Bauform, Lage, Baujahr, Sanierungsstand, Ausstattung, Wohnfliche) liegen
keine Mieten bzw. keine ausreichenden Fallzahlen fir eine Ausweisung von verldsslichen Mietwerten vor.

Dr. Stelter 2010
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A Ein umfangreicher Endbericht liegt vor:

IfS Institut fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH

Qualifizierter Mietspiegel

Teltow / Stahnsdorf/ Kleinmachnow 2010

Erlauterungsbericht
zur Erstellung des Mietspiegels

Dr. Stelter 2010
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Ludwigsfelder Mietspiegeltabelle 2010

Baujahr Sanierungsstand Wohnflache Feld-Nr. Spanne Mittelwert
unter 65 m* Al 6,00 - 6,26 6,21
bis 1948 vollsaniert
65 m* und mehr A2 577 - 6,26 6,05
unter 65 m? B1 413 - 543 4,81
Uberwiegend saniert
65 m* und mehr B2 379 - 499 456
1943 bis 1960
. unter 65 m* B3 501 - 589 5,65
vollsaniert
65 m* und mehr B4 492 - 555 5,30
teilsaniert insgesamt C1 399 - 5,00 4,50
Uberwiegend saniert insgesamt c2 455 - 555 5,06
1961 bis 1969 unter 45 m? c3 504 - 6,00 525
vollsaniert 45 bis unter 65 m*® c4 k02 - 598 545
65 m* und mehr Cch 495 - 556 5,20
unter 45 m* D1 350 - 460 4,30
teilzaniert 45 bis unter 65 m*® D2 344 - 430 354
65 m* und mehr D3 343 - 400 3,69
unter 45 m* D4 389 - 515 4,60
1970 bis 1989 Uberwiegend saniert 45 bis unter 65 m* D5 383 - 515 435
65 m* und mehr D6 366 - 515 3,83
unter 45 m* D7 446 - 498 4,83
vollsaniert 45 bis unter 65 m*® Da 408 - 532 470
65 m* und mehr D9 429 - 512 4,59
unter 40 m* E1 691 - 7,10 7,10
ab 1990 insgesamt 40 bis unter 80 m*® E2 6,04 - T45 6,50
80 m* und mehr E3 544 - 6,37 5,96

Far nicht in der Mietspiegeltabelle aufgefuhrte Kombinationen der Wohnwertmerkmale (Baujahr,
Sanierungsstand, Wohnflache) liegen keine Mieten bzw. keine ausreichenden Fallzahlen fir eine

Ausweisung von verldsslichen Mietwerten vor.

Dr. Stelter 2010
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A Zur Erlauterung wurde mir mitgeteilt:

Qualifizierter Mietspiegel 2010
der Stadt Ludwigsfelde

Vorstellung des Entwurfs des Mietspiegels

Jurgen Veser

IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

2. Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel
am 7. Juli 2010

Dr. Stelter 2010
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DerHennigsdorfer Mietspiegel 2@st0von F+B Hamburg
umfangreich dokumentiert

(alle nachfolgenden diesbeziiglichen Informationen aus derji Endbericht

—

Hennigsdorfer Mietspiegel 2010

Grundlagen fir den empirischen Mietspiegel

Endbericht

Dr. Stelter 2010
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Tab. 4.1 Einzelhaufigkeit der Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen
seit 1990 in vor dem 3. Oktober 1990 errichteten Gebauden

. Veranderung

Anteil 2009 gegentiber 2005
Einbau neuer Fenster oder gleichwertige 99 7 +114
Uberarbeitung ’
Instandsetzung der Gebaude-Aullenwinde
inkl. Warmedammung 94,7 +106
Einbau ou:!er Modemisierung wesentlicher Teile der 99.4 117
Elektroleitungen
Einbau einer modernen
Heizungsanlage 99,9 +11,2
Sanierung oder Ersatz der Wasser- und
Abwasserleitungen 99,7 +11,5
Sanierung/Modernisierung von
Badezimmer und WC 99,8 15
Einbau bzw. Emeuerung der elekirischen 99.9 +97
Turschlie®- und Wechselsprechanlage ’ !

Als Folge dieser Akftivitdaten der Vermieter ist der Bestand véllig unmodernisierter
Wohnungen in Hennigsdorf praktisch verschwunden (vgl. Tab. 4.2). Weniger als 1 %
des Hennigsdorfer Wohnungsbestands sind zz. noch weitgehend unmodernisiert,
wahrend knapp 95 % der vor 1990 errichteten Wohnungen zwischenzeitlich voll mo-
dernisiert worden sind.

Dr. Stelter 2010
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4.3 Untersuchung von Wohnlageunterschieden innerhalb Hennigsdorfs

Bel der Mietspiegelerstellung 2006 war vereinbart worden, anlasslich der nachsten
Neuerstellung das Hennigsdorfer Stadtgebiet auf magliche Wohnlageunterschiede hin

zu untersuchen und ggf. Effekte auf die Miethdhen festzustellen.

Diese Vorgabe wurde im Rahmen der Mietenerhebung 2009 umgesetzt. Dazu wurde
der an die Vermieter und Mieter verteilte Erhebungsbogen um Fragen nach der

der Bebauungsstruktur und -dichte in der ndheren Wohnumgebung,
dem Stralientyp,

der Beeintrachtigung durch Larm oder Geruch von Gewerbegebieten,
der Versorgung mit Einkaufsmadglichkeiten und fir die Freizeitgestaltung

der Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen und der Taktfrequenz der Busse

Dr. Stelter 2010
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Als Fazit zeigt die Analyse, dass sich die Sozialrdume Nord, West, Innenstadt und
sid hinsichtlich threr Wohnlagequalitat nur geringfiigig voneinander unterscheiden,
auch die Mieten differieren kaum. Eine Ausweisung unterschiedlicher Wohnlagen ist
deshalb fur diese Sozialrdume nicht gerechtfertigt.

Anders ist dagegen die Situation in Nieder Neuendorf. Hier ist stellenweise eine Im-
missionsbelastung festzustellen, aulterdem wird die Infrastrukiurausstattung als un-
terdurchschnittlich empfunden. Trotzdem sind die Mieten dort deutlich héher als im
(brigen Stadtgebiet.

Dr. Stelter 2010
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