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Hauptquellen für einzelne Darstellungen in der Präsentation:

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 Betriebskostenübersicht,

Straßenverzeichnis und Wohnlagenkarte (pdf-Dateien)

Ausstellung "Berliner Mietspiegel"
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• Berliner Mietspiegel 2011

Geschichte

1919 – 1949
Infolge von zwei Weltkriegen akuter Wohnraummangel. Mieten 
eingefroren, Kündigungen durch den Vermieter damals kaum 
möglich (“Wohnraumzwangswirtschaft”).
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• 1950

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

Generelle Rückkehr zur Vertragsfreiheit in westdeutschen 
Bundesländern: 

Vermieter konnten Mietern kündigen, Ausnahmen galten nur in 
sozialen Härtefällen. 

Alle Mieten wurden freigegeben, Erhöhungen waren mittels 
Änderungskündigungen durchsetzbar.
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• 1971

Freies Kündigungsrecht des Vermieters wieder abgeschafft.
Mietrecht wurde reformiert, Grundsätze des Mieterschutzes in das 
BGB aufgenommen. Kündigungen nur noch bei Eigenbedarf des 
Wohnungsbesitzers zulässig oder wenn angemessene wirtschaft-
liche Verwertung verhindert. 

Als Ausgleich für Vermieter fortan Mieterhöhungen erlaubt, die 
jedoch gesetzlichen Beschränkungen unterlagen. 

Ein Vergleichsmietensystem wurde zum Maßstab.
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• 1975

Einführung der ersten Mietspiegel in Deutschland. Ortsübliche 
Vergleichsmiete legte Rahmen fest, innerhalb dessen ein Vermieter 
die Miete erhöhen 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 zunächst gar nicht 
notwendig. 

„Die verordnete Preispolitik sorgte, obwohl es paradox klingt, sogar 
für sozialen Sprengstoff. Viele Mehrfamilienhäuser standen in dieser 
Situation leer, ihre Besitzer beförderten das beziehungsweise 
nahmen es in Kauf. Genau das wurde nun zu einem Motiv für illegale 
Hausbesetzungen, die in ihrer Folge wiederum zu Unruhen in der 
Stadt führten.“
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• 1987

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

„Das Verfahren, das zum Mietspiegel führte, hatte Vorbildcharakter: 
Senatsvertreter, Mieter- und Vermieterverbände erstellten ihn 
gemeinsam. Für Sozialwohnungen und die ab 1950 in Berlin frei 
finanzierten Wohnungen galt er allerdings nicht.“

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



• 1990

Zweiter Mietspiegel für Altbauwohnungen und ein Mietspiegel 
für Neubauwohnungen bezugsfertig ab 1950 mit Straßenver-
zeichnis veröffentlicht. 

Von da an Mietspiegel im 2-Jahres-Abstand an die Marktentwicklung 
angepasst. Berlin wieder vereint, doch zunächst galten für 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 Überleitung preisgebundenen Wohnraums im Beitrittsge-
biet in das allgemeine Miethöherecht  BGBl. I 1995 S. 748-751) 
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• 1992

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

In folgenden Mietspiegeln Ost-Berliner Wohnungsbestand zunächst 
nur ausschnitthaft berücksichtigt. (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 eigenständiger Berliner Mietspiegel für die östlichen 
Bezirke und West-Staaken. Auch mit Wohnungsbestand vor 
03.10.1990. Mietspiegeltabelle mit 144 Feldern und 3 Wohnlagen. 
Straßenverzeichnis mit Lärmkennzeichnung aller Adressen zum 
Mietspiegel.

• Berliner Mietspiegel 1998

• 1999 zweiter Mietspiegel für die östlichen Bezirke und West-
Staaken



• 2000

Erster Gesamt-Berliner Mietspiegel mit ortsüblichen Vergleichs-
mieten aus westlichem und östlichem Teil, allerdings noch mit 
getrennten Tabellen.

• 2003

Berliner Mietspiegel als “qualifizierter Mietspiegel” anhand 
von allgemein anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen. Der 
qualifizierte Mietspiegel gibt die ortsübliche Vergleichsmiete 
zuverlässig wieder. So das Bürgerliche 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 gültige Größe). 
Seither 132 Felder. Spalten für Nachkriegsbauten in den östlichen 
Bezirken weiter untergliedert und der West-Tabelle angeglichen. 
Eigene Spalte für Wohnungen mit Bezugsfertigkeit 1973-1990 
Ost.

• Berliner Mietspiegel 2007
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• 2009

Im 2009 veröffentlichten Berliner Mietspiegel 
energetischer Zustand eines Wohngebäudes erstmals 
durch Einbeziehung eines Wertungssystems im Rahmen 
der Orientierungshilfe gewürdigt.

• Berliner Mietspiegel 2011 als Fortschreibung MSP 2009
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Tipp für den Bewertungsprofi: http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp
Strategische Lärmkarten Gesamtlärmindex LDEN Raster 2005/2006 (Umweltatlas)

Strategische Lärmkarte Fassadenpegel Gesamtlärm LDEN (Tag-Abend-Nacht Lärmindex)

• Hinsichtlich der Ermittlung der Lärmpegel zur Kennzeichnung einer eventuellen 
Lärmbelastung im Straßenverzeichnis für den Mietspiegel 2009 wurde im Vorfeld 
der Erstellung in der AG Mietspiegel vereinbart, dass zunächst die Werte der 
Fassadenpegel (höhere Genauigkeit) herangezogen werden. 

• Liegen diese nicht vor bzw. sind Fassadenpegel nicht eindeutig Einzeladressen 
zuordenbar (z.B. Gebäude mit mehreren Adressen; fehlender Gebäudeschlüssel) 
wird auf die Werte des Flächenrasters (10x10 Meter) zurückgegriffen. Damit kann 
jeder Adresse ein Lärmwert zugeordnet werden.
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• Neuberechnet wurden durch SenGUV insgesamt drei größere Gebiete in Berlin

- südöstlich des U-Bahnhofes Biesdorf-Süd in Marzahn-Hellersdorf (Einfamilien-
hausgebiet)

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

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

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

• Weitere Neuberechnungen wird es nicht geben - erst in 2011/2012 für ganz Berlin 
(damit für den Mietspiegel 2013 anzuwenden).
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Hinweise auf weitere interessante Auswertungen, die sie 
dem demnächst erscheinen-den Methodenbericht von F+ B 
entnehmen können:
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In der Broschüre zum Berliner Mietspiegel 2011: 

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

Hier die Ermittlungen von F + B nach Baualtern und 
Ausstattungen:
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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 über alle MSP-Felder gelten

• Lösung vielleicht: Differenzierung der Sondermerkmale nach 
Größenklassen, Baualter oder anders, zumindest treffender

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

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

• Frage überhaupt: Definition von Standardwohnungen für 
Spanneneinordnung

Dr. Stelter 2011

VVS Berlin und  Brandenburg: Mietenvortrag 2011VVS Berlin und  Brandenburg: Mietenvortrag 2011



modernes Bad €/m²/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
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2. WC in der Whg. €/m²/mtl.

• 2003 .

• 2005 .

• 2007 .

• 2009 0,28

• 2011 .

moderne Einbauküche 

• 2003 0,34

• 2005 0,16

• 2007 0,24

• 2009 0,25

• 2011 .
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hochwertiger Bodenbelag €/m²/mtl.

• 2003 0,24

• 2005 0,24

• 2007 0,20

• 2009 0,17

• 2011 0,50

hochw. Bodenbelag  guter Zustand 

• 2003 .

• 2005 .

• 2007 .

• 2009 0,08

• 2011 .
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• Meine Auffassung:

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

Dies ist aufwendig, aber es sollte begonnen werden.

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

Vorschlag Stand 05/2011:

• bis unter 50 m²

• 50 bis unter 90 m²

• 90 m² und mehr

• Offen besonderes Vermietungsmarktsegment ab etwa 120 m²

Wohnfläche; wird wahrscheinlich keine Beachtung finden.

• Was wird mit Segment der Kleinwohnungen? Vielleicht Zuschläge 

wie bei Abschlägen 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

Problemlösung  einer treffsicheren Berücksichtigung von energetischer 
Beschaffenheit böte sich m. E. bei dieser Neustrukturierung an?
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• Problem der Anpassung der Wohnlagen

• seit 1999 klare Definitionen (inneres Stadtgebiet | äußeres Stadtgebiet) für 3 
Lageklassen

• wenig Neigung zur Ergänzung um eine sehr gute Wohnlage – siehe 
Grundstücksmarktbericht Berlin

• eventuell Überarbeitung der Indikatorenkataloge, die noch getrennt für W-Bln. /

O-Bln. erfasst wurden

[Merkmale zur Beschreibung der Bebauung und der Nutzung der Gebiete | zur 
Kennzeichnung der Struktur und Dichte der Bevölkerung | zur Charakterisierung 
der physischen Umweltbedingungen und Imagefaktor über Merkmal sozialer 
Status]

Problem besonderer Lagen / Kiezlagen – Berücksichtigung über Wohnlagen des 
MSP nicht zu erwarten, sollte m. E. jedoch verstärkt bei Orientierungshilfe bewertet 
werden.
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• Dies sollte der Sachverständige, auch in seiner Arbeit in Gutachter-
ausschüssen, wissen, damit bei Wohnlageausweisungen keine 
„Schnellschüsse“ passieren:

• Arbeitsschritte zur Wohnlagenbestimmung*:
1. Bestimmung wohnlagenrelevanter Indikatoren

2. Bestimmung homogener Teilräume (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

5. Erstellung der Wohnlagenkarte

* Vgl. das von Eilers und Keil dargestellte Vorgehen in Wohnlagenkarte der Landeshaupt-stadt Potsdam, 
April 1999, jedoch ohne Berücksichtigung bei allen Potsdamer Mietspiegeln.



Danke für die Aufmerksamkeit!

Wer will, kann alles ab Freitag, 24.06.2011, herunterladen 

www.mietsachverstaendiger.de

Dr. Stelter 2011

VVS Berlin und  Brandenburg: Mietenvortrag 2011VVS Berlin und  Brandenburg: Mietenvortrag 2011


