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Im Kontext der Berliner Mietspiegel
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Hauptquellen fur einzelne Darstellungen in der Prasentation:

o Entwurf Methodenbericht Berliner Mietspiegel 2011, F + B, Hamburg
o http://www.stadtentwicklung.berlin.de/
o http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

 Downloads

Mietspiegel 2011

Mietspiegel mit Berliner Betriebskostenubersicht,
StraRenverzeichnis und Wohnlagenkarte (pdf-Dateien)

Ausstellung "Berliner Mietspiegel”

Dr. Stelter 2011
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 Berliner Mietspiegel 2011

Geschichte

1919 - 1949

Infolge von zwei Weltkriegen akuter Wohnraummangel. Mieten
eingefroren, Kundigungen durch den Vermieter damals kaum
moglich (“Wohnraumzwangswirtschaft”).

Dr. Stelter 2011
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1950

In Bundesrepublik Wohnraumzwangswirtschaft in den 50er Jahren schrittweise
aufgehoben, insbesondere Mietpreisbindung. In frei finanzierten Neubauten von
vornherein Marktmieten zulassig. Bis 1949 errichteten Altbauten unterlagen -
auler in West-Berlin — zwar noch mehrere Jahre der Mietpreisbindung, erste
Mieterhohungen wurden aber bereits zugelassen. West-Berlin galt dagegen auch
weiterhin als Stadt mit zu wenig Wohnraum => daher hier noch fiir Jahrzehnte
Mietpreisbindung fur Altbauten (Sonderfall). Wiederaufbauprogramme im Ostteil
wie im Westteil der Stadt viele Wohnsiedlungen. In Ost-Berlin staatlich
finanziert und preisgebunden. Im Westteil zu annahernd 90 Prozent vom
Senat bezuschusst. Fur diesen sozialen Wohnungsbau galten Mietober-
grenzen.
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* 1960

Generelle Ruckkehr zur Vertragsfreiheit in westdeutschen
Bundeslandern:

Vermieter konnten Mietern kundigen, Ausnahmen galten nur in
sozialen Hartefallen.

Alle Mieten wurden freigegeben, Erhohungen waren mittels
Anderungskundigungen durchsetzbar.
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« 1971
Freies Kiindigungsrecht des Vermieters wieder abgeschafft.
Mietrecht wurde reformiert, Grundsatze des Mieterschutzes in das

BGB aufgenommen. Kundigungen nur noch bei Eigenbedarf des
Wohnungsbesitzers zulassig oder wenn angemessene wirtschaft-

liche Verwertung verhindert.

Als Ausgleich fur Vermieter fortan Mieterhohungen erlaubt, die
jedoch gesetzlichen Beschrankungen unterlagen.

Ein Vergleichsmietensystem wurde zum MaRstab.
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1975

Einfuhrung der ersten Mietspiegel in Deutschland. Ortsubliche
Vergleichsmiete legte Rahmen fest, innerhalb dessen ein Vermieter

die Miete erhohen konnte.

Kompromissgedanke entstand:

Vermieter sollten die Chance zur Durchsetzung einer marktnahen
Miete erhalten, aber gleichzeitig gab es Kappungsgrenzen.
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+ 1982

Gesetzlich geregelt, dass die Kommunen Mietspiegel erstellen
sollen. Bis in die 1980er Jahre hinein gab es in Berlin (West)
preisgebundene Altbaumieten, damit Mietspiegel zunachst gar nicht
notwendig.

,Die verordnete Preispolitik sorgte, obwohl es paradox klingt, sogar
fur sozialen Sprengstoff. Viele Mehrfamilienhauser standen in dieser
Situation leer, ihre Besitzer beforderten das beziehungsweise
nahmen es in Kauf. Genau das wurde nun zu einem Motiv fur illegale
Hausbesetzungen, die in ihrer Folge wiederum zu Unruhen in der
Stadt fuhrten."
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« 1987

Offizielle Aufhebung der Mietpreisbindung fur Altbauwohnungen in
Berlin (West) => in Kraft ab 01.01.1988. Daher erster “Berliner
Mietspiegel fur Altbauwohnungen” Ende 1987 erstellt, gultig fur
Altbauwohnungen in Mehrfamilienhausern ab drei Wohnungen, die
bis dahin preisgebunden waren.

,Das Verfahren, das zum Mietspiegel fuhrte, hatte Vorbildcharakter:
Senatsvertreter, Mieter- und Vermieterverbande erstellten ihn
gemeinsam. Fur Sozialwohnungen und die ab 1950 in Berlin fre
finanzierten Wohnungen galt er allerdings nicht.”

Mietspiegeltabelle mit 84 Felder, ausgewiesen 3 Wohnlagen in einer
Wohnlagenkarte.
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1990

Zweiter Mietspiegel fur Altbauwohnungen und ein Mietspiegel

fur Neubauwohnungen bezugsfertig ab 1950 mit StraBenver-
zeichnis veroffentlicht.

Von da an Mietspiegel im 2-Jahres-Abstand an die Marktentwicklung
angepasst. Berlin wieder vereint, doch zunachst galten fur die Mieter
in Ost und West noch unterschiedliche Verordnungen.

Stufenweise wurde das allgemeine Mietrecht auf den Wohnungs-
bestand im Ostteil der Stadt angewandt

(Stichwort Gesetz zur Uberleitung preisgebundenen Wohnraums im Beitrittsge-
biet in das allgemeine Miethoherecht BGBI. 1 1995 S. 748-751)
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* 1992

Erster gemeinsamer Mietspiegel fur Altbau und Neubau fur
Berlin (West). Enthielt auch Werte fur nach der Wiedervereinigung
im Ostteil Berlins neu errichteten Wohnungen.

In folgenden Mietspiegeln Ost-Berliner Wohnungsbestand zunachst
nur ausschnitthaft bertcksichtigt. (Nur die nach dem 03.10.1990
fertig gestellten frei finanzierten Wohnungen mit eigener Spalte.)

« Berliner Mietspiegel 1994
« Berliner Mietspiegel 1996
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« 1997

Erstmals eigenstandiger Berliner Mietspiegel fur die ostlichen
Bezirke und West-Staaken. Auch mit Wohnungsbestand vor
03.10.1990. Mietspiegeltabelle mit 144 Feldern und 3 Wohnlagen.
Strallenverzeichnis mit Larmkennzeichnung aller Adressen zum
Mietspiegel.

 Berliner Mietspiegel 1998

« 1999 zweiter Mietspiegel fur die ostlichen Bezirke und West-
Staaken
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« 2000

Erster Gesamt-Berliner Mietspiegel mit ortsublichen Vergleichs-
mieten aus westlichem und ostlichem Tell, allerdings noch mit
getrennten Tabellen.

- 2003

Berliner Mietspiegel als “qualifizierter Mietspiegel” anhand
von allgemein anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen. Der
qualifizierte Mietspiegel gibt die ortsubliche Vergleichsmiete

zuverlassig wieder. So das Burgerliche Gesetzbuch nach der
Mietrechts-Reform von 2001 (§ 558 d BGB).
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« 2005

Erster Mietspiegel mit gemeinsamer Tabelle (Tabelle aller
Mietwerte aus Ost und West erreichte die bis heute gultige Grofe).
Seither 132 Felder. Spalten fur Nachkriegsbauten in den ostlichen
Bezirken weiter untergliedert und der West-Tabelle angeglichen.
Eigene Spalte fur Wohnungen mit Bezugsfertigkeit 1973-1990
Ost.

 Berliner Mietspiegel 2007
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* 2009

Im 2009 veroffentlichten Berliner Mietspiegel
energetischer Zustand eines Wohngebaudes erstmals
durch Einbeziehung eines Wertungssystems im Rahmen
der Orientierungshilfe gewurdigt.

» Berliner Mietspiegel 2011 als Fortschreibung MSP 2009
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Qualifizierter Mietspiegel Berlin 2011
Erstellung der Fortschreibung
zur Entwicklung in einzelnen Teilmarkten

Dr. Stelter 2011
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Tabelle 1 Fortschreibung der Grundgesamtheit zum Berliner Mietspiegel 2011

Bezugsfertigkeit bis 1918 1919 bis 1949 1950 bis 1956 | 1965 | 1973 | 1984 | 1973 | 1991 | Summe

1955 bis bis bis bis bis bis

1964 | 1972 | 1983 | 1990 | 1990' | 2009

West” | West” | Ost

Ausstattung -5H | +SH | +5H | -SH | +5H | +SH | +5H | +5H | +3H | +5SH | +5H | +5H +5H | +SH

-BD | oder | +BD | -BD | oder | +BD | oder | +BD | +BD | +BD | +BD | +BD +BD | +BD

+HWC | +BD | +IWC | +IWC | +BD | +IWC | +BD | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC

+HIWC +IWC +IWC
Wohnflache | Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

unter einfach |A| 4700| 6400 13.800 500 900 2.700 500 1.800 | 4500 2.200 700 =100| 16.700( 1.600 57.000
A0 me mittel B| 1.000]| 3500 7.000 600 | 1.200 4 500 1.600] 4600 (12000 7300 1000 =100( 15100 1.500 60.900
gut C| =100| 1.000 3600( =100 300 1.400( =100 2.800| 5700 2.500 00| =100 500 500 19.100
40 m* bis einfach [D| 9200(14.000( 37.600| 2400 400 16.900| 1.500| 8400 (14100 6.600( 1.500( 1.200| 24700( 4500 146600
unter mittel E| 3.000| 9.600] 24.000| 3.300| 5.800| 30.700| 5.900|19.500 |36.700| 14.100| 2.300 700 30500( 5200([ 192200
60 m? gut F 300 2700] 17.000 200 500 10.900 400 | 6.900 [ 11.000 4700 2300 500 600 3.000 G1.000
60 m* bis einfach |G| 7.600|14.400| 47.400| 1.600| 3.400| 18.700| 1.500| 5.900|14.600| 19.900| 1.700| 3.300( 52.100|10.100| 202.200
unter mittel H| 2600 8500| 31600( 2100( 5800| 31.700| 5800 |15800|33600| 28.900| 2400| 1.900| 48600| 9900 229200
a0 m? gut I 300 1.800| 25600 300 600 | 12.200 400 7700 (11700 11.200] 2.500| 1.800 1.600( 5.800 83.500
90 m? einfach [J| 2500| 7.900| 24.000 400 700 5700 00| 1400 2100 4.000) 1.000] 1.300 5500 5600 63.400
und mittel K| 1100 4700| 20.800 500 1800 ( 10400 1100| 3500( 4200 5000( 1.500( 1.100 6.100 | 6.900 68,700
mehr gut L 200 3.800| 31.400 200 =100 9,200 200 1500 1.500 2200 1.500] 1.200 a00| 5500 59 200
Summe 33.500| 78300 | 284 700 (12100 [ 25.000 | 155.000 [ 19.200 [ 79.800 | 79.800 | 108.600 [ 19.200 [ 13.000 | 202 800 [ 60.100 | 1.243.000
1} und Wendewohnungen @ F+B 2011

2} Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1280. Die Zuordnung der Bezirke basien auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.

5H = Sammelheizung; BD = Bad; IWC = Innen-WC

Dr. Stelter 2011
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Stichprobenausschopfung

In Rahmen der Mieter- und Vermieterbefragung konnten auf der Basis einer Brutto-
stichprobe von rund 63.000 Wohnungen fur rund 10.700 Wohnungen grundsatzlich
mietspiegelrelevante Daten erhoben werden (vgl. Tabelle 2). Vor der Datenauswer-
tung fur den Berliner Mietspiegel erfolgten noch weitere Datenbereinigungen, die in

Kapitel 6.2 dargestellt sind.

Dr. Stelter 2011
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Tabelle 2 Stichprobenausschépfung Berliner Mietspiegel 2011

Dr. Stelter 2011

| absolut in %
Mieterbefragung
Bruttostichprobe Mieter (Screening) 62.200 100.0
Ricklauf Screening insgesamt 5.805 9.3
— davon nicht mietspiegelrelevant 603 0.9
— davon mietspiegelrelevant 5.200 8.4
Nettostichprobe (positiver Screeningrucklauf) 5.200 100,0
— davon Wiederholungsbefragung 880 16,9
— davon Zusatzstichprobe 4320 83.1
realisierte Mieterinterviews 3.242 62.3
Vermieterbefragung
Bruttostichprobe 11.200 100,0
stichprobensystematische Ausfalle 3.759 33,6
realisierte Vermieterinterviews 7.441 66.4
— davon Wiederholungsbefragung 4015 358
— davon Zusatzstichprobe 3426 30,6
Datenerhebung insgesamt (einschlieflich Kontrollinterviews)
Bruttostichprobe Vermieter und Nettostichprobe Mieter 16.400 100.0
stichprobensystematische bzw.
Emegungsteghnische Ausfalle 5117 34.9
realisierte Interviews insgesamt 10.683 65.1

2 F+B 2011
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Tabelle 3 Ergebnisse der Datenbereinigung im Berliner Mietspiegel 2011

Dr. Stelter 2011

absolut in %

Datenerhebung insgesamt (einschlieflich Kontrollinterviews)
realisierte Interviews insgesamt 10.683 100,0
Kontrollinterviews 435 41
unplausible bzw. nicht mietspiegelrelevante Datensatze 182 1,7
plausible und mietspiegelrelevante Datensatze 10.066 94,2
Minderausggstaﬂete _"Nﬂhnungen _ 404 38
(nicht mehr in Mietspiegeltabelle ausgewiesen) '
vollgiiltige Datensatze 9.662 90.4
iﬁremweﬂbereénéw (97 .5 %-Vertrauensintervall) 325 3.0 H
ausgewertete Datensatze 9.337 87.4
gering besetzte Felder (weniger als 10 Mietwerte) I 0,7
in die Mietspiegeltabelle eingeflossene Datensatze 9.266 86.7

& F+B 2011
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In Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurde flr den Berliner Mietspiegel
2011 das gleiche statistische Verfahren zur Extremwertbereinigung wie im Berliner
Mietspiegel 2009 angewendet. Die Kappungsgrenze wurde damit erneut auf das
97,5 %-Vertrauensintervall festgelegt.

Bei diesem statistischen Verfahren werden nicht pauschal 2,5 % der Mietwerte berei-
nigt, sondern nur solche Mietwerte als Extremwerte gekennzeichnet, die aul3erhalb
des festgelegten Vertrauensintervalls liegen. D. h. es werden jeweils alle Mietwerte
aus der Auswertung herausgenommen, die auRerhalb des Bereiches des 2,24-fachen
der Standardabweichung um den Mittelwert herum liegen. Diese Bereinigung wurde
fur jedes Mietspiegelfeld getrennt berechnet. Durch dieses Verfahren ergibt sich nicht

zwangslaufig in jedem Tabellenfeld eine Extremwertbereinigung, z. B. bei einer Ver-
teilung der erhobenen Mietwerte eng um den Mittelwert werden in der Regel keine

Mietwerte als Extremwerte gekennzeichnet.
Durch die Extremwertbereinigung wurden 325 Mietwerte nicht mehr in den weiteren

Arbeitschritten zur Erstellung des Berliner Mietspiegels 2011 bertcksichtigt (vgl. Ta-
belle 3).

Dr. Stelter 2011
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Tabelle 4 Feldbesetzung zum Berliner Mietspiegel 2011

Bezugsfertigkeit bis 1918 1919 bis 1949 1950 1956 1965 1973 1984 1973 1991 | Summe
bis bis bis bis bis bis bis
1955 1964 1972 1983 1990 1990’ 2009
West® | West® Ost”
Ausstattung +SH +5SH +SH +5SH +5SH +5H +SH +5SH +5SH +5H +SH
oder +BD oder +BD +BD +BD +BD +BD +BD +BD +BD
+BD +IWC +BD HWC | #IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC
+HIWC +IWC
Wohnflache | Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
einfach | A 41 68 3 91 46 29 306
:St:]; mittel | B 17 13 93 17 65 23 107 335
gut C 22 10 28 28 52 25 52 217
40 m? bis einfach | D 23 158 11 316 123 295 72 65 10 1.073
unter mittel E 11 63 388 140 289 106 12 238 30 1277
60 m? gut F 10 129 16 153 89 126 47 18 31 14 533
60 m? bis einfach |G 12 277 14 232 86 241 303 11 13 149 42 1.380
unter mittel H 13 183 215 101 206 168 16 11 404 105 1.422
90 m? gut I 13 233 325 99 122 64 24 28 81 67 1.056
90 m? einfach | J 12 176 36 30 21 24 299
und mittel K 14 185 92 15 10 19 36 49 57 477
mehr gut L 17 342 12 194 24 28 18 18 30 16 92 791
Summe 125 1.826 76 | 2140 753 1.525 921 135 82 1.242 441 9.266
1) und Wendewohnungen & F+B 2011

2) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1%90. Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12 2000 vor der Gebietsreform.

5H = Sammelheizung; BD = Bad; IWC = Innen-WC

Dr. Stelter 2011
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Charakterisierung der ortsiublichen Vergleichsmiete

— Berliner Mittelwert

— variable Spanne (2/3- bis 4/5-Spanne)

Bei dem Berliner Mittelwert handelt es sich um einen Mittelwert, der aus dem Median
und dem arithmetischen Mittel gebildet wird. Die Berechnung dieser statistischen
Kennwerte erfolgt nach der Extremwertbereinigung.

Der Median (auch 50 %-Quantil genannt) ist ein Lagemald innerhalb der Verteilung
der Mietwerte in einem Tabellenfeld. Durch den Median wird die Mitte der Verteilung
gekennzeichnet, d. h. unterhalb und oberhalb des Medians finden sich jeweils 50 %
der vollgultigen mietspiegelrelevanten Mietwerte.

Bei dem arithmetischen Mittel handelt es sich um das statistische Mittel aller vollglti-
gen mietspiegelrelevanten Mietwerte.

Dr. Stelter 2011
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Berechnung der variablen Spanne

Durch die Ausweisung eines unteren und oberen Spannenwertes fur jedes Tabellen-
feld im Berliner Mietspiegel 2011 wird den strukturellen Merkmalen des Wohnungs-
marktes bzw. der ortsublichen Vergleichsmiete Rechnung getragen, die sich nicht aus
den die Mietspiegeltabelle bildenden Kriterien ergeben.

Die Grunde, die dazu fuhren, dass unterschiedlich hohe Mieten innerhalb eines Miet-
spiegelfeldes gezahlt werden, sind:

Dr. Stelter 2011
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Die im Berliner Mietspiegel zur Bildung der Tabellenstruktur verwendeten
Merkmale Baualter, Wohnungsgrdlte, Ausstattung und Wohnlage entsprechen
der Grundstruktur, welche durch die gesetzlichen Regelungen im BGE vorge-
geben sind. Aufgrund der unterschiedlichen Qualitaten von weiteren Ausstat-
tungsmerkmalen und der konkreten Mikrolage innerhalb einer Wohnlage und
eines Gebaudes ergeben sich in den durch die Mietspiegelfelder definierten
Wohnungstellmarkten unterschiedlich hohe Mieten.

Zusatzlich beeinflussen weitere externe oder individuelle Kriterien, wie z. B.
Dauer des Mietverhaltnisses oder individuelle Wohnwinsche, die Hohe der Mie-

te, die der gesetzlich definierte Begnff der ortsiblichen Vergleichsmiete unbe-
ricksichtigt lasst.

Dr. Stelter 2011
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Durch die Einfihrung des qualifizierten Mietspiegels nach § 558 d BGB im Rahmen
der Mietrechtsreform 2001 sind die Anforderungen an die Erstellung des Mietspiegels
gestiegen. Hierzu zahlt die Auswertung der empirischen Erhebung mit anerkannten
statistischen Verfahren. Zur Festlegung der unteren und oberen Spannenwertes auf
Basis der erhobenen Mietwerte gibt es jedoch kein statistisches Verfahren. Die Fest-
legung der Spannen muss daher unter der Berlicksichtigung von inhaltlichen und
sachlichen Grinden erfolgen sowie auf Erfahrungswerten der Arbeitsgruppe Miet-
spiegel beruhen.

Dr. Stelter 2010
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Spannenbildung beim Berliner Mietspiegel 2011

In Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurde am Spannenmodell aus dem
Berliner Mietspiegel 2009 festgehalten. Hierbei handelt es sich um ein flexibles Mo-
dell, in dem flr jedes der 105 Tabellenfelder eine individuelle Spanne berechnet wird.
Die Eckwerte des individuellen Spannenmodells sind der 2/3-Wert und der 3/4-Wert
der Mietenverteilung. Die Ermittlung der Spannengrenzen der einzelnen Tabellenfel-
der erfolgt durch den jeweiligen Variationskoeffizienten.

Nach der Berechnung der Variationskoeffizienten reicht die Spanne im Berliner Miet-
spiegel 2011 von 0,052 bzw. 5,2 % im Tabellenfeld J7 bis 0,336 bzw. 33,6 % im Ta-
bellenfeld L1. Damit hat sich die Spanne der Variationskoeffizienten gegentber dem
Berliner Mietspiegel 2009 um 2,4 Prozentpunkte von 30,8 auf 28,4 verringert. Die im-
mer noch grolRe Spannweite der Variationskoeffizienten zeigt, dass die Verteilung der
Mietwerte in den einzelnen ausgewiesenen Mietspiegelfeldern sehr unterschiedlich ist.

Dr. Stelter 2011
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Die beiden Eckpunkte des variablen Spannenmodells werden im Berliner Mietspiegel
2011 durch das Tabellenfeld J7 mit dem niedrigsten Variationskoeffizienten und das
Tabellenfeld L1 mit dem héchsten Variationskoeffizienten aller ausgewiesenen Tabel-
lenfelder bestimmt. Wie auch im Berliner Mietspiegel 2007 und 2009 wird dem Tabel-
lenfeld mit dem niedrigsten Variationskoeffizienten die 2/3-Spanne zugeordnet, d. h.
im Tabellenfeld J7 liegen 2/3 bzw. 66,7 % der erhobenen Mietwerte innerhalb der flr
dieses Tabellenfeld ausgewiesenen Spanne. Im Feld L1 wird die 3/4-Spanne ausge-
wiesen, da sich hier der hichste Variationskoeffizient findet. Fur das Tabellenfeld L1
bedeutet dies, dass 75 % der erhobenen Mietwerte innerhalb der ausgewiesenen
Spanne liegen.

Dr. Stelter 2011
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Auf Basis der Eckpunkte des variablen Spannenmodells, die sich aus den Variations-
koeffizienten der ausgewiesenen Tabellenfelder ergeben, wird fir jedes Tabellenfeld
eine feldspezifische Spanne berechnet. Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht die

Ermittlung der feldspezifischen Spanne fur jedes ausgewiesene Tabellenfeld im Berli-
ner Mietspiegel 2011.

Schritt 1: Berechnung der Differenz der Variationskoeffizienten

geringster Variationskoeffizient 0,052 bzw. 52 %
héchster Variationskoeffizient 0,336 bzw. 33,6 %
Differenz 0,284 bzw. 28,4 Prozentpunkte

Dr. Stelter 2011
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Schritt 2: Berechnung der Differenz der ausgewiesenen maximalen Spannen

geringster Spannenwert (2/3) 0,667 bzw. 66,7 %
héchster Spannenwert (3/4) 0,750 bzw. 75,0 %
Differenz 0,083 bzw. 8,3 Prozentpunkte

Schritt 3: Berechnung des Verhéltniswerts zwischen Variationskoeffizient und Spanne

Differenz Variationskoeffizienten 0,284 bzw. 28,4 Prozentpunkte
Differenz Spannen 0,083 bzw. 8,3 Prozentpunkte
Verhaltniswert 0,034 bzw. 3,4 Prozentpunkte

(Differenz Variationskoeffizient / Differenz Spanne)

Damit entspricht jeder Prozentpunkt bei den Spannenwerten 3,4 Prozentpunkte bei
den Variationskoeffizienten.

Dr. Stelter 2011
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Die Berechnung der individuellen Spanne wird nachfolgend noch einmal exemplarisch
fur das Tabellenfeld E6 (Baujahr 1950 bis 1955, Wohnungsgréfle 40 m? bis unter
60 m?, Wohnlage mittel sowie Ausstattung mit Bad, Sammelheizung und Innen-WC)
aufgezeigt.

- Variationskoeffizient Feld E6 12,1 %
- niedrigsteR Variationskoeffizient (J7) 5,2%
- Differenz zum niedrigsten Variationskoeffizienten 6,9 Prozentpunkte
- Verhéaltniswert (siehe Schritt 3) 3,4 Prozentpunkte

- Differenzbetrag geteilt durch Verhéltniswert (6,9 / 3,4) 2,0
- untere Spanneneckwert (66,7) + Differenzbetrag 68,7

Dr. Stelter 2010
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Damit betrdgt die individuelle Spanne im Mietspiegelfeld E6 im Berliner Mietspiegel
2011 68,7 %. Insgesamt liegen damit 31,3 % der erhobenen Mietwerte im Mietspie-
gelfeld E6 aulRerhalb der ausgewiesenen unteren und oberen Spannenwerte (am un-
teren und oberen Ende jeweils 15,65 % der Mietwerte). Das bedeutet, dass am unte-
ren und oberen Ende jeweils 22 Mietwerte von den 140 Mietwerten bei der Auswel-
sung der Spanne nicht berlcksichtigt werden. Der untere Spannenwert entspricht
damit dem 23. Fall der nach aufsteigender Miethéhe sortierten Verteilung und betragt
4,74 €/m>. Der obere Spannenwert entspricht demnach dem 118. Fall der Mietenver-
teilung (140-22=118) und betragt 6,00 €/m2.
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Tabelle 6 Berliner Mietspiegeltabelle 2011
Ortsibliche Vergleichsmiete (Stichtag 01.09.2010) — Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter Wohnflache

Bezugsfertigkeit bis 1918 1919 bis 1949 1950 bis | 1956 bis | 1965 bis | 1973 bis | 1984 bis | 1973 bis | 1991 bis
1955 1964 1972 1983 1950 1940 2009
West® West® Ost?
Ausstattung +SH +5SH +5H +5SH +5H +5H +5H +SH +5H +SH +SH
ader +BD oder +BD +BD +BD +BD +BD +BD +BD +BD
+BD +IWC +BD +IWC +IWC +IWC +IWC +IWC +IWGC +HWC | +IWC
+HWC +HWC
Wohnflache | Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
; 5,69 6,33 4,88 5,04 2,07 6,00
einfach | A 443-728 550-7,20 | 469-518 | 401-624 | 399-659 5,00 - 7,56
unter mittel B 6,51" 6,10 506" 5,91 5,16 6,17
40 m? 401-7,79 502-670 | 466-616 | 431-697 | 453-559 5,61-6,75
qut C 6,08* 365" 643" 6, 16" 6,25 712 6,63
509-753 | 344-450 | 533-694 | 465-779 [ 541-750 | 591-798 559-8.18
einfach D 3,99 4,69 398%™ 524 476 4.84 448 4,95 6,52
A0 m? bis 3.41-520 | 338-567 | 330-450 | 456-600 | 440-530 - 4,13-491 435-538 | 602-670
i 4,43 5,46 357 5,21 5,03 5,25 6,27 5,28 7,04
gg ﬁrz mittel E 318-557 | 441-653 | 328-400 | 437-593 | 451-562 480-550 | 558—650 505-572 | 510-7097
qut Fl 43 5,65 6,02 2,70 2,79 6,68" 5,92 795"
3,92-500 | 514-640 522-7,00 | 479-699 535-6,79 | 510-747 473-618 | 589-997
einfach |a| 383" 5,02 3,36* 5,18 4,55 4,56 4,35 6,11 N 4,49 6,48
60 M2 bis 3,29-439 | 400-610 | 307-346 | 439-586 | 439-504 | 408-510 | 399-460 | 553-661 | 483-841 | 410-495 | 540-849
unter mittel H| 389 547 4,09 5,05 5,06 4,95 4,96 6,13" 6,17 4,75 6,80
90 m? 3.24-427 | 444-652 | 342-470 | 448-568 | 456-571 | 4,39-557 | 450-536 | 485-694 | 585-654 | 436-509 | 575-7.36
ut I 413 5,80 5,89 5,54 5,81 6,00 6,89" 727 502 7,23
9 261-525 | 499-697 488-710 | 4B5-710 | 465-648 | 548-685 | 583-804 | 621-888 | 455-537 | 604-895
i 2,82 4,77 4,66 4,10 433" 7.05*
90 m® einfach J 2568-334 | 395-580 3,04-582 3,91-4,34 3,77-4865 | 551-837
und mittel K| 3.7 5,08 5,07 563" 5,74 5,20 6,66 458 7,15
mehr 202-343 | 419-644 448-582 | 504-599 | 486-630 | 420-625 | 6,00-7.78 4,32-500 | 550-865
ut L 376" 5,82 4,02 547 G, 16" 6,99* 6,87 811" 7,36 4,94* 8,19
9 200-600 | 481-734 | 335-452 | 466-708 | 480-804 | 512-820 | 447-774 | 616-928 | 632-837 | 445-514 | 6,01-1023
Bei Leerfeldem lag fir eine veridssliche Aussage keine gendgende Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte. Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen gernger Zahl @ F+B 2011

erhobener Mistwerte nur bedingte Aussagekraft (* = 15 bis 20 Mistwerte, ** = 10 bis 14 Mistwerte).
1) und Wendewohnungen
2) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1%90. Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12. 2000 vor der Gebietsreform.
Abschldge fir minderausgestatiete Wohnungen befinden sich in Tabelle 10 im Kapitel 6.12.

w

H = Sammelheizung; BD = Bad; IWC = Innen-WC
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Folgende Mietpreistendenzen macht der fortgeschriebene Berliner Mietspiegel 2011 deutlich:

Die gewichteten Durchschnitts-Nettokaltmieten — Uber alle Lagen, Baualter, Gro-
[fen, Ausstattungen — ist von 2007 bis 2011 jahrlich um 2,4% und damit im Ver-
gleich zu anderen Preisen moderat gestiegen.

Wahrend aber diese Steigerungsrate 2007 bis 2009 bei weniger als 1% und damit

praktisch stagnierend ausgefallen war, lag sie 2009 bis 2011 mit jahrlichen 4%
merklich héher.
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Der sich heute rechnerisch Gber alle Mietspiegelwohnungen ergebene Durch-
schnitts-Mietwert liegt bei 5,21 Euro/gm/mtl.

Aber. Die Durchschnittsmiete bewegt sich flr die Wohnungen des Baualters bis
1918 (= etwa 1/3 der rd. 1,1 Mio. Mietspiegelwohnungen) auch 2011 noch immer
bei 5,04 Euro und damit unterhalb des allgemeinen Mietenmittels; gleiches gilt fur
die rd. 493.000 Wohnungen der Grofzen von 60 bis unter 90 gm (auf diese Grofzen-
klasse entfallen immerhin mehr als 45% des Wohnungshestandes).
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Mit Blick auf die Miethelastung in Berlin kann mit dem IBB Wohnungsmarkt-
bericht 2010 und gestutzt durch weitere Untersuchungen
(hitp://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/de/weiteres/
verteilung_angebotsmieten.shtml) festgehalten werden:

.Im Durchschnitt liegt die Mietbelastung immer noch geringfligig unter in den ande-
ren deutschen Millionenstadten. Den vergleichsweise geringen Einkommen der
Haushalte in der Stadt stehen auch vergleichsweise niedrige Mieten gegentiber.
Die zusatzliche Wohnkaufkraft nutzen vor allem kaufkraftigere Haushalte dazu,
eine groftere Wohnflache zu finanzieren.”
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Die Mietendynamik stellt sich bezogen auf einzelne Wohnungsgruppen durchaus
unterschiedlich dar:

Unterdurchschnittliche Steigerungen und teilweise Mietrlickgange gibt es in der
einfachen Wohnlage (d. h. flr 35% des Bestandes), in den Westberliner und Ost-

berliner Bestdnden der Baujahre 1973 bis 1990 — wobei letztere, immerhin 16,3%
des Wohnungsbestandes immer noch deutlich unter dem Berliner Mietenmittel lie-
gen und im Neubau ab 1991 mit einer jahrlichen Mietveranderung von weniger als
3% bei in der Vergangenheit fallenden Mieten.

Uberdurchschnittliche Mietveranderungen betreffen inshesondere Wohnungen in
guten Wohnlagen, Wohnungen der sogenannten Zwischenkriegsjahre (die aber
noch immer unter der allgemeinen Durchschnittsmiete rangieren) sowie bezogen
auf kleine Wohnungen und auf grole Wohnungen ab 90 gm Wohnflache
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Ermittlung von 2u- und Abschlagen fur Ausstattungsmerkmale

In der Mietspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemal § 558
BGE ausgewiesen. Daneben gibt es weitere Einflussardlien, die es als gerechtfertigt
erscheinen lassen, den ausgewiesenen Berliner Mittelwert eines Tabellenfeldes um
einen Zu- oder Abschlag zu erhdhen bzw. zu vermindern. Wie auch bei den vorange-
gangenen Berliner Mietspiegeln werden mithilfe einer multiplen Regression Merkmale
identifiziert, die eine signifikante Auswirkung auf die Miethéhe haben und die entspre-
chende Wertigkeit dieser Merkmale quantifiziert.
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Die Ermittlung der Zu- und Abschlage erfolgt als Regressionsanalyse, einem multiva-
riaten Verfahren zur Datenanalyse, das bereits in vielen Studien und Fragestellungen
erfolgreich eingesetzt worden ist. Dieses Verfahren ermdglicht es, die Abhangigkeit
eines bestimmten Merkmals — hier Mietpreis pro Quadratmeter — von einer Anzahl
anderer Variablen zahlenmaliig zu erfassen und zu erklaren. Die Regressionsanalyse
bietet damit weitergehende Erklarungen als zum Beispiel eine Korrelationsanalyse,
die nur die statistische Wahrscheinlichkeit des gemeinsamen Auftretens zweier oder
mehrerer Merkmale misst. Die abhangige Variable im Regressionsmodell ist die Net-
to-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und die Einflussfaktoren (unabhéangige Va-
riablen) sind die vom YVermieter gestellten Ausstattungsmerkmale.
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Ergebnisse der Regressionsanalyse

Die Ergebnisse der Regressionsanalyse sind in der nachfolgenden Tabelle 7 aufge-
fuhrt. Neben den Betragen fur die Zu- bzw. Abschlage fur die ausgewiesenen Ausstat-
tungsmerkmale sind der _t-Wert" sowie die untere und obere Grenze des 95 %-
Konfidenzintervalls angegeben.

Der t-Wert" zeigt an, ob ein Ausstattungsmerkmal auch tatsachlich einen signifikan-
ten, d. h. einen statistisch genugend sicheren Einfluss auf die Miethohe hat. Als grobe
Faustregel gilt, dass der ,t-Wert" gréfter als 2 oder aber kleiner als -2 sein sollte. In
diesen Fall ist der Regressionskoeffizient des jeweiligen Merkmals auf einem Signifi-
kanzniveau von 5 % von Null verschieden bzw. mit 93 % Sicherheit geht ein Einfluss
von dem betreffenden Merkmal auf die Miethéhe aus. Far Werte zwischen +2 und -2
besteht statistisch kein signifikanter Einfluss des Merkmals auf die Miethdhe.
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Tabelle 7 Zu-/Abschlage fur Sondermerkmale in Euro/m?

Zu-f 95 %-Konfidenzintervall t-Wert
Abschlag untere obere
Sondermerkmal Grenze Grenze
hochwertiger Boden/-belag +0 50 +0 44 +0 55 +16 84
modemes Bad +0 .11 +0.09 +0 14 +9 19
Dusche von Badewanne getrennt +0,19 +0,11 +0 28 +4 69
Lage der Wohnung im Dachgeschoss -0.46 -0.65 027 -4 84
ohne Aufzug (ab Baujahr 1984)
Lage der Wohnung im Souterrain -0.75 -1.12 -0 37 -3.,92
©F+B 2011

Far die Verwendung der Sondermerkmale im Rahmen des Berliner Mietspiegels 2011
waren Definitionen notwendig, die sich aus der konkreten Fragestellung in der Erhe-
bung ergaben (vgl. Tabelle 8). Die Zu- oder Abschlage von Sondermerkmalen sind
Bestandteile des qualifizierten Mietspiegels.
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Bei der besonderen Uberprifung des Wohnumfeldmerkmals | Verkehrslarmbelastung®
konnte im Rahmen der Regressionsanalyse — wie auch bereits in den vorangegange-
nen Berliner Mietspiegeln — kein signifikanter Einfluss auf die Miethéhe ermittelt wer-
den.
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Tipp fur den Bewertungsprofi: http:/fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp
Strategische Larmkarten Gesamtlarmindex LDEN Raster 2005/2006 (Umweltatlas)

Strateqische Larmkarte Fassadenpegel Gesamtlarm LDEN (Tag-Abend-Nacht Larmindex)

Hinsichtlich der Ermittlung der Larmpegel zur Kennzeichnung einer eventuellen
Larmbelastung im StraBenverzeichnis flr den Mietspiegel 2009 wurde im Vorfeld
der Erstellung in der AG Mietspiegel vereinbart, dass zunachst die Werte der
Fassadenpegel (hohere Genauigkeit) herangezogen werden.

Liegen diese nicht vor bzw. sind Fassadenpegel nicht eindeutig Einzeladressen
zuordenbar (z.B. Gebaude mit mehreren Adressen; fehlender Gebaudeschlussel)
wird auf die Werte des Flachenrasters (10x10 Meter) zurtickgegriffen. Damit kann
jeder Adresse ein Larmwert zugeordnet werden.
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* Neuberechnet wurden durch SenGUV insgesamt drei groRere Gebiete in Berlin
- sUdostlich des U-Bahnhofes Biesdorf-Sud in Marzahn-Hellersdorf (Einfamilien-
hausgebiet)

- rund um den Kottbusser Damm in Kreuzberg (etwa: sudlich der U 1 und des
Gorlitzer Parks bis zum Hermannplatz und von Grimmstr. bis Pannierstr.)

- westlich und vor allem dstlich der Schonhauser Allee in Pankow (von der Wisbyer
Str. bis zur Danziger Str.).

Die Larmkennzeichnung bzw. das Strallenverzeichnis zum Mietspiegel 2011 wurde
entsprechend aktualisiert; die neuen Werte wurden einbezogen.

« Weitere Neuberechnungen wird es nicht geben - erst in 2011/2012 fir ganz Berlin
(damit fr den Mietspiegel 2013 anzuwenden).
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Qualitat des Regressionsanalyse

Die erklarte Vananz der Quadratmetermiete der einzelnen Wohnwertfaktoren, die
durch die Mietspiegeltabelle und durch die Sondermerkmale definiert wird, gelten als
Malk der Gute des endgultigen Modells. Je hoher die erklarte Varianz ist, desto gerin-
ger 1st der Mietpreisantell der nicht durch die im Berliner Mietspiegel abgebildeten
Mieteckwerte und Zu- oder Abschlage. Im unrealistischen Idealfall gelingt es, die Va-
rianz vollstandig auf die erklarenden Variablen zurtickzufuhren.

Tabelle 9 Anteil der erklarten Varianz in %

erklarte Varianz der Mietpreise 73 %
davon durch
Mietspiegeltabelle 68 %
Bestands- vs. Neuvertragsmieten =1 %
Regressionsanalyse 5%
Restvarianz 27 %
@ F+B 2011
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Die verbleibende Restvarianz von 27 % ist auf Schwankungen der Mietpreise zurtck-
zufuhren, deren Ursachen sich nicht durch die Datenerhebung isolieren lassen oder
auf subjektive Entscheidungen. Dazu zahlen nicht signifikante Merkmale und nicht
durch das Gesetz gewlrdigte mietpreisrelevante Merkmale einer Wohnung bzw. wei-
tere nicht wohnungsrelevante Umstande zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses.
Ein Tell der Restvarianz kann durch die Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung
ausgefullt werden.
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Abschlage fur Wohnungen mit vermieterseitig niedrigem Standard

Far Wohnungen mit einer Ausstattung, welche die Bedingungen der Mietspiegeltabel-
le nicht erfullen, sogenannte vermieterseitig minderausgestattete Wohnungen, werden
Abschlage im Berliner Mietspiegel ausgewiesen (vgl. Tabelle 10). Die Berechnung der
Abschlage erfolgte, beil Vorliegen einer ausreichenden Datenbasis, fur diese Teillmaéark-
te ebenfalls mittels einer Regressionsanalyse. Durch die andauemde Modemisie-
rungstatigkeit in den letzten Jahren in Berlin hat sich der Bestand in diesem Woh-
nungsmarktsegment vemringert, sodass beim Berliner Mietspiegel 2011 fur einige
Teilmarkte vermieterseitig minderausgestatteter Wohnungen keine ausreichende Zahl
an Mietwerten erhoben werden konnte. In diesen Fallen erfolgte eine Hochrechnung
der im Berliner Mietspiegel 2009 ausgewiesenen ortsublichen Vergleichsmiete fur
diese Wohnungsmarktsegmente mit der allgemeinen Mietentwicklung.
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Tabelle 10 Abschlage flir Wohnungen mit vermieterseitiger Minderausstattung

Hochrechnung (H)
oder
Regression (R)

Abschlage in Abschlag
Euro/m? von Spalte

ohne Sammelheizung, ohne Bad, mit WC in der Wohnung

Altbau bis 1918 0,38 1 H
Altbau 1919 bis 1949 0,75 3 H
mit Sammelheizung oder mit Bad und mit WC in der Wohnung
Neubau 1950 bis 1955 0,90 5 H
MNeubau 1956 bis 1964 0,73 6 R
© F+B 2011
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Orientierung zur Spanneneinordnung im Berliner Mietspiegel

Auch der Berliner Mietspiegel 2011 enthalt wieder eine  Orientierungshilfe fur die
Spanneneinordnung”, die nicht zum qualifizierten Teil des Berliner Mietspiegels ge-
hort, aber eine Schatzgrundlage zur Orientierung in der Spanne bildet (vgl. BGH Urteil
vom 20.04 2005, VIII ZR 110/04). Die Ornentierungshilfe basiert unter anderem auf

dem Wissen und den Erfahrungen der Arbeitsgruppenmitglieder und der von ihnen
vertretenden Institutionen.
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Hinweise auf weitere interessante Auswertungen, die sie
dem demnachst erscheinen-den Methodenbericht von F+ B
enthehmen konnen:
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Tabelle 12 Mietenverédnderung Berliner Mietspiegel 2011 zu 2009

(gewichtete Berliner Mittelwerte)

Netto-Kaltmiete in €/m? 2009 2011 Yeranderung
absolut in %
insgesamt 483 5,21 0,38 7.9
nach Wohnlage
einfach 4 57 4 84 0,27 59
mittel 4,83 5,21 0,38 79
gut 534 592 0,58 10,9
nach Baualter
vor 1918** 451 504 0,53 11,8
1919 bis 1949* 476 516 0,40 84
1950 bis 1955 4 88 520 0,32 6.6
1956 bis 1964 477 517 0,40 84
1965 bis 1972 4,83 5,08 0,25 52
1973 bis 1983 (West) 6,35 6,64 0,29 46
1984 bis 1990 (West) 6,52 6,40 -012 -1,8
1973 bis 1990 (Ost)* 478 4 99 0,21 44
1991 bis 2009 6,68 7,05 0,37 55
nach WohnungsgroRe
unter 40 m? 541 587 0,46 35
40 m? bis unter 60 m? 4,80 515 0,35 73
60 m? bis unter 90 m? 4,71 507 0,36 76
90 m? und mehr 4,86 531 045 93
nach Ausstattung
+WC, + Bad oder + SH 324 3,81 0,57 17,6
+WC, + Bad, + SH 497 532 0,35 7.0

* und Wendewohnungen

** inklusive Wohnungen mit geringerer Ausstattung

Aufgrund der Gewichtung mit der Grundgesamtheit kann die Verdnderung insgesamt nicht als Durchschnitt aus den
Yerdnderungen der Einzelwerte errechnet werden.
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Tabelle 17 Verteilung der Netto-Kaltmieten nach Wohnlage
(Angaben in Prozent)

Netto- Wohnlage
Kaltmiete
in €/m?2 insgesamt einfach mittel gut
200-249 0,0 01 - -
250-299 02 08 0,1 04
3,00-349 1,2 39 1,0 07
3.50-399 3.6 71 29 13
400-449 13,3 245 11,3 34
450-499 220 245 248 14,7
500-549 203 148 254 18,7
550-599 148 11,0 16,0 16,8
5,00 -649 94 72 a7 12,3
6,50 - 6,99 5,0 30 48 10,5
7.00-749 42 1,7 28 86
7,50 -7,99 25 0,8 1,3 5.7
8,00-849 1,1 0,2 05 30
850-899 0.6 02 02 15
900-949 04 02 02 09
950-999 0,1 - - 04
10,00 - 10,49 0,1 - - 05
10,50 - 10,99 0,1 - - 0,3
11,00 u.m. 0,1 - - 0,3
insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0
Mittelwert
(€/m?) 5,32 4,84 521 592
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Tabelle 14b Verteilung der Netto-Kaltmieten nach guter vermieterseitiger Aus-

stattung und Baualtersklassen (Angaben in Prozent)

Netto- Baualtersklassen
Kaltmiete 1973 bis 1983 1984 bis 1990 1973 bis 1990 1991 bis 2009
in €/m? West West Ost
200-249 - - - -
250-299 - - - -
3,00-349 — — 06 —
3,50-399 - - 3.0 -
400-449 0,7 - 14,9 0,5
450-499 22 37 293 25
500-249 44 6,1 294 6,3
550-5899 16,3 9.8 11,8 11,1
6,00 -6,49 201 19,4 67 14,1
6,50 - 6,99 20.8 15,9 23 12,9
700-749 127 134 09 185
7,50-7,99 8.1 13,4 08 8,8
8,00-849 59 6,1 08 6,3
8,50-899 3.7 6,1 03 5,0
5,00-949 44 37 02 5.9
950-9499 0,7 1,2 - 1.8
10,00 - 10,49 - 1,2 - 27
10,50 - 10,99 - - - 1,6
11,00 u. m. - - - 2.0
insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0
Mittelwert
(€/m?) 6,64 6,40 4,99 7,05
* und Wendewohnungen @ F+B 2011
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In der Broschure zum Berliner Mietspiegel 2011:

Berliner Betriebskostenubersicht nach Betriebskostenarten
und Kosten (Mittelwert und 4/5 Spanne)

Hier die Ermittlungen von F + B nach Baualtern und
Ausstattungen:
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Tabelle 5§ Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlung zum Berliner Mietspiegel 2011 in Euro/m?

Bezugsfertigkeit bis 1918 1919 bis 1949 1950 bis 1956 | 1965 | 1973 | 1984 | 1973 | 1991
1955 bis bis bis bis bis bis
1964 | 1972 | 1983 | 1990 | 1990 | 2009
West’ | West’ | Ost
Ausstattung -SH | +5H | +SH | -SH | +5H | +5H | +SH | +SH | +SH | +SH +5H | +5H | +3H |+5SH
-BD | oder | +BD | -BD | oder | +BD | oder | +BD | +BD | +BD | +BD | +BD | +BD |[+BD
+IWC | +BD | +IWC | +IWC | +BD | +IWC | +BD | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC | +IWC
+IWC +IWC +IWC
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Mietspiegel 2011 1,50 | 1,43 1,31 1,61 | 1,55 1,51 1,61 | 1,67 | 1,66 1,80 1,95 | 1,87 1,52 1,59
Mietspiegel 2009 1,39 [ 1,31 1,17 147 [ 1,55 1,41 1,65 | 151 | 1,62 1,61 1,70 [ 1,59 1,41 1,43
Verdnderung Mietspiegel
2011 zu Mietspiegel 2009 | +0,11 | +0,12 | +0,14 (+0,14 ( 0,00 | +0,10 | -0,04 | 40,16 | +0,04 | +0,19 | +0,25 | +0,28 | +0,11 | +0,16
(absolut)
Verdnderung Mietspiegel
2011 zu Mietspiegel 2009 8% | 9% [ 12% | 10% | 0% 7 % 2% | 11% | 2% 12% | 15% [ 18% | 8% 11 %
(relativ)
Durchschnitt aller kalten Betriebskostenvorauszahlungen: 1,55 Euro/m?,
Durchschnitt aller Kosten fur Heizung und Warmwasser: 0,96 Euro/m?
1) und Wendewohnungen & F+B 2011

2) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1990. Die Zuordnung der Bezirke basier auf dem Gebietsstand 31.12 2000 vor der Gebietsreform.

SH = Sammelheizung; BD = Bad; IWC = Innen-WC
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3
Probleme der weiteren Mietspiegelerstellung

Tabelle versus Regression
Grofenklassen
Baualtersklassen
Wohnlagen
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Tabellenmietspiegel bleibt Konsens bei den Mietkontrahenten

bisherige Sondermerkmale werden z. T. als problematisch
angesehen — siehe nachfolgende Aufstellungen, sind aber
Bestandteil des qualifizierten MSP

Problem: Sondermerkmale sollen Uber alle MSP-Felder gelten

Losung vielleicht: Differenzierung der Sondermerkmale nach
GroRenklassen, Baualter oder anders, zumindest treffender

bisherige Spanneneinordnung zwar nach Aussage der Ersteller nicht
Bestandteil des qualifizierten MSP, aber hoch angebunden durch
BGH-Rechtsprechung (s. 0.)

Problem der geringen Spezifikation und der Tendenz zum Wegfall
wohnwertmindernder Merkmale nach Mod. / Inst.

Frage uberhaupt: Definition von Standardwohnungen fur
Spanneneinordnung
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modernes Bad €/m?/mtl.
2003 0,20
2005 0,37
2007 0,37
2009 0,24
2011 0,11

Duschtasse von Badewanne getrennt
2003 0,12
2005 0,33
2007 0,22
2009 0,38
2011 0,19

Dr. Stelter 2011
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2. WC in der Whg. €/m?mtl.

2003
2005
2007
2009
2011

0,28

moderne Einbaukuche

2003
2005
2007
2009
2011

0,34
0,16
0,24
0,25

Dr. Stelter 2011
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hochwertiger Bodenbelag ~ €/m?mitl.

2003
2005
2007
2009
2011

0,24
0,24
0,20
0,17
0,90

hochw. Bodenbelag guter Zustand

2003
2005
2007
2009
2011

0,08

Dr. Stelter 2011
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* Meine Auffassung:

Nachvollziehbare und vergleichbare Daten zu Sonder-
merkmalen lassen sich nur uber Schaffung von Ver-
gleichsmieten-Paneln*, am besten noch spezifiziert nach
Beschaffenheits- und Gro3enklassen gewinnen.

Dies ist aufwendig, aber es sollte begonnen werden.

* Siehe zum Prinzip u. a. http://de.wikipedia.org/wiki/Sozio-oekonomisches_Panel



VVS Berlin und Brandenburg: Mietenvortrag 2011

Problem der Anpassung der GrofRenklassen

Vorschlag Stand 05/2011:
* bis unter 50 m?

50 bis unter 90 m?

* 90 m?und mehr

« Offen besonderes Vermietungsmarktsegment ab etwa 120 m?
Wohnflache,; wird wahrscheinlich keine Beachtung finden.

» Was wird mit Segment der Kleinwohnungen? Vielleicht Zuschlage
wie bei Abschlagen infolge Substandard-Whg.?
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Problem der Anpassung der Baualtersklassen

Vorschlag Stand 05/2011:

bis 1918

1919 bis 1949

1950 bis 1972

1973 bis 1990 West
1973 bis 1990 Ost
Neuester Neubau

Problemlosung einer treffsicheren Berlcksichtigung von energetischer
Beschaffenheit bote sich m. E. bei dieser Neustrukturierung an?

Dr. Stelter 2011
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* Problem der Anpassung der Wohnlagen

seit 1999 klare Definitionen (inneres Stadtgebiet | aulReres Stadtgebiet) fur 3
Lageklassen

wenig Neigung zur Erganzung um eine sehr gute Wohnlage — siehe
Grundstucksmarktbericht Berlin

eventuell Uberarbeitung der Indikatorenkataloge, die noch getrennt fiir W-Bin. /

[Merkmale zur Beschreibung der Bebauung und der Nutzung der Gebiete | zur

Kennzeichnung der Struktur und Dichte der Bevolkerung | zur Charakterisierung
der physischen Umweltbedingungen und Imagefaktor Gber Merkmal sozialer
Status]

Problem besonderer Lagen / Kiezlagen — Berucksichtigung uber Wohnlagen des
MSP nicht zu erwarten, sollte m. E. jedoch verstarkt bei Orientierungshilfe bewertet
werden.
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 Dies sollte der Sachverstandige, auch in seiner Arbeit in Gutachter-
ausschussen, wissen, damit bei Wohnlageausweisungen keine
,ochnellschusse” passieren:

* Arbeitsschritte zur Wohnlagenbestimmung™:

1. Bestimmung wohnlagenrelevanter Indikatoren

2. Bestimmung homogener Teilraume (durch Experten und durch Faktoren- und
Clusteranalyse)

3. Ermittlung von Wohnlagen durch Experten und Evaluation der
Expertenbewertung durch Diskriminanzanalyse

4. korrigierende Bewertung der Wohnlagen unter Beachtung von
Verkehrsimmissionen

9. Erstellung der Wohnlagenkarte

* Vgl. das von Eilers und Keil dargestellte Vorgehen in Wohnlagenkarte der Landeshaupt-stadt Potsdam,
April 1999, jedoch ohne BerUlcksichtigung bei allen Potsdamer Mietspiegeln.
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Danke fur die Aufmerksamkeit!

Wer will, kann alles ab Freitag, 24.06.2011, herunterladen

www.mietsachverstaendiger.de
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