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Liebe Berlinerinnen und liebe Berliner,

Wohnen ist ein Schwerpunkt der Arbeit des Senats gerade
in der aktuell wachsenden Stadt Berlin. Unser Ziel ist es, die
sozial durchmischte Stadt zu erhalten. Dazu gehért, in
den unterschiedlichen Quartieren ausreichend bezahlbare
Wohnungen zu sichern.

Der Mietspiegel ist fiir uns ein wichtiges Barometer, das im
wahrsten Sinne des Wortes widerspiegelt, wie es um die
Mietentwicklung bei den nicht preisgebundenen Wohnun-
gen in unserer Stadt steht. Im Ergebnis fielen die Mieterho-
hungen gegeniiber dem Mietspiegel von 2013 moderat aus.
Auch liegen die Berliner Mieten im bundesweiten Vergleich
mit anderen GroRstddten unter dem Durchschnitt.

Der Mietspiegel kann nur durch die kooperative Zusam-
menarbeit mit lhnen entstehen: Ich danke allen Biirgerin-
nen und Biirgern, die durch die Angabe ihrer Wohnungsda-
ten den Berliner Mietspiegel 2015 erst erméglicht haben. Er
tragt durch seine Festlegungen zum Erhalt des Rechtsfrie-
dens zwischen Mieterinnen, Mietern und Vermietern bei
und hat damit eine gesellschaftliche und soziale Relevanz.
Der Mietspiegel leistet eine rechtssichere Auskunft tiber die
Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete in den Berliner
Quartieren und kann damit Mieterinnen und Mieter vor un-
gerechtfertigten Mieterhohungen schiitzen.

5 gy

Andreas Geisel
Senator fiir Stadtentwicklung und Umwelt
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1. Anerkennung Berliner Mietspiegel 2015 als »qualifizierter Mietspiegel«

Der Berliner Mietspiegel 2015 wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen als »qualifizierter Miet-
spiegel« gemal & 558d BGB fortgeschrieben und vom Land
Berlin (vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt) und den nachfolgend genannten
Interessenverbinden anerkannt:

B Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin
im Deutschen Mieterbund

W Berliner MieterGemeinschaft e. V.

B Mieterschutzbund Berlin e. V.

m BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.

An der Mietspiegelerstellung haben beratend mitgewirkt:

B Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V.
B BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V.

2. Vorbemerkungen zum Mietspiegel

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die in Berlin am
1. September 2014 (iblicherweise gezahlten Mieten fiir
verschiedene Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Diese
Mieten werden kurz »ortstibliche Vergleichsmieten« ge-
nannt. Der Mietspiegel hat seine Grundlage in den §8 558
Abs. 2, 558¢, 558d BGB.

Die Mieten fur die friiheren ostlichen Bezirke und West-
Staaken® sowie fiir die fritheren westlichen Bezirke (ohne
West-Staaken) werden in einer einheitlichen Tabelle ge-
meinsam ausgewiesen, da die Wohnungsbestdnde baulich
und mietpreislich miteinander vergleichbar sind.

Aufgrund der noch unterschiedlichen Wohnungs- und
Mietpreisstrukturen fir Wohnungsbestédnde, die zwischen
1973 und 1990 (einschliellich »Wendewohnungen«) be-
zugsfertig geworden sind, werden diese getrennt in der
Mietspiegeltabelle fur die friiheren &stlichen Bezirke®* und

~

Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1990.

2 Die sogenannten »Wendewohnungen« im Sinne dieses Mietspiegels sind die
Wohnungen, die mit »DDR-Mitteln« anfinanziert wurden und deren Baubeginn
vor dem 03.10.1990 lag, die aber erst danach fertiggestellt wurden; fiir diese
Wohnungen galten z.B. auch die Regelungen aus dem Mieteniiberleitungsgesetz.

3 Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor der

Gebietsreform.

B Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir Mieten fiir Grundstiicke und Geb&dude

B Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

W Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fuir Grundstiickswerte in Berlin

W Berliner Beauftragter fiir Datenschutz
und Informationsfreiheit

Die dem Mietspiegel zugrundeliegenden Daten sind von
GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH Hamburg nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen auf der Grundlage einer empirischen Repra-
sentativerhebung (Fortschreibung) ermittelt worden.

Die Wohnlagezuordnungen wurden im Einvernehmen mit
den an der Mietspiegelerstellung Beteiligten iiberpriift und
aktualisiert.

West-Staaken (siehe Nr. 9, Spalte 6) sowie fiir die fritheren
westlichen Bezirke? ohne West-Staaken (siehe Nr. 9, Spalte
5) ausgewiesen.

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich vorgesehenen
Moglichkeiten fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete dar. Auf seiner Grundlage konnen sich die
Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen
einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder er-
hebliche Kosten fuir ein Gutachten aufwenden zu missen.

Dieser Mietspiegel ist ein »qualifizierter Mietspiegel« ge-
mdll & 558d BGB. Fur seinen Anwendungsbereich als
»qualifizierter Mietspiegel« (siehe Nr. 4) gilt gem&l § 558d
Abs. 3 BGB die gesetzliche Vermutung, dass die im »qualifi-
zierten Mietspiegel« angegebenen Entgelte die ortsiibliche
Vergleichsmiete wiedergeben.

Bitte beachten Sie die nachfolgenden Erlduterungen. Nur
dann kénnen Sie den Mietspiegel richtig anwenden.
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3. Geltungsbereich dieses Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur fiir nicht preisge-
bundene Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern in Berlin, die
bis zum 31. Dezember 2013 bezugsfertig geworden sind.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:

B Selbstgenutztes Wohneigentum,

B Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&dusern
sowie in Reihenh&dusern,

B Neubauwohnungen, die ab dem 1. Januar 2014
bezugsfertig geworden sind,

W preisgebundene, 6ffentlich geférderte Wohnungen,

® Wohnungen mit WC aullerhalb der Wohnung.

Die Mieten (ortsiiblichen Vergleichsmieten) werden in einer
Mietspiegeltabelle (siehe Nr. 9) ausgewiesen.

Fur Wohnungsbestande, die zwischen 1973 und 1990 (ein-
schlieRlich »Wendewohnungen«) bezugsfertig geworden
sind, werden die Mieten noch weiterhin getrennt ausgewie-
sen: Fuir die im ehemaligen Ostteil Berlins liegenden Bezirke
(nachfolgend genannt: »&stliche Bezirke und West-Staa-
ken*«) ist Spalte 6 der Mietspiegeltabelle (bezugsfertig von
1973 bis 1990 einschlieRlich »Wendewohnungen«) malk-
geblich. Fur die im ehemaligen Westteil Berlins liegenden
Bezirke (nachfolgend genannt: »westliche Bezirke ohne
West-Staaken*«) ist die Spalte 5 (bezugsfertig 1973 bis
1990) malgeblich.

Diese Zuordnung® ist auch nach Bildung der neuen Bezirke
ab 01. Januar 2001 noch maRgeblich fiir den Geltungsbe-
reich der entsprechenden Baualtersklassen/Bezugsfertig-
keit von 1973 bis 1990 (Spalten 5 und 6 der Mietspiegel-
tabelle); das heilt, zum Beispiel fur

4 Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1990.
5 Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12.2000
vor der Gebietsreform.

Bezirk Mitte gelten

B im Gebiet des im Ostteil Berlins liegenden ehemaligen
Bezirks Mitte die Spalte 6 (bezugsfertig von 1973 bis
1990 und »Wendewohnungen«) der Mietspiegeltabelle,

B im Gebiet der im Westteil Berlins liegenden ehemaligen
Bezirke Tiergarten und Wedding die Spalte 5
(bezugsfertig 1973 bis 1990) der Mietspiegeltabelle;

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelten

B im Gebiet des im Ostteil Berlins liegenden ehemaligen
Bezirks Friedrichshain die Spalte 6 (bezugsfertig von
1973 bis 1990 und »Wendewohnungen«) der
Mietspiegeltabelle,

B im Gebiet des im Westteil Berlins liegenden ehemaligen
Bezirks Kreuzberg die Spalte 5 (bezugsfertig 1973 bis
1990) der Mietspiegeltabelle.

Zu den ehemaligen 6stlichen Bezirken von Berlin gehéren:
Friedrichshain, Hellersdorf, Hohenschonhausen, Képenick,
Lichtenberg, Marzahn, Mitte, Pankow, Prenzlauer Berg,
Treptow und WeiRensee.

Wohnungen in West-Staaken gehdren zum Geltungs-
bereich der Mietspiegeltabelle fiir die fritheren 6Gstlichen
Bezirke.

Zu den ehemaligen westlichen Bezirken von Berlin gehoren:
Charlottenburg, Kreuzberg, NeukélIn, Reinickendorf, Scho-
neberg, Spandau (ohne West-Staaken), Steglitz, Tempel-
hof, Tiergarten, Wedding, Wilmersdorf und Zehlendorf.

Die genaue Zuordnung einer Adresse zum Geltungsbereich
der entsprechenden Spalten der Mietspiegeltabelle ist dem
StraRenverzeichnis (Amtsblatt Nr. 20 vom 18.05.2015) zu
entnehmen.
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4. Qualifizierter Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2015 ist ein fortgeschriebener
qualifizierter Mietspiegel gemdlt & 558d BGB, soweit sich
aus folgenden Absdtzen nichts anderes ergibt. Er wurde
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsé&tzen auf der
Grundlage einer empirischen Représentativerhebung (Fort-
schreibung des Berliner Mietspiegels 2013) erstellt.

Die Arbeitsschritte und -ergebnisse sowie die Methode wer-
den ausfiihrlich im Endbericht »Grundlagendaten fiir den
empirischen Mietspiegel und Aktualisierung des Wohnla-
genverzeichnisses zum Berliner Mietspiegel 2015« darge-
stellt, der auf der Internetseite der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt eingestellt wird.

Soweit der Mietspiegel in seinem Anwendungsbereich als
qualifizierter Mietspiegel Aussagen enthilt, wird gesetzlich
vermutet, dass die in ihm bezeichneten Entgelte die ortsiib-
liche Vergleichsmiete wiedergeben (&8 558d Abs. 3 BGB). So-
weit der qualifizierte Berliner Mietspiegel 2015 Angaben
fiir eine Wohnung enthalt, fiir die der Vermieter eine Miet-
erhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
verlangt, hat der Vermieter in seinem Mieterhhungsver-
langen die Angaben des qualifizierten Berliner Mietspiegels
2015 auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhohung auf
ein anderes Begriindungsmittel stiitzt (§ 558a Abs. 3 BGB).

Die bei Mietern und Vermietern erhobenen Wohnungsda-
ten wurden nach Erhebung in einer einheitlichen Daten-
bank aufbereitet und ausgewertet. Das Verfahren zur Er-
mittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist ebenfalls im
Endbericht zum Berliner Mietspiegel 2015 beschrieben.

Es ist zu beachten, dass durch eine Extremwertbereinigung
und die Ausweisung eines unteren und oberen Spannen-
wertes eine Kappung der Mieten erfolgt. Erhobene Mieten
aulerhalb der ausgewiesenen Spannenwerte sind
daher zwar in die Mietspiegel-Ermittlung eingeflossen,
werden jedoch innerhalb der Mietspiegeltabelle nicht dar-
gestellt. Dies kann sowohl tberdurchschnittlich gut als
auch schlecht ausgestattete Wohnungen oder besonders
grolle Wohnungen (ab ca. 175 m2) betreffen. Im Einzelfall
kann es bei derartigen Wohnungen angezeigt sein, die orts-
tibliche Einzelvergleichsmiete unter Heranziehung eines
Sachverstandigengutachtens zu ermitteln.

Die Felder der Mietspiegeltabelle, deren Mittelwerte wegen
geringer Zahl erhobener Entgelte nur bedingte Aussage-
kraft haben (dort mit »*« oder »**« gekennzeichnet), kén-
nen wegen der insoweit nur eingeschrankten Datengrund-
lage nicht dem Anwendungsbereich des qualifizierten
Mietspiegels zugeordnet werden. Gleiches gilt fiir die Ab-
schlage fir Wohnungen mit vermieterseitig niedrigem
Standard (siehe Nr. 9, mit »***« gekennzeichnet).

Bei der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung (sie-
he Nr. 11) handelt es sich um Aussagen, die vom umfassen-
den Sachverstand der an der Mietspiegelerstellung beteilig-
ten Experten getragen werden. Die Aussagen in der
Orientierungshilfe bestdtigen die entsprechenden Aussa-
gen in den bisherigen Berliner Mietspiegeln bzw. wurden
fortentwickelt. Die Orientierungshilfe gehort nicht zum
qualifizierten Teil des Mietspiegels, kann aber als Schatz-
grundlage zur Orientierung in der Spanne angewendet
werden (siehe BGH, Urteil vom 20.04.2005 - VIII ZR 110/04).

5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel: »Netto-Kaltmiete«

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es

sich um die monatliche Miete je Quadratmeter Wohnfldche.

Die Betrdge stellen die »Netto-Kaltmiete« dar. Das ist die

Miete ohne alle Betriebskosten (8 556 Abs. 1 BGB), also

die Miete

B ohne Kosten fiir Sammelheizung und
Warmwasserversorgung,

B ohne die sogenannten »kalten« Betriebskosten,

B ohne etwaige M&blierungs- und Untermietzuschl&ge,

B ohne etwaige Zuschldge wegen der Nutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken.

Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete (Teilinklusivmiete)
vereinbart, also eine Miete einschlieRlich nicht nadher aus-

gewiesener Anteile fiir Betriebskosten, muss die Vergleich-
barkeit mit der im Mietspiegel ausgewiesenen Netto-Kalt-
miete durch Umrechnung hergestellt werden.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete kann auch in Gestalt einer
Brutto-Kaltmiete gebildet werden. In diesem Fall muss zu-
ndchst anhand des Mietspiegels die ortstibliche Netto-Kalt-
miete ermittelt werden. In einem zweiten Schritt kénnen
dann die (kalten) Betriebskosten der ortsiiblichen Netto-
Kaltmiete hinzugerechnet werden, die konkret auf die frag-
liche Wohnung entfallen. Dabei sind nur Betriebskosten
gemdl} 8 556 Abs. 1 BGB ansatzfahig, soweit diese Betriebs-
kosten den Grundsé&tzen der Wirtschaftlichkeit entsprechen.
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6. Die Gliederung dieses Mietspiegels

Der Mietspiegel weist ortsiibliche Vergleichsmieten fiir
Wohnungen jeweils vergleichbarer Art, GrélRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit aus.

Der Mietspiegel wiirdigt die unterschiedlichen Mietenstruk-
turen auf den durch die einzelnen Mietspiegelfelder be-
schriebenen Berliner Teilméarkten in der Art, dass als »orts-
tbliche Entgelte« feldbezogene Spannen ausgewiesen
werden. Die unterschiedliche Breite dieser Spannen bertick-
sichtigt die Verteilung (Streuung) der Mieten in den einzel-
nen Tabellenfeldern und reicht von 2/3 bis 3/4 der fiir jedes
Mietspiegelfeld erhobenen Mieten.

6.1 Art

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich auf die Gebaude-
art. Dieser Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundene Miet-
wohnungen (auch Genossenschaftswohnungen und ver-
mietete Eigentumswohnungen) in Mehrfamilienhdusern

6.2 GroRe

Zur Bestimmung der GréRe ist die Fldche in Quadratmetern
als verldsslicher MaRstab gewé&hlt worden. Bei der Erstel-
lung des Mietspiegels wurde davon ausgegangen, dass die
Wohnflache bis zum 31.12.2003 entsprechend den Vor-

6.3 Ausstattung

Die Ausstattung einer Wohnung ist fiir ihren Wert von er-
heblicher Bedeutung. MaRgeblich ist die Ausstattung der
Wohnung, die vom Vermieter gestellt wird. Hat ein Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne
dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden -,
so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberticksichtigt.

Der Mietspiegel geht in der Mietspiegeltabelle von der Aus-
stattungsklasse »Wohnungen mit Sammelheizung, mit Bad
und WC in der Wohnung (mit SH, Bad und IWC)« aus. Bei
Minderausstattung (Wohnungen ohne Sammelheizung,
ohne Bad, mit IWC oder Wohnungen mit Sammelheizung
oder mit Bad, mit IWC) sind Abschldge vorgesehen (siehe
Nr. 9 Mietspiegeltabelle).

Bei den Ausstattungsmerkmalen ist Folgendes zu beriick-
sichtigen:

Damit werden in diesem Mietspiegel nicht alle in Berlin tat-
sdchlich erhobenen Mieten erfasst. Die in der Mietspiegel-
tabelle ausgewiesenen Werte stellen die tiblichen Mieten in
Berlin dar, wobei nur noch bei der Baualtersklasse/Bezugs-
fertigkeit von 1973 bis 1990 (siehe Nr. 9, Spalten 5 und 6)
in der Mietspiegeltabelle nach ehemaligen ostlichen bzw.
westlichen Bezirken unterschieden wird.

Die Gliederung dieses Mietspiegels erfolgte unter folgenden
Aspekten zu den Vergleichsmerkmalen:

(Geb&dude mit mindestens 3 Wohnungen). Er gilt nicht fiir
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in
Reihenhdusern.

schriften der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV)
ermittelt worden ist. Fur Berechnungen nach diesem
Zeitpunkt kann die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
angewendet werden.

B Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der
Wohnung zu verstehen, der mit einer Badewanne oder
Dusche und einem Badeofen oder Durchlauferhitzer
oder einem ausreichend groflen Warmwasserspeicher
ausgestattet ist. Die Versorgung mit Warmwasser kann
auch durch eine zentrale Anlage (auch Fernwarmwasser)
geschehen.

B Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu
verstehen, bei denen die Warme- und Energieerzeugung
von einer zentralen Stelle aus geschieht. Eine Etagen-
heizung oder Wohnungsheizung (Gas-, Ol-, Elektro-
heizung), die samtliche Wohnrdume angemessen
erwarmt, ist einer Sammelheizung gleichzusetzen.

Weitergehende besondere Merkmale wie auch die Qualitat
der Ausstattungsmerkmale miissen unter Berticksichtigung
der Preisspannen gewtrdigt werden.
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6.4 Beschaffenheit

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Mietspiegel
durch das Alter (Bezugsfertigkeit/Baualter) erldutert, weil
die grundsétzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnun-
gen wesentlich durch die wdhrend bestimmter Zeitperioden
tibliche Bauweise charakterisiert wird. MaRgebend ist das
Baualter/die Bezugsfertigkeit der Wohnung. Dies gilt auch
bei Wiederaufbau, Wiederherstellung, Ausbau und Erweite-
rung von bestehenden Geb&uden, durch die unter wesentli-
chem Bauaufwand entsprechend & 16 Abs. 1 des Wohn-
raumforderungsgesetzes Wohnraum geschaffen oder
gedndert wurde. Fiir spater errichtete Wohnungen in beste-
henden Gebduden (z.B. bei Dachgeschossausbau) ist die
Bezugsfertigkeit der Wohnung maRgebend. Modernisierte
Wohnungen werden grundsétzlich in die urspriingliche
Baualtersklasse des Geb&dudes eingeordnet.

6.5 Wohnlage

Die Wohnlageeinstufung einer Adresse spiegelt die Wertig-
keit der Lagegegebenheiten des weiteren Wohnumfeldes
im Vergleich zu anderen Adressen im gesamten Berliner
Stadtgebiet wider. Die Stadtgestalt ist sehr vielfaltig. Das
heutige Berlin entstand aus der Vereinigung von sieben
Stadten und 59 Landgemeinden. So gibt es in Berlin, anders
als in vielen anderen Stddten, nicht nur ein Zentrum, son-
dern viele Bezirks- und Ortsteilzentren, was in der Bewer-
tung der Lagequalitdten berticksichtigt wird. Die Lageein-
teilung erfolgt in drei Kategorien: einfache, mittlere und
gute Wohnlage.

Die urspriingliche Wohnlageeinteilung Berlins erfolgte auf
wissenschaftlicher Basis in zwei Schritten. Zun&chst be-
nannte ein Gremium aus Wohnungsmarktexperten Stadt-
bereiche in Berlin, die nach allgemeiner Auffassung der
Marktteilnehmer als typische einfache, mittlere und gute
Wohnlagen zu werten sind. Ausgangsbasis der Bewertung
ist die mittlere Lage, die das Spektrum durchschnittlicher
Lagequalitaten in Berlin umfasst.

In einem zweiten Schritt wurden mit Hilfe rechnerischer
Verfahren statistische Daten und ihre Auspragung identifi-
ziert, die auf das Vorhandensein der jeweiligen Wohnlage
im Stadtgebiet hinweisen. Mit Hilfe dieser Indikatoren wur-
de die Wohnlage fiir alle Berliner Wohnadressen bestimmt.

Zur Wurdigung der unterschiedlichen Bauweisen wahrend
verschiedener Zeitperioden und unter Beriicksichtigung
noch bestehender Unterschiede in der Mietpreisstruktur
bei Neubauwohnungen von 1973 bis 1990 in den 6stlichen
Bezirken und West-Staaken sowie den westlichen Bezirken
(ohne West-Staaken) wurde folgende Unterscheidung der
Bezugsfertigkeit vorgenommen:

B Altbauwohnungen: bis 1918 und 1919 - 1949

Hm Neubauwohnungen: 1950 - 1964, 1965 - 1972,
1991 - 2002, 2003 - 2013

m Neubauwohnungen (nur westliche Bezirke ohne West-
Staaken): 1973 - 1990

B Neubauwohnungen (nur Gstliche Bezirke und West-
Staaken): 1973 - 1990 und sogenannte
»Wendewohnungen.

Die Einstufung wird fiir jeden neuen Mietspiegel von der Ar-
beitsgruppe Mietspiegel aktualisiert. Diese Aktualisierung
umfasst Adressen, fiir die sich Anhaltspunkte zur Verénde-
rung der Lagequalitdten ergeben haben, sowie neu ent-
standene Adressen.

Die Entscheidung zur Anderung oder Beibehaltung einer
Wohnlageeinstufung wird von der Arbeitsgruppe Mietspie-
gel als Expertengremium getroffen. Zur Entscheidungsfin-
dung stiitzt sich das Gremium auf die Expertise eines exter-
nen wissenschaftlichen Instituts, das umfangreiche
Informationen aufbereitet und Vorschldge unterbreitet.

Die vorliegende Wohnlagezuordnung wurde auf wissen-
schaftlicher Basis erstellt und ist Bestandteil dieses qualifi-
zierten Mietspiegels. Sie ist Resultat sachkundiger Exper-
tise, wissenschaftlicher Berechnungen, Begehungen und
Abstimmungen.

Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt einen Uberblick iiber die
Verteilung der Wohnlagen im gesamten Stadtgebiet. Zu-
gunsten einer ubersichtlichen graphischen Darstellung
werden in der Wohnlagenkarte Gebiete mit iiberwiegend
einfacher, mittlerer oder guter Wohnlage abgebildet. In die-
sen Gebieten konnen Adressen verschiedener Wohnlagen
vorhanden sein.



Berliner Mietspiegel 2015 | www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

Die eindeutige Wohnlagezuordnung ergibt sich allein aus
dem »Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2015«.
Die nach StraRennamen in alphabetischer Reihenfolge ge-
ordnete Ubersicht ist im Amtsblatt fiir Berlin (Nr. 20 vom
18.05.2015) verdffentlicht.

Ihr Bezirksamt und die Senatsverwaltung fuir Stadtentwick-
lung und Umwelt (www.stadtentwicklung.berlin.de) kon-

nen Auskunft tiber die genaue Zuordnung geben. Anschrif-
ten und Telefonnummern finden Sie auf den Seiten 30/31.

Folgende Wohnlagebeschreibungen (siehe Nr. 7) sollen zum
Verstandnis der Wohnlageeinstufungen und der Entschei-
dungen der Arbeitsgruppe beitragen. Sie geben Anhalts-
punkte zur Einordnung der eigenen Lagequalitaten anhand
hdufig vorkommender Lageauspragungen in Berlin.

7. Gebiete mit von diesem Mietspiegel betroffenem Wohnraum

Einfache Wohnlage

In den Zentren der Stadt sind einfache Lagequalitdten zu
finden, wenn eine tiberwiegend geschlossene, stark verdich-
tete Bebauung mit sehr wenigen Griin- und Freiflachen
vorhanden ist. Hier deuten ein iiberwiegend ungepflegtes
StraRenbild und/oder ein schlechter Geb&dudezustand (z.B.
Fassadensch&dden, unsanierte Wohngebiete) auf einfache
Lagequalitdten hin. In den zentralen Bereichen kann die
einfache Wohnlage auch gegeben sein, wenn zwar die
tiblichen Angebote des &ffentlichen Personennahverkehrs
vorhanden sind, aber das Einzelhandelsangebot einge-
schrénkt ist.

In den dezentralen Stadtbereichen werden einfache Lage-
qualitaten in Bereichen erheblich verdichteter Bebauung
bestimmt durch eine einfache Baustruktur oder einen
schlechten Geb&dudezustand (z.B. Fassadenschdden, unsa-
nierte Wohngebiete). Eine geringe Durchgriinung oder ein-
fache Griinflachen, oft in ungepflegtem Zustand, weisen in
diesem Zusammenhang ebenfalls auf einfache Lagequali-
taten hin.

Auch dezentrale Gebiete mit iiberwiegend offener Bauwei-
se, die eine eher einfache Baustruktur oder einen schlech-
ten Gebdudezustand aufweisen (z.B. Fassadenschadden,
unsanierte Wohngebiete), entsprechen in der Regel der ein-
fachen Lagekategorie. Ein ungepflegtes Stralenbild (z.B.
unbefestigte Straflen) ist ebenfalls ein Hinweis auf einfache
Lagequalitaten. Ungiinstige Verkehrsverbindungen des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs und wenige Einkaufsmég-
lichkeiten sind im Zusammenhang mit oben genannten ne-
gativen Merkmalen bestimmend fiir die einfache Wohnlage.

Bei starker Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe
mit erheblicher Larm- oder Geruchsbeldstigung ist in der
Regel die einfache Wohnlage gegeben. Ein negatives Image
oder ein niedriger oder sehr niedriger Statusindex eines Ge-
biets im Monitoring Soziale Stadt (www.stadtentwicklung.
berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/monito-
ring/) kann von der Arbeitsgruppe Mietspiegel als Hinweis
auf das Vorliegen einfacher Lagequalitdten gewertet wer-
den.

Die Wohnlagebewertung muss gebietspriagend sein. Sie bezieht sich auf das weitere Wohnumfeld. Es kann dabei zu Abwei-
chungen bei Einzelbewertungen von Gebduden/Wohnanlagen kommen.

10



Berliner Mietspiegel 2015 | www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

Mittlere Wohnlage

Mittlere Lagequalitaten sind in den Zentren der Stadt zu
finden, die eine iiberwiegend geschlossene, verdichtete Be-
bauung aufweisen, in denen der Geb&udezustand gut ist
(z.B. sanierte Wohngebiete, Neubaugebiete), auch wenn
nur wenige Griin- und Freiflachen vorhanden sind. Kenn-
zeichnend fiir die mittlere Wohnlage in den Zentren der
Stadt sind dartiber hinaus ein durchschnittliches Angebot
an Einzelhandelsgeschaften und eine gute Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr.

In den dezentralen Stadtbereichen sind mittlere Lagequali-
tdten in Gebieten mit tiberwiegend offener Bauweise, einer
etwas gehobeneren Baustruktur und einem mindestens
durchschnittlichen Gebdudezustand vorhanden. Kenn-
zeichnend sind dartiber hinaus ein umfangreiches Angebot
an Griin- und Freifldchen in gepflegtem Zustand und ein
normales Strallenbild. Das Angebot an Einzelhandelsge-
schdften ist meist durchschnittlich und konzentriert sich
hdufig auf einzelne Standorte. Die Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr entspricht zwar nicht den
Qualitdten der zentralen Bereiche, ist aber normal fiir de-
zentrale Lagen.

Die Wohnlagebewertung muss gebietsprdgend sein. Sie bezieht sich auf das weitere Wohnumfeld. Es kann dabei zu Abwei-
chungen bei Einzelbewertungen von Gebduden/Wohnanlagen kommen.

Gute Wohnlage

In den Zentren der Stadt mit iiberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung sind gute Lagequalitdten in
Gebieten zu finden, in denen die Bauweise eher hochwertig
und der Gebaudezustand gut ist. Umfangreiche Griin- und
Freiflichen in gepflegtem Zustand, gute bis sehr gute Ein-
kaufsmoglichkeiten und eine gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr kennzeichnen diese Gebie-
te ebenfalls.

In dezentralen Lagen mit tiberwiegend offener Bebauung
ist die gute Wohnlage in der Regel vorhanden, wenn die
Bauweise eher hochwertig, der Gebdudezustand gut und

das StraRenbild gepflegt ist. Ein differenziertes und hoch-
wertiges Einzelhandelsangebot kann ein zusétzlicher Hin-
weis auf die gute Wohnlage sein. Eine nur mittelmé&Rige
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist in
dezentralen Gebieten normal und spricht nicht gegen die
Wertung als gute Wohnlage.

Ein besonders gutes Image oder ein hoher Statusindex ei-
nes Gebietes im Monitoring Soziale Stadt (www.stadtent-
wicklung.berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/
monitoring/) kann von der Arbeitsgruppe Mietspiegel als
Hinweis auf das Vorliegen guter Lagequalitdten gewertet
werden.

Die Wohnlagebewertung muss gebietspriagend sein. Sie bezieht sich auf das weitere Wohnumfeld. Es kann dabei zu Abwei-
chungen bei Einzelbewertungen von Gebduden/Wohnanlagen kommen.

Gebiete ohne betroffenen Wohnraum
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7.1 Wohnlagenkarte
Berliner Mietspiegel 2015

tiberwiegend
einfache Wohnlage

tiberwiegend
mittlere Wohnlage

tiberwiegend
gute Wohnlage

Gebiete ohne
betroffenen
Wohnraum

Achtung: Die Karte soll lediglich
eine erste Orientierung (ber die
mogliche Wohnlagezuordnung ge-
ben. Uber die genaue Einordnung
Ilhres Wohnhauses in die zutreffen-
de Wohnlage gibt lhnen auch Ihr
Bezirksamt oder die Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Um-
welt Auskunft. Anschriften und Te-
lefonnummern finden Sie auf den
Seiten 30/31.

Kartengrundlage:
Ubersichtskarte von Berlin 1 : 50 000 (UK 50), Stand 2014
Herausgegeben von der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt 11l
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8. Anwendung der Mietspiegeltabelle

Aufgrund der weitestgehend angeglichenen Wohnungs-
und Mietpreisstrukturen in den bisherigen &stlichen und
westlichen Bezirken werden die Mieten in einer gemeinsa-
men Mietspiegeltabelle ausgewiesen - mit Ausnahme der
von 1973 bis 1990 bezugsfertigen Wohnungen.

Die eindeutige Zuordnung einer Wohnung (Adresse) zur an-
zuwendenden Spalte der Mietspiegeltabelle (entsprechend
dem jeweiligen Geltungsbereich) fir Wohnungen »bezugs-
fertig von 1973 bis 1990« ergibt sich allein aus dem »Stra-
Renverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2015« (Amtsblatt
Nr. 20 vom 18.05.2015). Die dortige Kennzeichnung »O«
fur die ostlichen Bezirke und West-Staaken sowie »W« fiir
die westlichen Bezirke (ohne West-Staaken) erméglicht die
eindeutige Zuordnung lhrer Adresse zu den zugehorigen
Spalten 5 oder 6 der Mietspiegeltabelle. Fiir die Zuordnung
zu »ostlichen« und »westlichen« Bezirken ist der Gebiets-
stand vor der Gebietsreform (31.12.2000) maltgeblich.®

Um nun die ortsiibliche Vergleichsmiete (Netto-Kaltmiete)
fur lhre Wohnung in der Mietspiegeltabelle zu ermitteln,
sollten Sie wie folgt vorgehen:

6 Vgl. Ausfiihrungen zum Gebietsstand unter Nr. 3.

M Das fiir die Wohnung in Betracht kommende Tabellen-
feld der Mietspiegeltabelle finden Sie, indem Sie die
vorhandenen Merkmale der Wohnung mit denen aus der
Mietspiegeltabelle vergleichen. GréRe, Ausstattung und
auch Bezugsfertigkeit der Wohnung werden Sie kennen
oder feststellen kénnen.

B Anschlielend miissen Sie die Wohnlage fiir lhre
Wohnung bestimmen. Hier liefert die beigefiigte Karte
eine erste Orientierung. Die genaue Wohnlagezuordnung
kann jedoch nur dem oben genannten »Strallenver-
zeichnis zum Berliner Mietspiegel 2015« entnommen
werden.

W Aus diesen vier Merkmalen ergibt sich in der
Mietspiegeltabelle das Feld, aus dem Sie die in Frage
kommenden Werte ablesen kénnen.

W Der Mietspiegel weist fiir jeden Wohnungstyp in den
verschiedenen Tabellenfeldern jeweils die Mietpreis-
spanne und den Mittelwert aus. Die Miete einer
normalen Wohnung mit Standardausstattung in tiblicher
Qualitat entsprechend ihrem Baualter wird vorwiegend
um den ausgewiesenen Mittelwert liegen. Eine
schlechter ausgestattete Wohnung wird im unteren, eine
besser ausgestattete im oberen Bereich der Spanne
einzuordnen sein.

Der Mietspiegel weist die ortsiibliche Vergleichsmiete

(Netto-Kaltmiete) in Euro/m2 monatlich aus.
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9. Berliner Mietspiegeltabelle 2015
Ortsiibliche Vergleichsmieten (Stichtag 01.09.2014) Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter monatlich

www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

Altbau Neubau
Bezugsfertig bis 1918 |[1919 - 1949|1950 - 1964 | 1965 - 1972 | 1973 - 1990 | 1973 - 1990 | 1991 - 2002 | 2003 - 2013
West * Ost®
mit ohne
Wendewohnungen | Wendewohnungen
Ausstattung | mit sammelheizung mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH,
(SH), Bad und WCin Bad Bad Bad Bad Bad Bad Bad
Wohnfldche der Wohnung (IWC) und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC
Wohnlage |~ 1 2 3 4 5 6 7 8
: 6,48 6,60 5,53 6,12 6,63
einfach A | 4si-855 | 580-803 | 500-609 | 513-727 6,02 - 7,39
. : 7,18* 6,86 6,20 6,27 6,61
b'jouﬂffr mittel B | 5187927 | 593-750 | 553-7.00 | 541-7,01 6,29 - 6,86
qut ¢ | 576 | 615 6,63 7,78% 7,88 | 7,83%
4,62 - 6,90 552-6,51 5,00 - 8,07 6,32 - 8,98 7,09 - 8,66 7,35 - 8,52
cinfach | p | 591 5,68 5,43 513 | 637% | 547 7,45%
4,51-7,99 4,92 - 6,93 4,95-591 4,74 - 5,75 5,79-7,08 5,11-5,81 6,62 - 8,34
2
o™ | mittel e | 581 5,83 5,60 5,43 6,97* | 5,64 7,34 | 10,01%*
60 m? 4,34 -7,81 5,27 - 6,55 5,06 - 6,50 5,09 - 5,86 6,46 - 7,84 5,37-6,11 6,32 - 8,36 7,69-12,31
gut F 6,51 6,63 5,96 6,57 7,59%* 6,41 8,52 8,62%
5,62 - 8,28 5,66 -7,79 5,00-7,70 4,83 -8,01 6,77 - 8,21 5,54 - 6,99 7,25-9,55 8,03 -9,37
cinfach | g | 562 5,34 5,09 4,70 5,94* 4,84 6,99 9,36%
4,40-7,52 4,83 - 5,86 4,52 - 6,07 4,40 -5,24 5,47 -17,02 4,46 -5,42 5,76 - 8,27 7,92 - 10,66
60 m? 5
b | mittel W | 586 5,66 5,54 5,21 7,14 4,99 6,92 8,79
90 m? 4,55 - 8,10 4,88 -6,51 4,96 - 6,53 4,71 -5,67 6,24 - 8,27 4,75-5,28 5,19 -7,97 7,50 - 10,69
gut | 5,98 6,72 6,02 6,39 7,88 5,66 8,50 8,63
4,84 -7,49 5,49 - 8,10 5,12-17,32 5,54 - 7,67 6,80 - 8,55 5,04 - 6,16 7,12 - 9,64 8,00 - 9,68
einfach | | 5,43 550% | 4,73% 4,77 5,57 4,54* 7,28 10,88
4,13-7,42 4,86 - 6,10 4,35-5,11 4,28 - 5,38 5,39-6,44 4,24 - 5,02 6,12 - 8,01 9,50 - 13,00
90 m? ittel K 5,49 5,44 5,84%% | 510 6,69 4,94 7,45 9,79
und mehr 4,51 - 6,99 4,91 - 6,30 5,60 - 6,69 4,56 - 5,88 5,71-8,18 4,66 - 5,22 6,50 - 8,98 8,00 - 12,35
gut L 6,18 6,09 7,06 7,82*% 8,21 5,59 9,04 9,14
4,72 - 8,50 5,25 -17,50 5,22 - 10,00 7,18 - 8,93 7,33-9,00 5,01-6,03 7,19-10,71 | 8,11-11,24

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918
und 1919 bis 1949) ohne Sammelheizung,
ohne Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt
die ortsiibliche Vergleichsmiete je Quadrat-
meter Wohnfldche monatlich 2,65 Euro unter
den Betrégen der ausgewiesenen Spalte 1 fiir
Bezugsfertigkeit bis 1918%%* bzw. der ausge-
wiesenen Spalte 2 fiir Bezugsfertigkeit 1919
bis 1949%%%,

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918)
mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in
der Wohnung (IWC) liegt die ortstibliche
Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache
monatlich 1,94 Euro unter den Betrégen der
ausgewiesenen Spalte 1%%%,

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig 1919 bis
1949) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit
WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnfldche
monatlich 1,67 Euro unter den Betrégen der
ausgewiesenen Spalte 2%%¥,

Fiir Neubauwohnungen (bezugsfertig 1950 bis
1964) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit
WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnfldche
monatlich 1,03 Euro unter den Betrdgen der
ausgewiesenen Spalte 3%,

3 Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem
Gebietsstand 02.10.1990. Die Zuordnung der Bezirke
basiert auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor der
Gebietsreform (siehe Erlduterung unter Nr. 3).

Bei Leerfeldern lag fiir eine verldssliche Aussage keine
gentigende Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte).
Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen geringer
Zahl erhobener Mietwerte nur bedingte Aussagekraft

(* = 15 - 29 Mietwerte, ** = 10 - 14 Mietwerte).

Die mit *** versehenen Angaben haben wegen geringer
Zahl erhobener Mietwerte nur bedingte Aussagekraft.
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10. Zum Umgang mit den ausgewiesenen Preisspannen

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen sind erforder-
lich, weil Wohnungen iiber die in der Tabelle ausgewiese-
nen Merkmale Alter, GroRe, Lage und Ausstattung hinaus
weitere Unterschiede aufweisen kénnen. In der weit iiber-
wiegenden Zahl der Fille kénnen die besonderen Nachteile
und Vorteile einer Wohnung im Rahmen der Spannen des
Mietspiegels durch zusédtzliche Merkmale (siehe Nr. 11.5

10.1 Auswirkungen Sondermerkmale

Die vorgenommenen wissenschaftlichen Untersuchungen
des Mietengefiiges haben ergeben, dass beim Vorliegen be-
stimmter Sondermerkmale eine eigene Wohnungsqualitat
gegeben ist und die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete
in wesentlichem Umfang von der fiir sonst vergleichbaren
Wohnraum abweicht. Verschiedene dieser Sondermerkma-
le deuten darauf hin, dass zugleich weitere, die Wohnungs-
qualitdt beeinflussende Detailmerkmale, vorliegen.

»Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung«) bertick-
sichtigt werden. Mangel bei der Standardausstattung kon-
nen durch zusétzliche Ausstattungen ausgeglichen werden.
Die Miethohe kann zudem von weiteren Merkmalen abhdn-
gig sein, die in der Tabelle nicht ausgewiesen sind (siehe
auch Erlduterungen zu Nr. 11.1).

Bei der Untersuchung des Mietengefiiges wurde ermittelt,
dass folgende baualtersspezifische Sondermerkmale er-
hebliche Auswirkungen auf die Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete haben. Gegeniiber einer Standardwohnung
weicht die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete von den
nach der Mietspiegeltabelle ermittelten Mittelwerten um
folgende Betrége ab:

Baualtersspezifische Sondermerkmale

Zu-/Abschlége in Euro/m2 monatlich

bis 1918 | 1919

bis 1949

Ausstattungsmerkmal

1950
bis 1964

1965
bis 1972

1973
bis 1990
(West):

1973
bis 1990
(Ost)?

1991
bis 2002

2003
bis 2013

Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunst-
stein, Fliesen oder gleichwertiger
Boden/-belag in der tiberwiegenden
Zahl der Wohnrdume

+0,56 +0,83

+1,10 - +0,46 - +0,79 -

Moderne Kiichenausstattung (Kiichen-
schrénke, Einbauspiile, Dunstabzugs-
haube, Herd mit Ceran- oder Induk-
tionskochfeld, Backofen, Wandfliesen
im Arbeitsbereich, Kiihlschrank)

+1,37 -

+1,04 | +0,50 | +0,40 - +0,42 -

Von der Badewanne getrennte Dusche
in der Wohnung

+0,63 -

Kleines Bad (kleiner als 4 m?) - -

-0,32 -

Modernes Bad (W&nde ausreichend im
Spritzwasserbereich von Wasch-
becken, Badewanne und/oder Dusche
gefliest, Bodenfliesen, Einbauwanne
und/oder -dusche, Einhebelmisch-
batterie, Strukturheizkorper als
Handtuchwarmer)

+0,34 | +0,40

+0,28 | +0,12 - +0,16 - -

Uberwiegend Isolierverglasung

+0,28 -
(ab 1987) oder Schallschutzfenster

Aufzug im Haus +0,64 -

a Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 02.10.1990. Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor der Gebietsreform (siehe

Erlduterung unter Nr. 3).
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11. Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Neben den vorgenannten Zu- und Abschldgen fiir Sonder-
merkmale kénnen andere Qualitdtsmerkmale Einfluss auf
die ortstibliche Vergleichsmiete haben. Es wird zur Bertick-
sichtigung dieser zusé&tzlichen Merkmale bei der Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete deshalb die nachfolgende
»Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung« als
Schatzgrundlage empfohlen; sie gehort allerdings nicht

11.1 Zusatzliche Merkmale

Das Anndherungsschema (siehe Nr. 11.5) nennt in den fiinf
Merkmalgruppen »Bad/WC«, »Kiiche«, »Wohnung«, »Ge-
bdude« und »Wohnumfeld« wohnwerterhhende bzw.
wohnwertmindernde zusatzliche Merkmale. Je nach H&u-
fung dieser zusatzlichen Merkmale liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete unter oder iiber dem Mittelwert. Die Auf-

11.2 Energetischer Zustand der Wohngeb&ude

Die Umgestaltung des Wohngeb&udebestandes unter ener-
getischen Gesichtspunkten wird in den n&chsten Jahren
und Jahrzehnten immer wichtiger. Zudem gewinnen die
Kosten von Heizungs- und Warmwasserversorgungsanla-
gen bei der Bewertung von Wohnraum fiir die Mieter zu-
nehmend an Bedeutung.

Der Berliner Mietspiegel 2015 tragt der Entwicklung der
Energiekosten durch die Einbeziehung eines abgestuften
Energiekennwertes Rechnung. Die Einbeziehung des ener-
getischen Zustands in das Wertungssystem der Orientie-
rungshilfe beriicksichtigt sowohl die unterschiedlichen

zum qualifizierten Teil dieses Mietspiegels (siehe auch BGH,
Urteil vom 20.04.2005 - VIII ZR 110/04). Diese Orientie-
rungshilfe berticksichtigt dabei bisherige Erkenntnisse, die
sowohl von der Praxis fiir die Einigung der Vertragsparteien
als auch von vielen Berliner Gerichten fiir ihre Entscheidun-
gen zugrunde gelegt worden sind, aber auch neuere Ent-
wicklungen.

zdghlung in der Orientierungshilfe berticksichtigt nach den
Erfahrungen der Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel
die wesentlichen Merkmale. Es kénnen aber in Einzelfdllen
weitere ebenfalls gewichtige Merkmale im Rahmen der
Merkmalgruppen zum Tragen kommen.

Energiekennwerte, die sich fiir ein Wohngeb&ude aus de-
zentraler oder zentraler Warmwasserversorgung ergeben,
als auch Umsetzungshindernisse fiir energetische Sanie-
rungsmalnahmen, die sich aus denkmalschutzrechtlichen
Vorgaben ableiten.

Das gestufte Wertungssystem (je geringer der Energiever-
brauch ist, umso stédrker soll sich dies wohnwerterhshend
auswirken - je mehr Energieverbrauch, umso starker soll
sich dies wohnwertmindernd auswirken) bietet ein transpa-
rentes, leicht nachvollziehbares Instrument auf der Basis
von objektiven Energiekennwerten.

11.3 Anleitung zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und zur Spanneneinordnung

Fir die ndhere Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
sind neben der Mietspiegeltabelle die ausgewiesenen Son-
dermerkmale (siehe auch Erlduterungen zu Nr. 10.1) und
die zusédtzlichen Merkmale aus der Orientierungshilfe fiir
die Spanneneinordnung zu berticksichtigen.

Folgende Ermittlung wird empfohlen:

Schritt 1: Beriicksichtigung der Sondermerkmale

Liegen Sondermerkmale (siehe Nr. 10.1) vor, sind die dar-
aus resultierenden Betrdge dem Mittelwert des jeweiligen
Tabellenfeldes hinzuzufiigen oder abzuziehen. Dadurch
kann sich auch ein Uberschreiten oder Unterschreiten der
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Spannenendwerte ergeben. Sollten sich durch Beriicksichti-
gung der Sondermerkmale Werte innerhalb der ausgewie-
senen Mietenspannen ergeben, konnen die verbleibenden
Spielrdume bis zu den Spannenendwerten durch Anwen-
dung der Orientierungshilfe ausgeschopft werden.

Schritt 2: Spanneneinordung mittels zusatzlicher Merkmale
der Orientierungshilfe

Die wohnwerterhohenden oder wohnwertmindernden
Merkmale sind in der Mietspiegeltabelle nicht gesondert
ausgewiesen. Sie konnen aber die ortstibliche Vergleichs-
miete innerhalb der Spanne - ausgehend vom Mittelwert
positiv oder negativ — mit jeweils 20 Prozent fiir folgende
Merkmalgruppen beeinflussen:
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B 1. Die Ausstattung des Bades/WC 20 %
W 2. Die Ausstattung der Kiiche 20 %
M 3. Die Ausstattung der Wohnung 20 %
W 4. Die Ausstattung des Gebaudes 20 %
B 5. Das Wohnumfeld 20 %

100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die wohnwerterho-
henden Merkmale, ist ein Zuschlag von 20 Prozent des
Unterschiedsbetrages zwischen Mittelwert und Spannen-
oberwert gerechtfertigt. Uberwiegen die wohnwertmin-
dernden Merkmale in einer Merkmalgruppe, ist ein Abzug
von 20 Prozent des Unterschiedsbetrages zwischen Mittel-
wert und Spannenunterwert angemessen. In gleicher Weise
ist mit jeder anderen Merkmalgruppe zu verfahren. Das
Uberwiegen der Merkmale innerhalb einer Merkmalgruppe
ergibt sich durch einfache Uberzahl.

Die fiinf Merkmalgruppen werden gegeneinander aufge-
rechnet!

Auf dieser Basis ist zundchst die Differenz zwischen dem
ausgewiesenen Mittelwert und dem errechneten Spannen-
wert nach der Orientierungshilfe zu berechnen.

11.4 Beispiele:

Uberwiegen in allen fiinf Merkmalgruppen die wohnwerter-
hohenden Merkmale, liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete
am oberen Spannenwert. Uberwiegen in allen fiinf Katego-
rien die wohnwertmindernden Merkmale, liegt die ortsiibli-
che Vergleichsmiete am unteren Spannenwert.

Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Wird durch die Berticksichtigung der Sondermerkmale zum
Mittelwert der Spannenendwert noch nicht erreicht, kann
zusétzlich der Wert aus Schritt 2 (die Differenz zwischen
Mittelwert und errechnetem Spannenwert) hinzugerechnet
oder abgezogen werden. Liegt dieses Ergebnis auRerhalb
der im betreffenden Mietspiegelfeld ausgewiesenen Span-
ne, so ist es auf den Spannenendwert zu begrenzen.

Wurde in Schritt 1 allein durch die Beriicksichtigung der
Sondermerkmale zum Mittelwert der Spannenendwert
bereits tiberschritten, gilt das ermittelte Ergebnis. Eine
weitere Beriicksichtigung von Werten aus Schritt 2 ist
unzuldssig.

A: Umgang mit den Merkmalen zur Beriicksichtigung des energetischen Zustandes von Geb&uden

in der Merkmalgruppe »Geb&ude«

Bei den wohnwertmindernden Merkmalen ist es nur moglich, entweder das Merkmal »Unzureichende Warmeddammung
oder Heizanlage mit ungiinstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1984)« oder ein bzw. mehrere Merkmale zum
»Energieverbrauchskennwert« anzukreuzen. Analog gilt dies auch bei den wohnwerterhohenden Merkmalen: Entweder
das Merkmal »Warmedammung zusatzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/Installation einer modernen Heiz-
anlage nach dem 01.07.1994 (wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)« wird ausgewdhlt oder ein bzw. mehrere Merkmale
zum »Energieverbrauchskennwert«. Wenn der »Energieverbrauchskennwert« ausgewahlt wird, dann ist es moglich, ein,
zwei oder drei Merkmale anzukreuzen - je nach der Hohe des vorliegenden Energiekennwertes. Liegt der »Energie-
verbrauchskennwert« z.B. bei 270 kWh/(m2a) kdnnen alle drei Kdstchen als wohnwertminderndes Merkmal angekreuzt
werden. Liegt er z.B. bei 90 kWh/(m2a) konnen die zwei oberen K&stchen als wohnwerterhshendes Merkmal angekreuzt
werden.

B: Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung (siehe Nr. 11.5) - ohne Beriicksichtigung
von Sondermerkmalen

Merkmalgruppe es iiberwiegen daher +/-
1. Bad/WC wohnwerterhshende Merkmale +20%
2. Kiiche wohnwerterhohende Merkmale +20 %
3. Wohnung wohnwerterhohende Merkmale +20%
4. Gebdude wohnwertmindernde Merkmale -20%
5. Wohnumfeld wohnwertmindernde Merkmale -20%

Ergebnis +20%
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Handelt es sich z.B. bei der vorstehend bewerteten Wohnung um eine zwischen 1919 und 1949 bezugsfertig gewordene Woh-
nung mit Sammelheizung, Bad und WC in der Wohnung, 80 m2 grol}, in mittlerer Wohnlage (siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle,
Mietspiegelfeld H2), dann ergeben sich folgende Werte:

Unterwert: 4,88 Euro | Mittelwert: 5,66 Euro | Oberwert: 6,51 Euro
< Spanne 0,78 Euro > < Spanne 0,85 Euro >

Das Ergebnis von 20 Prozent, bezogen auf die obere Spanne von 0,85 Euro, sind 0,17 Euro.
Die Anwendung der empfohlenen Orientierungshilfe ergabe fiir diese Wohnung dann eine ortsiibliche Vergleichsmiete von
5,83 Euro/m2 monatlich (= 5,66 Euro/m2 monatlich + 0,17 Euro/m?2 monatlich).

C: Anwendung bei Vorhandensein von Sondermerkmalen (siehe Nr. 10.1) - ohne Beriicksichtigung der Orientierungshilfe
fiir die Spanneneinordnung

Handelt es sich z.B. bei der zu bewertenden Wohnung um eine zwischen 1950 und 1964 bezugsfertig gewordene Wohnung

mit Sammelheizung, Bad und WC in der Wohnung, 65 m2 grol, in einfacher Wohnlage (siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle, Miet-

spiegelfeld G3) und treffen zusé&tzlich die zwei Sondermerkmale »Moderne Kiichenausstattung« und »Modernes Bad« fiir

diese Baualtersklasse zu (siehe Tabelle unter Nr. 10.1), dann ergeben sich folgende Werte:

| Mittelwert: 5,09 Euro | Oberwert: 6,07 Euro
Sondermerkmal »Moderne Kiichenausstattung«: +1,04 Euro
Sondermerkmal »Modernes Bad«: +0,28 Euro
ortsiibliche Vergleichsmiete 6,41 Euro

Die Addition der beiden Sondermerkmale auf den Mittelwert von 5,09 Euro ergibt fiir diese Wohnung dann eine ortsiibliche
Vergleichsmiete von 6,41 Euro/m2 monatlich. Wie bereits unter Nr. 11.3, Schritt 1, ausgefiihrt, kann der Oberwert von
6,07 Euro durch Sondermerkmale iiberschritten werden.

D: Anwendung bei Vorhandensein von Sondermerkmalen bei gleichzeitiger Anwendung der Orientierungshilfe fiir die
Spanneneinordnung (siehe Nr. 10.1 und Nr. 11.5)

Handelt es sich z.B. bei der zu bewertenden Wohnung um eine bis 1918 bezugsfertig gewordene Wohnung mit Sammelhei-
zung, Bad und WC in der Wohnung, 85 m2 grol}, in guter Wohnlage (siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle, Mietspiegelfeld 11),
treffen die zwei positiven Sondermerkmale »Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder gleichwertiger Boden/
-belag in der iiberwiegenden Zahl der Wohnrdume« und »Modernes Bad« fiir diese Baualtersklasse (siehe Tabelle unter
Nr. 10.1) zu und tiberwiegen zudem wohnwerterhhende Merkmale aus der Orientierungshilfe (siehe Nr. 11.5 und Beispiel
unter B), dann ergeben sich folgende Werte:

| Mittelwert: 5,98 Euro | Oberwert: 7,49 Euro
Sondermerkmal »Hochwertiges Parkett,
Natur-/Kunststein, Fliesen oder gleichwertiger
Boden/-belag in der tiberwiegenden Zahl
der Wohnrdumex«: + 0,56 Euro
Sondermerkmal »Modernes Bad«: + 0,34 Euro
Gesamt Sondermerkmale + 0,90 Euro

+ Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung, siehe nichste Seite.
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Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung:

Merkmalgruppe es iiberwiegen daher +/-
1. Bad/WC wohnwerterhthende Merkmale +20%
2. Kiiche wohnwerterhdhende Merkmale +20%
3. Wohnung wohnwerterhohende Merkmale +20 %
4. Gebdude wohnwerterhohende Merkmale +20%
5. Wohnumfeld 0%

Ergebnis +80 %

Das Ergebnis von 80 Prozent, bezogen auf die obere Spanne von 1,51 Euro, sind (kaufmé&nnisch gerundet) 1,21 Euro.

5,98 Euro/m2 monatlich Mittelwert

+ 0,90 Euro/m2 monatlich aus den Sondermerkmalen (0,56 + 0,34 Euro/m2 monatlich)
+ 0,61 Euro/m2 monatlich aus der Orientierungshilfe wegen Begrenzung auf den Oberwert
(daher nicht der volle Betrag von 1,21 Euro/m2 monatlich).

Die Anwendung der Sondermerkmale und der empfohlenen Orientierungshilfe ergabe fiir diese Wohnung dann eine ortstib-
liche Vergleichsmiete von 7,49 Euro/m2 monatlich, berechnet auf den Mittelwert.

11.5 Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusitzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

O Kein Handwaschbecken in Bad oder WC
oder im Bad nur ein kleines Handwaschbecken
(AuRenmaR 50 x 25 cm oder kleiner)

O WC ohne Luftungsmoglichkeit oder Entliiftung

O DielenfuRboden im Bad

[0 Badezimmer oder WC nicht beheizbar oder
Holz-/Kohleheizung oder Elektroheizstrahler

[ Keine ausreichende Warmwasserversorgung
(keine zentrale Warmwasserversorgung,
kein Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter)

O Bad ohne separate Dusche mit frei stehender
Wanne mit oder ohne Verblendung in nicht
modernisiertem Bad

O Wande nicht iiberwiegend gefliest

[0 Bad mit WC ohne Fenster

O Keine Duschmdglichkeit

nur wenn das Sondermerkmal
»Kleines Bad (kleiner als 4 m?)« nicht zutrifft

O Kleines Bad (kleiner als 4 m?)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

O Sehr groltes Waschbecken
(AuRenmalk mindestens 80 cm breit) oder
Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte
Waschbecken

[0 Besondere und hochwertige Ausstattung
(z.B. hochwertige Sanitdrausstattung,
hochwertige Badmaobel, Eckwanne, Rundwanne)

[ Innen liegendes Badezimmer mit moderner, gesteuerter
Entliiftung (z.B. mittels Feuchtigkeitssensor)

O Zweites WC in der Wohnung/Bad und WC getrennt

O Mindestens ein Bad groRer als 8 m?

[ FuRbodenheizung

O Hochwertige Boden- oder Wandfliesen

nur wenn das Sondermerkmal
»Modernes Bad« nicht zutrifft

O Wandhangendes WC mit in der Wand
eingelassenem Spiilkasten

[ Strukturheizkorper als Handtuchwarmer

[ Einhebelmischbatterien

nur wenn das Sondermerkmal
»Von der Badewanne getrennte Dusche in der Wohnung« nicht zutrifft

1 Von der Badewanne getrennte Dusche
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Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 2: Kiiche

O Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung

[0 Keine Kochmdoglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne
Backofen

[ Keine Spiile

[ Keine ausreichende Warmwasserversorgung
(keine zentrale Warmwasserversorgung, kein
Durchlauferhitzer, kein Boiler an der Spiile)

[ Kiiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

O Geschirrspiiler in der Kiiche nicht stellbar oder
anschlieRbar

Merkmalgruppe 2: Kiiche

[ Als Bodenbelag hochwertige Fliesen, hochwertiges
Linoleum, hochwertiges Feuchtraumlaminat,
Parkett oder Terrazzo in gutem Zustand

0 Wohnkiiche
(separater Raum mit mind. 14 m? Grundflache)

nur wenn das Sondermerkmal

»Moderne Kiichenausstattung« nicht zutrifft

[ Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken
sowie Herd und Spiile

[ Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld

[0 Dunstabzugshaube

O Kiihlschrank

Merkmalgruppe 3: Wohnung

[0 Uberwiegend Einfachverglasung

O Unzureichende Elektroinstallation:

Kein gleichzeitiger Betrieb von mindestens zwei
haushaltsiiblichen grélReren Elektrogerdten (z.B.
Waschmaschine und Staubsauger) moglich oder
weniger als zwei Steckdosen in Wohnrdumen

O Elektroinstallation iiberwiegend sichtbar auf Putz

[ Be- und Entw&sserungsinstallation tiberwiegend
auf Putz

O Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar
oder nicht anschlieRbar

O Schlechter Schnitt
(z.B. mehr als ein gefangenes Zimmer)

[ Kein Balkon (das Merkmal gilt nicht, wenn der
Balkon aus baulichen und/oder rechtlichen
Griinden nicht moéglich oder nicht zuldssig ist)

[0 Weder Breitbandanschluss noch
Gemeinschaftssatelliten-/Antennenanlage
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Merkmalgruppe 3: Wohnung

O Einbauschrank oder Abstellraum mit Sichtschutz
innerhalb der Wohnung

[ GroRer, gerdumiger Balkon, (Dach-)Terrasse,

Loggia oder Wintergarten (ab 4 m?)

O Uberwiegend FuRbodenheizung

O Aufwéndige Deckenverkleidung (z.B. Stuck) oder
getdfelte Wandverkleidung in gutem Zustand
in der tiberwiegenden Anzahl der Wohnraume

O Heizungsrohre tiberwiegend unter Putz

O Riickkanalfahiger Breitbandanschluss
(Nutzung ohne zusétzliche vertragliche Bindung
des Mieters mit Dritten)

O Rollladen

[0 Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler, wenn der Mieter
nicht die Kosten fiir Miete oder Leasing im Rahmen der
Betriebskosten tragt

[ Ein Wohnraum gréRer als 40 m?

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

Nur wenn das Sondermerkmal »Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein,

Fliesen oder gleichwertiger Boden/-belag in der iiberwiegenden Zahl der

Wohnrdume« nicht zutrifft

[0 Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder
gleichwertiger Boden/-belag in der tiberwiegenden Zahl
der Wohnraume

Nur wenn das Sondermerkmal »Uberwiegend Isolierverglasung (ab 1987)
oder Schallschutzfenster« nicht zutrifft

O Uberwiegend Isolierverglasung (Einbau ab 1987)
oder Schallschutzfenster



Berliner Mietspiegel 2015 | www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhdhende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 4: Gebdude

O Treppenhaus/Eingangsbereich iiberwiegend
in schlechtem Zustand

O Kein nur dem Mieter zugénglicher,
bestimmungsgemalt nutzbarer Abstellraum
im Geb&dude aulRerhalb der Wohnung vorhanden

O Hauseingangstiir nicht abschlieRbar

[ Schlechter Instandhaltungszustand
(z.B. dauernde Durchfeuchtung des Mauerwerks
- auch Keller -, groRe Putzschdden, erhebliche
Sch&den an der Dacheindeckung)

[ Lage im Seitenfliigel oder Quergeb&ude
bei verdichteter Bebauung

O Wohnung ab fiinftem Obergeschoss
ohne Personenaufzug

O Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem
Turoffner

[ Keine Fahrradabstellmoglichkeit

Merkmalgruppe 4: Gebdude

O AbschlieRbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder
auRerhalb des Gebdudes

O Zusétzliche und in angemessenem Umfang nutzbare
Rdume auRerhalb der Wohnung in fullldufiger
Entfernung (z.B. Partyraum)

O Zur Wohnung gehorige(r) Garage/Stellplatz (ohne
zusétzliches Entgelt)

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

O Einbruchhemmende Wohnungs- und Haustir
(zusé&tzliche moderne EinbruchsicherungsmaRnahmen)

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

O Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und
elektrischem Tiir6ffner

Nur wenn das Sondermerkmal »Aufzug im Haus« nicht zutrifft

[ Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

O Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit
ungtinstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1984)

O Energieverbrauchskennwert gréRRer als 170 kWh/(m?a)
[ Energieverbrauchskennwert groRer als 210 kWh/(m?a)
O Energieverbrauchskennwert gréRer als 250 kWh/(m?a)

O Warmeddammung zusétzlich zur vorhandenen Bausubstanz
oder Einbau/Installation einer modernen Heizanlage nach
dem 01.07.1994 (wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)

oder

[ Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?a)
[ Energieverbrauchskennwert kleiner als 100 kWh/(m?a)
O Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(m?a)

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser.

Fiir die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekennwert-Grenzen
um 20 Prozent zu erhshen.

Fiir dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20 kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekenn-
wert aufzuschlagen.

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur ener-
getischen Beschaffenheit dann nicht berticksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen gegen denkmal-
schutzrechtliche Belange verstoflen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhéltnis-
mélRig (teuer) ware.

Beispiele zum Umgang mit den Merkmalen: siehe unter Nr. 11.4
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Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

[ Lage in stark vernachldssigter Umgebung
in einfacher Wohnlage

O Lage der Wohnung an einer StraRe oder Schienenstrecke
mit hoher Verkehrslarmbelastung oder Belastung durch
Flugverkehr nach MaRgabe der Erlduterungen zur
Verkehrslarmbelastung unter Nr. 12 dieses Mietspiegels

O Erhebliche, regelméRige Beeintrachtigung durch
Gerdusche oder Geriiche (Gewerbe), z.B. durch
Liefer- und Kundenverkehr

O Ungepflegte und offene Miillstandfldche

12. Verkehrsldarmbelastung

Das StralRenverzeichnis zum Mietspiegel benennt die
Wohnlageneinstufung aller bekannten Wohnadressen in
Berlin. Zusatzlich gibt es Hinweise auf bestehende Ver-
kehrslarmbelastung einzelner Adressen. Die Larmkenn-
zeichnung wird auf Basis einer von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt bereitgestellten Daten-
grundlage vorgenommen.

Die verkehrslarmbelasteten Adressen sind mit einem Stern-
symbol gekennzeichnet. Dabei ist zu beachten, dass unter
Umstdnden nicht alle Wohnungen an den gekennzeichne-
ten Adressen ldarmbelastet sind. So kann es z.B. sein, dass
einige Wohnungen einer Adresse zur StraRe hin gelegen
und verkehrslarmbelastet sind, wahrend andere, riickwar-
tig gelegene Wohnungen nicht von Verkehrslarm betroffen
sind. Weitere Wohnungen kdnnen trotz fehlender Kenn-
zeichnung ebenfalls hoch larmbelastet sein (siehe Orientie-
rungshilfe zur Spanneneinordnung unter Nr. 11.5 - Wohn-
umfeld -).
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Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

[0 Bevorzugte Citylage (nahe représentativen,
tiberregional ausstrahlenden Einkaufs-,
Dienstleistungs- und Wohnstandorten)

O Lage an einer besonders ruhigen Strafe
oder besonders ruhige Innenlage

O Aufwéndig gestaltetes Wohnumfeld auf dem
Grundstiick (z.B. Sitzbdnke oder Ruhezonen,
neu angelegte Wegebefestigung mit Griinflachen)

O Gepflegte Miillstandfldche mit sichtbegrenzender
Gestaltung; nur den Mietern zugénglich

O Villenartige Mehrfamilienh&user

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

Genauere Auskiinfte zur Verkehrslarmbelastung von ein-
zelnen Wohngebduden kdnnen bei der Senatsverwaltung
fuir Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 32 (Tel. 030/9025-
2354) eingeholt werden.

Fur den Mietspiegel 2015 wurden auf der Grundlage der
EU-Umgebungslarmrichtlinie” fir Berlin erhobene Daten
als Bewertungsgrundlage herangezogen. Die Ausweisung
der Verkehrslarmbelastung berticksichtigt die Larmquellen
StraRenverkehr, schienengebundener Verkehr und Flug-
larm. Die Berechnungen der Verkehrsldarmdaten erfolgten
auf der Grundlage von Verkehrsstarken aus den Jahren
2009 (Kfz), 2010 (Flughafen Schénefeld), 2011 (Flughafen
Tegel), 2012 (Strallenbahn- und U-Bahn-Verkehr) sowie
2014 (S- und Fernbahn-Verkehr).

Da es sich bei den Verkehrslarmdaten in der Regel um die
aktuell verfuigbaren und vollstandigen Daten zur Ver-
kehrslarmbelastung in Berlin handelt, wurden diese auch
zur Larmkennzeichnung im Mietspiegel herangezogen.

7 Vierunddreifigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Verordnung tiber die Ldrmkartierung - 34. BiImSchV)
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Die Larmkarten werden entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben (8 47c Bundes-Immissionsschutzgesetz®) im
Abstand von 5 Jahren aktualisiert. Eine vollstandig neue
Datenbasis steht daher friihestens mit der néchsten
Larmkartierung 2017 zur Verfiigung.

Die Ausweisung von StraRen-, Schienen- und Fluglirm ist
bei der Anwendung auf eine Wohnung nicht Bestandteil des
qualifizierten Mietspiegels.

Die mit einem »*« gekennzeichneten Adressen weisen eine
hohe Verkehrslarmbelastung auf. Darunter ist ein Gesamt-
larmindex L ., ° von tiber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder
ein Gesamtlarmindex L,? iber 55 dB(A) in der Nacht (22.00
bis 6.00 Uhr) an mindestens einem Teilstiick der Fassade
eines zur Adresse gehdrenden Gebdudeteiles zu verstehen.

Der Gesamtlarmindex berticksichtigt folgende Larmquellen:

W Strallenverkehr: Insgesamt 1.416 km des Berliner
StralRennetzes (damit ist bis auf geringe Ausnahmen das
gesamte HauptverkehrsstraRennetz erfasst)

B StraRenbahnnetz: Gesamtes Netz (195 km) und - soweit
oberirdisch - verlaufend U-Bahn (27 km)

B S- und Fernbahnnetz: Gesamtes Netz (1.066 km)

B Fluglarm: Flugh&fen Tegel und Schonefeld

Die Larmindizes L, und L, wurden im Zusammenhang mit

der von der EU-Umgebungslarmrichtlinie geforderten

Larmkartierung und entsprechend der 34. BImSchV nach

den derzeit fur die einzelnen Larmarten geltenden vorlaufi-

gen Berechnungsmethoden ermittelt.

Beim Strallen- und Schienenverkehrslarm wurden die Im-
missionen nicht nur fiir die den Larmquellen ndchstgelege-
nen, sondern fir alle davon betroffenen Wohngebaude be-
rechnet. Daher kann es z.B. vorkommen, dass ein

8 Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gung, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG)

9 L, Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex; L,: Nachtldrmindex

Wohngebé&ude in einer NebenstraRe, zu der gar keine Ver-
kehrszahldaten vorhanden sind, wegen der Immissionen
von einer nahegelegenen HauptverkehrsstralRe oder Schie-
nenstrecke als verkehrslarmbelastet ausgewiesen wird.

Zum Zeitpunkt der Berechnungen zum Fluglarm stand der
Eroffnungstermin des Flughafens Berlin Brandenburg
»Willy Brandt« noch nicht endgiiltig fest. Daher wurden
Daten der auch weiterhin frequentierten Flughafen Tegel
und Schénefeld einbezogen.

Wenn auf ein Gebdude Immissionen von mehreren Ver-
kehrslarmarten (Stralen-, Schienen-, Flugverkehr) einwir-
ken, wurde durch ein spezielles Berechnungsmodell (ener-
getische Addition) ein Gesamtlarmindex L, und L,
gebildet. Damit wird den besonderen Beeintrachtigungen
beim gleichzeitigen Einwirken mehrerer Larmquellen Rech-
nung getragen.

Bei der Anwendung des StraRenverzeichnisses ist darauf zu
achten, dass bei der Erstellung der Larmkarten der Stra-
Renverkehrslarm nicht komplett erfasst werden konnte; so
wurde die Larmbelastung durch den StraRenverkehr fiir
Hauptverkehrsstrallen und im Innenstadtbereich fiir alle
Stralken mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von
50 km/h erfasst. Die Larmbelastung fiir das tibrige Stra-
Rennetz (vorwiegend Tempo-30-Zonen) blieb unberiick-
sichtigt, was aber nicht immer bedeutet, dass die StraRen-
verkehrslarmbelastung an diesen Strallenabschnitten
hochstens 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
betragt.

Die Strategischen Larmkarten zu den einzelnen Ver-
kehrsldrmarten sowie die Gesamtldrmindizes L., und L,
sind im Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt mit einer geb&dudescharfen Darstel-
lung versffentlicht.
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Anhang

Berliner Betriebskosteniibersicht 2015

Grundlage: Betriebskostenabrechnungen 2013 (Diese Betriebskostentibersicht ist nicht Teil des Berliner Mietspiegels 2015.)

Mit dieser Berliner Betriebskosteniibersicht soll mehr Trans-
parenz im Bereich der Betriebskosten geschaffen werden. Es
wurden fiir alle einzelnen Betriebskostenarten Durch-
schnittswerte und Spannenwerte mit den iiblicherweise ge-
zahlten Kosten ermittelt. Die Hohe der einzelnen Betriebs-
kostenarten hangt aber von einer Vielzahl von Einzelfaktoren
ab. Die vorliegende Tabelle kann daher nur als Orientierung
dienen, welche Betrdge bei den einzelnen Betriebskostenar-
ten wblicherweise in Berlin im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand abgerechnet wurden. Diese Ubersicht ist nicht
rechtsverbindlich.

Bei den Erhebungen zum Berliner Mietspiegel 2015 wurden
im Rahmen einer Stichprobe Angaben zur Héhe der einzel-
nen Betriebskostenarten bei Mietern und Vermietern erfragt.
Insgesamt lagen Angaben von iiber 2.000 Wohngeb&uden
bzw. Wirtschaftseinheiten vor.

Das beauftragte Institut GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH hat die Betriebskostenabrech-
nungen fiir das Jahr 2013 ausgewertet. In der nachfolgenden
Tabelle wurden fiir alle Betriebskostenarten der Mittelwert
sowie der Unter- und Oberwert einer Spanne abgebildet, die
vier Fiinftel der erhobenen Werte beriicksichtigt. 10 Prozent
der erhobenen Werte liegen unter dem ausgewiesenen unte-
ren Wert der 4/5-Spanne. 10 Prozent der erhobenen Werte
liegen tiber dem ausgewiesenen oberen Wert der 4/5-Span-
ne. Unplausible Werte wurden vorher bereinigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die in Berlin fiir das Jahr 2013
abgerechneten Betrége der einzelnen Betriebskostenarten.

Liegt eine Betriebskostenabrechnung fiir einen anderen Zeit-
raum als das Kalenderjahr 2013 vor, muss bei einer Bewer-
tung die zwischenzeitliche (Preis-)Entwicklung mit bedacht
werden.

Abrechnungsjahr 2013 Angaben in Euro/m? monatlich
Betriehskostenart Sannnr1t:r:3\l;ert Mittelwert Spa(r)llr’:—:;ele—lert
(4/5-Spanne) (4/5-Spanne)
Grundsteuer 0,15 0,29 0,47
Wasserversorgung 0,11 0,20 0,29
Entwdsserung 0,13 0,25 0,36
Niederschlagswasser 0,02 0,06 0,09
Aufzug 0,07 0,16 0,29
Stralenreinigung 0,01 0,05 0,09
Miillbeseitigung 0,09 0,15 0,23
Hauswart/Hausmeister 0,06 0,18 0,36
Geb&udereinigung und Ungezieferbekampfung 0,06 0,15 0,26
Schneebeseitigung 0,01 0,05 0,10
Gartenpflege 0,01 0,09 0,19
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,02 0,06 0,12
Schornsteinreinigung 0,01 0,06 0,15
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,05 0,14 0,22
Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage/des Breitbandnetzanschlusses 0,02 0,13 0,22
Sonstige »kalte« Betriebskosten 0,00 0,05 0,11
Heizung 0,37 0,86 1,39
Warmwasser 0,12 0,29 0,51
Sonstige »warme« Betriebskosten (z.B. Wartung Heizungsanlage) 0,01 0,09 0,17

Fiir das Abrechnungsjahr 2013 wurden durchschnittliche »kalte« Betriebskosten in Hghe von 1,69 Euro/m?2 monatlich und Kosten fiir Heizung
und Warmwasser (»warme« Betriebskosten) in Héhe von 1,08 Euro/m2 monatlich abgerechnet. Die durchschnittlichen Betriebskosten erge-
ben sich nicht aus der Summierung der Einzelpositionen in der oben abgebildeten Tabelle, weil nicht immer alle Betriebskostenarten anfallen.
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Ermittlung der Vergleichswerte aus der eigenen Betriebskostenabrechnung:

Um einen Vergleich der abgebildeten Werte mit der Hohe
der einzelnen Betriebskostenarten fiir die eigene Wohnung
zu ermoglichen, ist die letzte Betriebskostenabrechnung
notwendig. Die darin enthaltenen Betrége fiir die einzelnen
Betriebskostenarten fiir die konkrete Wohnung beziehen
sich grundséatzlich auf das Abrechnungsjahr und die ge-
samte Wohnung. Sie miissen daher umgerechnet werden.

Um ftr lhre konkrete Wohnung einen vergleichbaren monat-
lichen Betriebskostenbetrag pro Quadratmeter zu berech-
nen, muss der jahrliche Betriebskostenbetrag durch 12 Mo-
nate und die Wohnfldche in Quadratmeter geteilt werden.

Beispiel

Laut der letzten Betriebskostenabrechnung wurden fur die
Gartenpflege fiir das Abrechnungsjahr 81,00 Euro berech-
net. Die Wohnung hat eine Wohnfléche von 75 m2,

Daraus ergibt sich:
81,00 Euro : 12 Monate : 75 m?
= 0,09 Euro/m? monatlich

Achtung: Bei den Heizkosten kann auch die beheizte Wohn-
flache zu Grunde gelegt worden sein.

Erlduterungen zu den Ergebnissen der Analyse der Betriebskostenarten

Was alles unter den Begriff Betriebskosten fillt, ist aus der Be-
triebskostenverordnung (BetrKV) ersichtlich (siehe Anlage).

Ein vorgeschriebenes Schema fiir die Betriebskostenab-
rechnung gibt es aber nicht. Der Aufbau der konkreten Be-
triebskostenabrechnung kann von der in obiger Tabelle ab-
gebildeten Gliederung abweichen. Zum Beispiel kénnen die
Kosten fir die Schneebeseitigung auch in den Hauswart-
kosten enthalten sein, wenn dieser und nicht eine geson-
derte Firma die Schneebeseitigung vornimmt. Der Umfang
der Leistungen erkldrt zum Teil auch die unterschiedliche
Hohe einzelner Betriebskosten. Bei der Anwendung der
Tabelle als Orientierung ist dies entsprechend zu bertick-
sichtigen.

Grundsteuer

Die Grundsteuer wird von den Berliner Finanzamtern erho-
ben. Die Analyse der erhobenen Werte zeigt, dass sich bei
Altbauten bis 1949 die Hohe der Grundsteuer durchschnitt-
lich im unteren Spannenbereich bewegt. Bei allen neueren
Wohngeb&uden ab 1950 wurden Werte oberhalb des aus-
gewiesenen Mittelwertes festgestellt.

Wasserversorgung und Entwésserung

Die Hohe der Kosten fiir die Wasserversorgung und Entwas-
serung ist neben den festgelegten Tarifen vor allem vom
Verbrauchsverhalten abhdngig. Auch ein gegebenenfalls
vorhandener zusétzlicher Wasserverbrauch fur die Garten-

10Fine detaillierte Ubersicht bietet hier die »Geislinger Konvention«, die von der
Wohnungswirtschaft und der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
Geislingen entwickelt wurde.

pflege kann eine Rolle spielen. Nach dem Jahr 2013 stattge-
fundene Tarifanderungen fur die Wasserversorgung, Ent-
wdsserung und das Niederschlagswasser konnten nicht
beriicksichtigt werden. Anfang 2014 sind die Trinkwasser-
preise um 15 % gesenkt worden. Die Abwassertarife wur-
den zum 1. Januar 2015 im Durchschnitt um 6,1 % gesenkt.
Im Einzelnen reduzierten sich der Schmutzwasser-Mengen-
tarif zum 1. Januar 2015 um 6,4 % und der Tarif fiir Regen-
entwdsserung um 4,3 %.

Aufzug

Die Hohe der Kosten fiir den Aufzug steht in Abhangigkeit
von der Anzahl der Aufziige im Geb&ude und der Anzahl der
Geschosse (Wohnungen). Tendenziell konnte ein Zusam-
menhang von der Geschosszahl und der durchschnittlichen
Hohe der Aufzugskosten ermittelt werden; eher niedrigere
Kosten bei neun und mehr Geschossen und hshere Auf-
zugskosten bei Hdusern mit bis zu fiinf Geschossen.

StraRenreinigung

Die StraRenreinigungskosten wiesen eine sehr geringe
Schwankungsbreite auf. Diese Position hat aufgrund ihrer
Hohe einen eher geringen Einfluss auf die Gesamthshe der
Betriebskosten. Nach dem Jahr 2013 stattgefundene Ande-
rungen bei der Hohe der Kosten fiir die StraRenreinigung
konnten nicht berticksichtigt werden. Im Jahr 2014 fand
keine Tarifanderung statt. Zum 1. Januar 2015 stiegen die
StralRenreinigungsgebiihren der BSR durchschnittlich um
2,1 %. Auf Betriebskostenabrechnungen fiir das Jahr 2014
wird sich diese Erhohung noch nicht auswirken.
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Miillbeseitigung

Ein eindeutiger Zusammenhang zwischen der Hohe der er-
mittelten Kosten fiir die Miillbeseitigung und dem Baualter
der Wohngeb&ude konnte nicht festgestellt werden. Nach
dem Jahr 2013 stattgefundene Anderungen bei den Tarifen
der Millbeseitigung konnten nicht berticksichtigt werden.
Im Jahr 2014 fand keine Tarifanderung statt. Zum 1. Januar
2015 stiegen die Tarife in der Abfallwirtschaft um durch-
schnittlich 3,2 %. Auf Betriebskostenabrechnungen fiir das
Jahr 2014 wird sich diese Erhdhung noch nicht auswirken.

Hauswart/Hausmeister

Die Hauswartkosten wiesen eine relativ hohe Schwan-
kungsbreite auf, die sich vor allem aus dem unterschiedli-
chen Umfang der Tatigkeiten des Hauswartes erklart. Ten-
denziell wurden bei Wohngebduden ab neun Geschossen
niedrige Kosten fiir den Hauswart/Hausmeister ermittelt.

Gebé&udereinigung und Ungezieferbekimpfung

Tendenziell unterdurchschnittliche Kosten wurden bei
Wohngeb&uden 1973 bis 1990 in den &stlichen Bezirken er-
mittelt.

Schneebeseitigung

Der auRergewdhnlich lange und kalte Winter 2012/2013
hat sich auch in den Kosten fiir die Schneebeseitigung nie-
dergeschlagen. Auch die letzte Verschédrfung der Anforde-
rungen an den Winterdienst kann zu hsheren Kosten fiir
die Schneebeseitigung im Jahr 2013 gefiihrt haben.

Gartenpflege

Die Schwankungsbreite bei den Kosten fiir die Gartenpflege
ist groR. Die konkrete Hohe hangt wesentlich von den zum
Haus bzw. zur Wirtschaftseinheit zugehorigen Griinfla-
chen, Spielplatzen, Freiflichen sowie deren Gestaltung und
Pflege ab. Tendenziell unterdurchschnittliche Kosten fiir
die Gartenpflege wurden im Altbau bis 1918 und in Wohn-
gebduden 1973 bis 1990 in den &stlichen Bezirken ermit-
telt.

Beleuchtung (Allgemeinstrom)
Die Kosten der Beleuchtung weisen eine hohe Schwan-
kungsbreite auf. Hohere Kosten tiber dem Mittelwert waren
vor allem bei neueren Wohngebauden mit einer Bezugsfer-
tigkeit ab 1965 zu beobachten.
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Schornsteinreinigung

Im oberen Spannenbereich liegende Kosten wurden vor al-
lem bei &dlteren Wohngeb&duden mit einer Bezugsfertigkeit
bis 1964 sowie in Geb&uden bis fiinf Geschosse und unsani-
erten Gebduden ermittelt.

Sach- und Haftpflichtversicherung

Die Hohe dieser Kosten hangt vom konkreten Umfang der
abgeschlossenen Versicherungen ab. Tendenziell im unte-
ren Spannenbereich liegende Kosten wurden bei Geb&duden
mit neun und mehr Geschossen festgestellt.

Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage/des Breitband-
netzanschlusses

Es war kein eindeutiger Zusammenhang zwischen der
Struktur der Wohngeb&ude (Bezugsfertigkeit, Geschosszahl
und Sanierungsstand) und der Héhe dieser Betriebskosten-
position feststellbar.

Sonstige »kalte« Betriebskosten

Ein Zusammenhang zwischen der Hohe der abgerechneten
sonstigen Betriebskosten und der Struktur der Wohnge-
baude war nicht feststellbar.

Heizung

Heizkosten werden grundsatzlich durch die Eigenschaften
des Gebdudes und durch das individuelle Verbrauchsver-
halten bestimmt. Nach der Heizkostenverordnung miissen
diese Kosten mindestens zu 50 Prozent nach Verbrauch ab-
gerechnet werden, wenn keine Ausnahmetatbestande vor-
liegen. Gasetagenheizungen oder sonstige Einzelofenhei-
zungen, bei denen der Mieterhaushalt die Energiekosten
direkt und nicht tiber den Vermieter tragt, sind nicht er-
fasst. Nach umfassender Sanierung der Wohngebaude wur-
den durchschnittlich geringere Heizkosten unterhalb des
ausgewiesenen Mittelwertes ermittelt. Beim Warmecon-
tracting (die Warmeversorgung tbernimmt ein externer
Dienstleister) sind durchschnittlich héhere Heizkosten ab-
gerechnet worden.

Nach dem Jahr 2013 stattgefundene Anderungen bei der
Hohe der Heizkosten konnten nicht berticksichtigt werden.
Laut dem Verbraucherpreisindex fiir das Land Berlin des
Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg sind die Preise fiir
Heizol im Jahresdurchschnitt 2014 gegeniiber dem Vorjahr
um 8,5 % gesunken. Diese Preissenkung konnte sich bei der
Heizkostenabrechnung fiir das Abrechnungsjahr 2014 nie-
derschlagen. Bei Gas und Fernwdrme gab es keine ver-
gleichbare Preisentwicklung.
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Warmwasser

Auch die Warmwasserkosten sind zu mindestens 50 Pro-
zent nach Verbrauch abzurechnen, so wie es die Heizkos-
tenverordnung vorschreibt. Entscheidend fiir die konkrete
Hohe der Warmwasserkosten ist vor allem das eigene Ver-
brauchsverhalten. Durchschnittswerte
schwankten ohne erkennbares Muster zwischen den ver-
schiedenen Bezugsfertigkeitsklassen.

Die ermittelten

Sonstige »warme« Betriebskosten

Hierunter wurden vor allem die Wartungskosten fiir die
Heizungsanlage erfasst. Hohere sonstige »warme« Be-
triebskosten wurden bei Heizungen mit dem Energietréager
Gas ermittelt.

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV)
vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) gedndert

worden ist

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erb-
baurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungs-
mé&ligen Gebrauch des Geb&udes, der Nebengebaude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentu-
mers oder Erbbauberechtigten diirfen mit dem Betrag
angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Leistung
eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, ange-
setzt werden kdnnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehoren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Geb&udes erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen
oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und
die Kosten fiir die Geschédftsfiihrung (Verwaltungs-
kosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhal-
tung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewen-
det werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgemil zu beseitigen
(Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder ande-
rer Arten der Gebrauchstiberlassung von Wasserzahlern
sowie die Kosten ihrer Verwendung einschlieRlich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung
und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wasser-
mengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseige-
nen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbe-
reitungsanlage einschlielRlich der Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwasserung,
hierzu gehoren die Gebiihren fiir die Haus- und Grund-
stiicksentwdsserung, die Kosten des Betriebs einer ent-
sprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten
des Betriebs einer Entwadsserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliel3-
lich der Abgasanlage,
hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstof-
fe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms,
die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der
Anlage, der regelméRigen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit einschliellich der Einstel-
lung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlas-
sung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie
die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung einschlieRlich der Kosten der Eichung
sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung
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oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanla-
ge,
hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstof-
fe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraums

oder

c) der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von Wé&rme,
auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a,
hierzu gehéren das Entgelt fiir die Warmelieferung und
die Kosten des Betriebs der zugehorigen Hausanlagen
entsprechend Buchstabe a

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und
Gaseinzelfeuerstatten,
hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasser-
ablagerungen und Verbrennungsriickstanden in der
Anlage, die Kosten der regelmaRigen Priifung der Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhadngenden Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage,
hierzu gehoren die Kosten der Wasserversorgung ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits be-
ruicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a

oder

b) der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von Warm-
wasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a,
hierzu gehéren das Entgelt fiir die Lieferung des Warm-
wassers und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen
Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a

oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,
hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasser-
ablagerungen und Verbrennungsriickstanden im Innern
der Gerédte sowie die Kosten der regelmé&figen Priifung
der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der
damit zusammenh&dngenden Einstellung durch eine
Fachkraft;
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6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasser-
versorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer
4 Buchstabe a und entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berticksichtigt sind,

oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme
entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢ und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt
sind,

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasser-
versorgungsanlagen
entsprechend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt
sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenauf-
zugs,
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kos-
ten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelm&Rigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlief-
lich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kos-
ten der Reinigung der Anlage;

8. die Kosten der StraRenreinigung und Miillbeseitigung,
zu den Kosten der StralRenreinigung gehéren die fur die
offentliche StraRenreinigung zu entrichtenden Gebiih-
ren und die Kosten entsprechender nicht offentlicher
MaRnahmen; zu den Kosten der Miillbeseitigung gehs-
ren namentlich die fur die Millabfuhr zu entrichtenden
Gebiihren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher
MaRnahmen, die Kosten des Betriebs von Miillkompres-
soren, Miillschluckern, Miillabsauganlagen sowie des
Betriebs von Miillmengenerfassungsanlagen einschlieR-
lich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbe-
kdampfung,
zu den Kosten der Gebdudereinigung gehdren die
Kosten fiir die Sduberung der von den Bewohnern ge-
meinsam genutzten Gebadudeteile, wie Zugdnge, Flure,
Treppen, Keller, Bodenrdaume, Waschkiichen, Fahrkorb
des Aufzugs;
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10.die Kosten der Gartenpflege,
hierzu gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch ange-
legter Fldchen einschlieRlich der Erneuerung von Pflan-
zen und Gehélzen, der Pflege von Spielpldtzen ein-
schlielRlich der Erneuerung von Sand und der Pflege von
Platzen, Zugdngen und Zufahrten, die dem nicht offent-
lichen Verkehr dienen;

11.die Kosten der Beleuchtung,
hierzu gehéren die Kosten des Stroms fiir die AuRenbe-
leuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebdudeteile, wie Zugénge, Flu-
re, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen;

12.die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehoren die Kehrgebiihren nach der malgeben-
den Gebiihrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kos-
ten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;

13.die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,
hierzu gehtren namentlich die Kosten der Versicherung
des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie
sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung fiir das Gebdude, den Oltank
und den Aufzug;

14. die Kosten fiir den Hauswart,

hierzu gehoren die Vergiitung, die Sozialbeitrage und
alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer oder
Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir seine Arbeit ge-
wahrt, soweit diese nicht die Instandhaltung, Instand-
setzung, Erneuerung, Schonheitsreparaturen oder die
Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart
ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeitsleistungen
nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt
werden;

15.die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die
Kosten der regelméRigen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft einschlieRlich der Einstellung durch eine Fach-
kraft oder das Nutzungsentgelt fiir eine nicht zu dem
Geb&ude gehérende Antennenanlage sowie die Gebiih-
ren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabel-
weitersendung entstehen,

oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandnetz verbundenen
privaten Verteilanlage;
hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buchstabe a,
ferner die laufenden monatlichen Grundgebiihren fiir
Breitbandanschlusse;

16.die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die W&-
schepflege,
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kos-
ten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der Einrich-
tungen, der regelmé&Rigen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der
Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berticksichtigt sind;

17.sonstige Betriebskosten,
hierzu gehtren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von
den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.

Hinweis auf Fundstelle: Verordnung iber die verbrauchsabhdngige Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten (Verordnung iber Heizkostenabrechnung -
HeizkostenV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Oktober 2009
(BGBI. 1 S. 3250)
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Kontakte in den Bezirksdmtern

Charlottenburg-Wilmersdorf
Rathaus Charlottenburg
Otto-Suhr-Allee 100

10585 Berlin

Telefon 030/9029-13022

Friedrichshain-Kreuzberg

Amt fiir Biirgerdienste

Telefon 030/90298-0

Alle Anliegen zu Wohngeld und
Wohnbescheinigungen sind tiber die

Biirgeramter des Bezirkes zugdnglich.

Lichtenberg

Amt fur Biirgerdienste
Wohnungsamt
Egon-Erwin-Kisch-Str. 106
13059 Berlin

Telefon 030/115

Marzahn-Hellersdorf

Amt fiir Biirgerdienste

Fachbereich Wohnen

Riesaer StraRe 94

12627 Berlin

Telefon 030/90293-4076
030/90293-4191

Alle Anliegen zu Wohngeld,

Wohnberechtigungsscheinen und

RLVF sind tiber die Burgeramter des

Bezirkes zugdnglich.

Mitte

Abt. Soziales und Biirgerdienste
FB 1 - Birgeramt

MiillerstralRe 146

13353 Berlin

Telefon 030/115

Neukélin
Blaschkoallee 32
Haus 5

12040 Berlin

Telefon 030/90239-0
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Pankow

Abt. Verbraucherschutz, Kultur,
Umwelt und Biirgerservice
Wohnungsamt

Telefon 030/90295-2601

Reinickendorf

Abt. Wirtschaft, Gesundheit und Biirgerdienste
Fachbereich Wohnen

Teichstr. 65/Haus 1

13407 Berlin

Telefon 030/90294-5578

Spandau
Galenstralle 14
13597 Berlin

Telefon 030/90279-0

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

Tempelhof-Schéneberg
Burgerdienste-Wohnungswesen
Tempelhofer Damm 165 (Rathaus)
12099 Berlin

Telefon 030/90277-6321

Treptow-Kopenick

Abt. Biirgerdienste, Personal, Finanzen,
Immobilien und Wirtschaft

Amt fur Biirgerdienste,

Fachbereich Wohnungsamt
Hans-Schmidt-StraRe 10

12489 Berlin

Telefon 030/90297-5205
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Anschriften wichtiger Beratungs- und Auskunftsstellen

Berliner Mieterverein e. V.
Landesverband Berlin im
Deutschen Mieterbund e. V.
Spichernstr. 1

10777 Berlin

Telefon 030/22626-0
www.berliner-mieterverein.de

Berliner MieterGemeinschaft e. V.

MdockernstraRe 92
10963 Berlin

Telefon 030/2168001
www.bmgev.de

Mieterschutzbund Berlin e. V.
Konstanzer StraRe 61

10707 Berlin

Telefon 030/9210230-0
www.mieterschutzbund-berlin.de

Bund der Berliner Haus- und
Grundbesitzervereine e. V.
Potsdamer Strale 143

10783 Berlin

Telefon 030/2163436
www.haus-und-grund-berlin.de

BFW Landesverband
Berlin/Brandenburg e. V.
Franzosische Str. 53-55
10117 Berlin

Telefon 030/230958-0
www.bfwberlin.de

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Telefon 030/89781-0
www.bbu.de

Verbraucherzentrale Berline. V.
Hardenbergplatz 2

10623 Berlin

Telefon 0900-1-8877-103

Mieterberatung (Kostenpflichtig: 1,86 €/Minute)
Telefonsprechzeiten:

Mittwoch 14.00 - 15.00 Uhr

Freitag 11.00 - 12.00 Uhr
Informationen zur Anmeldung fiir die persénliche
Mieterberatung erhalten Sie

dienstags 9.00-12.00 Uhr und
donnerstags 14.00 - 16.00 Uhr

unter Telefon  030/21485-150

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Wiirttembergische Stralte 6

10707 Berlin

Telefon 030/90139-3000

Servicetelefon Miete: 030/90139-4777
www.stadtentwicklung.berlin.de

Genauere Auskiinfte zur Lérmbelastung erteilt:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Briickenstralle 6

10179 Berlin

IX C32

Telefon 030/9025-2354
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Fiir die rund 1,3 Millionen nicht preisgebundenen mietspiegelrelevanten Mietwohnungen
in Berlin sind mit diesem qualifizierten Mietspiegel 2015 wieder verlissliche Aussagen iiber
die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmieten moglich. Dies nutzt beiden Vertragsseiten. Als
rechtssicheres Instrument kann der Mietspiegel Mieterinnen und Mieter vor ungerechtfer-
tigten Mieterhohungen schiitzen. Vermieterinnen und Vermietern bietet er eine Ubersicht
der iiblicherweise gezahlten Mieten.

Der Mietspiegel wurde entsprechend den gesetzlichen Vorgaben fiir qualifizierte Miet-
spiegel erarbeitet und erfiillt hohe Anforderungen. Dies betrifft u.a. die Qualit&t der Daten-
erhebung und Auswertung sowie die wissenschaftliche Belegbarkeit der Ergebnisse.

Im Vergleich zum letzten Mietspiegel wurde die Mietspiegeltabelle 2015 erweitert. Mit der
zusdtzlichen Neubauspalte kdnnen die Mieten der Wohnungen ab Bezugsfertigkeit 2003
besser als vorher abgebildet werden.

Die Zuordnung lhrer Wohnadresse zu einer Wohnlage innerhalb des Mietspiegels finden Sie
wie bisher im Berliner Amtsblatt oder im Internet unter: www.stadtentwicklung.berlin.de/
wohnen/mietspiegel/

Im Anhang zu diesem Mietspiegel finden Sie die Berliner Betriebskosteniibersicht, mit der
Transparenz zu den Betriebskosten geschaffen wird. Sie gibt eine Orientierung iiber die
iiblicherweise gezahlten Betrige je Betriebskostenposition. Mit dieser Ubersicht und der
letzten Abrechnung kdonnen Sie ermitteln, ob die abgerechneten Nebenkosten im iiblichen
Rahmen liegen.

Fiir Fragen zum Berliner Mietspiegel und rund um das Thema »Miete« steht lhnen bei der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt ein Servicetelefon zur Verfiigung.

Telefonnummer: 030 / 90139-4777
Sprechzeiten:  Montag bis Donnerstag, 09.00 bis 15.00 Uhr

Der Berliner Mietspiegel online: www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/

Hier konnen Sie auch den bewdhrten Abfrageservice zum Mietspiegel nutzen und die
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung selbst ermitteln.

Senatsverwaltung

fiir Stadtentwicklung b —
und Umwelt ‘ e""'m
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