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BERLINER MIETSPIEGEL 2003 IM WORTLAUT

Vom 27. Méarz 2003 (ABI. Berlin 2003, Nr. 15 Seite 1121 ff.)

1. Anerkennung Berliner Mietspiegel
2003 als , qualifizierter Mietspiegel”

Der Berliner Mietspiegel 2003 wurde
nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen als ,qualifizierter Mietspie-
gel“gemar § 558 d BGB erstellt und von
der Senatsverwaltung flr Stadtent-
wicklung und den nachfolgend genann-
ten Interessenverbé&nden anerkannt:

Bund der Berliner Haus- und Grund-
besitzervereine e. V.
Landesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen Berlin/
Brandenburg e. V.

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.

An der Mietspiegelerstellung haben au-
Rerdem beratend mitgewirkt:

Berliner Mieterverein e. V., Landes-
verband Berlinim Deutschen Mieter-
bund

Berliner Mietergemeinschaft e. V.
Mieterschutzbund Berlin e. V.
Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur Mieten
Berliner Beauftragter fiir Datenschutz
und Informationsfreiheit
Senatsverwaltung fur Justiz (in Miet-
sachen erfahrener Richter)
Investitionsbank Berlin
Statistisches Landesamt Berlin

Die dem Mietspiegel zugrundeliegen-
den Daten sind vom Institut Analyse &
Konzepte GmbH nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundséatzen auf der
Grundlage einer empirischen Représen-
tativerhebung ermittelt worden.

Die Wohnlagezuordnungen wurden im
Einvernehmen mit den an der Mietspie-
gelerstellung Beteiligten Uberpruft und
aktualisiert.

2. Vorbemerkungen zum Mietspiegel
Dieser Mietspiegelist eine Ubersicht iiber
die in Berlin am 1. Mé&rz 2002 Ublicher-
weise gezahlten Mieten fur verschiede-
ne Wohnungstypen jeweils vergleichba-
rer Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage. Diese Mietpreise wer-
den kurz ,ortsubliche Vergleichsmieten*
genannt. Der Mietspiegel hat seine
Grundlage in den 88 558 Abs. 2, 558 c,
558 d BGB.

Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs-und Mietpreisstrukturen wer-

den weiterhin noch getrennte Mietspie-
geltabellen fir die bisherigen dstlichen
Bezirke und West-Staaken sowie fur die
bisherigen westlichen Bezirke (ohne
West-Staaken) ausgewiesen.

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich
vorgesehenen Mdglichkeiten fir die Er-
mittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
dar. Auf seiner Grundlage koénnen sich
die Mietvertragsparteien bei bestehen-
den Mietverhéltnissen einigen, ohne
selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder
erhebliche Kosten fur ein Gutachten
aufwenden zu missen.

Dieser Mietspiegel ist ein ,qualifizierter
Mietspiegel” gemaf § 558 d BGB. Fir
seinen Anwendungsbereich als ,qualifi-
zierter Mietspiegel” (s. Nr. 4) gilt geman
§ 558 d Abs. 3 BGB die gesetzliche
Vermutung, daf} die im ,qualifizierten
Mietspiegel“ angegebenen Entgelte die
ortsiibliche Vergleichsmiete wiederge-
ben.

Bitte beachten Sie die nachfolgenden
Erlauterungen. Nur dann kdnnen Sie
den Mietspiegel richtig anwenden.

3. Geltungsbereich
dieses Mietspiegels
Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur
fur nicht preisgebundene Wohnungenin
Mehrfamilienhausern in Berlin, die bis
zum 31. Dezember 2001 bezugsfertig
geworden sind.
Die Mietwerte (ortsubliche Vergleichs-
mieten) werden in getrennten Mietspie-
geltabellen fiir die im ehemaligen Ostteil
Berlins liegenden Bezirke (nachfolgend
genannt: ,0stliche Bezirke und West-
Staaken") (s. Seite 377) sowie fir dieim
ehemaligen Westteil Berlins liegenden
Bezirke (nachfolgend genannt: ,westli-
che Bezirke [ohne West-StaakenV]"),
(s. Seite 377) ausgewiesen.
Diese Zuordnung? istauch nach Bildung
der neuen Bezirke ab 1. Januar 2001
weiterhin maRgeblich fir den Geltungs-
bereich der entsprechenden Mietspie-
geltabelle; das heil3t z. B., fur Bezirk
Mitte gilt
im Gebiet des im ehemaligen Osttell
Berlins liegenden Bezirks Mitte die
+Mietspiegeltabelle fur die dstlichen
Bezirke und West-Staaken“ (s. Sei-
te 377),
im Gebiet der im ehemaligen West-
teil Berlins liegenden Bezirke Tier-
garten und Wedding die ,Mietspie-
geltabelle fur die westlichen Bezirke
(ohne West-Staaken)“ (s. Seite 377);
Friedrichshain-Kreuzberg gilt
im Gebiet des im ehemaligen Osttell

Berlins liegenden Bezirks Friedrichs-
hain die ,Mietspiegeltabelle fir die
Ostlichen Bezirke und West-Staaken*
(s. Seite 377),

im Gebiet des im ehemaligen West-
teil Berlins liegenden Bezirks Kreuz-
berg die ,Mietspiegeltabelle fir die
westlichen Bezirke (ohne West-Staa-
ken)“ (s. Seite 377).

Zu den 6stlichen Bezirken von Berlin

gehdren somit:

Friedrichshain, Hellersdorf, Hohen-

schdnhausen, Kdopenick, Lichtenberg,

Marzahn, Mitte, Pankow, Prenzlauer

Berg, Treptow und WeiRensee. Woh-

nungen in Teilen von West-Staaken ge-

héren zum Geltungsbereich der Miet-
spiegeltabelle fur die bisherigen 6&stli-
chen Bezirke. Die genaue Zuordnung

West-Staakens zum Geltungsbereich der

entsprechenden Mietspiegeltabelle ist

dem StraRenverzeichnis zu entnehmen.

Zu den westlichen Bezirken von Ber-

lin gehdren somit:

Charlottenburg, Kreuzberg, Neukdlln,

Reinickendorf, Schéneberg, Spandau

(ohne West-Staaken), Steglitz, Tempel-

hof, Tiergarten, Wedding, Wilmersdorf

und Zehlendorf.

Der Mietspiegel gilt nicht fir:
Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern sowie in Reihenhausern,
Neubauwohnungen, die ab dem
1. Januar 2002 bezugsfertig gewor-
den sind,
preisgebundene, 6ffentlich geforder-
te Wohnungen,

Wohnungen mit WC aufRerhalb der
Wohnung.

Die genaue Zuordnung einer Adresse

zum Geltungsbereich der entsprechen-

den Mietspiegeltabelle ist dem Straf3en-
verzeichnis zu entnehmen.

1) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebiets-
stand 2.10.1990.

2) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand
31.12.2000 vor der Gebietsreform.
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4. Qualifizierter Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2003 ist ein
qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558 d
BGB, soweit sich aus folgenden Absat-
zen nichts anderes ergibt. Erwurde nach
anerkannten wissenschaftlichen Grund-
satzen erstellt. Soweit der Mietspiegelin
seinem Anwendungsbereich als qualifi-
zierter Mietspiegel Aussagen enthalt,
wird gesetzlich vermutet, dal3 die in ihm
bezeichneten Entgelte die ortstibliche
Vergleichsmiete wiedergeben (8 558 d
Abs. 3 BGB). Soweit der qualifizierte
Berliner Mietspiegel 2003 Angaben fur
eine Wohnung enthalt, fir die der Ver-
mieter eine Mieterh6hung bis zur ortstib-
lichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ver-
langt, hat der Vermieter in seinem Miet-
erh6éhungsverlangen die Angaben des
qualifizierten Berliner Mietspiegels 2003
auch dann mitzuteilen, wenn er die Miet-
erhohung aufeinanderes Begriindungs-
mittel stutzt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

Die Felder der Mietspiegeltabellen, de-
ren Mittelwerte wegen geringer Zahl er-
hobener Entgelte nur bedingte Aussa-
gekraft haben (dort mit ,** oder ,** ge-
kennzeichnet), kbnnen wegen der inso-
weit nur eingeschrankten Datengrundla-
ge nicht dem Anwendungsbereich des
qualifizierten Mietspiegels zugeordnet
werden.

Bei der Orientierungshilfe fir die Span-
neneinordnung (s. Seite 381) handelt es
sich um Aussagen, die vom umfassen-
den Sachverstand der an der Mietspie-
gelerstellung beteiligten Experten getra-
gen werden. Die Aussagen in der Orien-
tierungshilfe bestatigen die entsprechen-
den Aussageninden bisherigen Berliner
Mietspiegeln bzw. haben sie fortentwik-
kelt. Die Orientierungshilfe gehdért nicht
zum Anwendungsbereich des qualifizier-
ten Mietspiegels.

5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel:
»Netto-Kaltmiete*
Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betrdgen handelt es sich um die monat-
liche Miete je Quadratmeter Wohnfla-
che. Die Betréage stellen die ,Netto-Kalt-
miete" dar. Das ist die Miete ohne alle
Betriebskosten (8§ 556 Abs. 1 BGB), also
die Miete
ohne Kosten fir Sammelheizung und
Warmwasserversorgung,
ohne die sogenannten ,kalten* Be-
triebskosten,
ohne etwaige Mdoblierungs- und Un-
termietzuschlage,
ohne etwaige Zuschlage wegen der
Nutzung von Wohnraum zu anderen
als Wohnzwecken.
Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete
(Inklusivmiete) vereinbart, also eine Miete
einschlieRlich nicht ndher ausgewiese-

Durchschnittliche , kalte" Betriebskosten
(6stliche Bezirke und West-Staaken®)
Angaben in Euro/m? monatlich (Stand: 1.3.2002)

Bezugsfertig bis 1918 Euro
ohne Sammelheizung, ohne Bad, Innen-WC 1,23
mit Bad oder Sammelheizung, Innen-WC 1,21
mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,19
Bezugsfertig 1919-1949

ohne Sammelheizung, ohne Bad, Innen-WC 1,39
mit Bad oder Sammelheizung, Innen-WC 1,49
mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,31
Bezugsfertig 1950-1972

mit Bad oder Sammelheizung, Innen-WC 1,61
mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,39
Bezugsfertig 1973 bis 2.10.1990 und Wendewohnungen

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,59
Bezugsfertig 3.10.1990 bis 2001

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,28
Durchschnittliche , kalte* Betriebskosten

(westliche Bezirke — ohne West-Staaken?®)

Angaben in Euro/m? monatlich (Stand: 1.3.2002)

Bezugsfertig bis 1918 Euro
mit Bad oder Sammelheizung, Innen-WC 1,08
mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,17
Bezugsfertig 1919-1949

mit Bad oder Sammelheizung, Innen-WC 1,50
mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,53
Bezugsfertig 1950-1955

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,61
Bezugsfertig 1956-1964

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,65
Bezugsfertig 1965-1972

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,63
Bezugsfertig 1973-1983

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,62
Bezugsfertig 1984-1990

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,70
Bezugsfertig 1991-2001

mit Bad und Sammelheizung, Innen-WC 1,46

3) vgl. Ausfiihrungen zum Gebietsstand (s. Seite 372)
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ner Anteile fur Betriebskosten, so muf
die ortsiibliche Vergleichsmiete in Ge-
stalt einer Brutto-Kaltmiete gebildet wer-
den. In diesem Fall muf3 zun&chst an-
hand des Mietspiegels die ortsiibliche
Netto-Kaltmiete ermittelt werden. In ei-
nem zweiten Schritt kbnnen dann die
Betriebskosten der ortstiblichen Netto-
Kaltmiete hinzugerechnet werden, die
auf die fragliche Wohnung entfallen.
Dabei sind nur Betriebskosten gemaf
8 556 Abs. 1 BGB ansatzfahig und so-
weit diese Betriebskosten den Grund-
satzen der Wirtschaftlichkeit entspre-
chen.

»Kalte" Betriebskostenin Euroje Qua-
dratmeter Wohnflache monatlich
(Stand: 1.3.2002)

Bei den Erhebungen zum Mietspiegel
wurden bei Mietverhaltnissen mit Be-
triebskostenumlage je Quadratmeter
Wohnflache folgende monatliche Durch-
schnittsbetrage zur Abgeltung aller Be-
triebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1
BGB (auBer Kosten fur Sammelheizung
und Warmwasserversorgung) ermittelt
(vgl. Tabellen Seite 373).

Hat der Vermieter nach den Vereinba-
rungen die Schonheitsreparaturen zu
tragen, so darf ein angemessener Zu-
schlag vorgenommen werden. Gleiches
gilt, wenn der Mieter untervermietet oder
Teile der Wohnung gewerblich nutzt.
Hat der Mieter - abgesehen von Schon-
heitsreparaturen und geringflgigen
Dienstleistungen - besondere Verpflich-
tungen Ubernommen, ist ein angemes-
sener Abschlag vorzunehmen.

6. Die Gliederung

dieses Mietspiegels

Der Mietspiegel weist ortsiibliche Ver-
gleichsmieten fir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, GréRRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage aus.

Der Mietspiegel wurdigtdie unterschied-
lichen Mietenstrukturen auf den durch
die einzelnen Mietspiegelfelder beschrie-
benen Berliner Teilmarkten in der Art,
daf als ,ortsibliche Entgelte” feldbezo-
gene Spannen ausgewiesenwerden. Die
Breite dieser Spannen beriicksichtigtdie
Verteilung (Streuung) der Mietwerte in
deneinzelnen Tabellenfeldern undreicht
von 2/3 bis 4/5 der fur jedes Mietspiegel-
feld erhobenen Mietwerte. Damit wer-
den in diesem Mietspiegel nicht alle in
Berlin tatsachlich erhobenen Mieten er-
falt. Die in den Mietspiegeltabellen aus-
gewiesenen Werte stellen jeweils die
Ublichen Mietwerte in den dstlichen bzw.
westlichen Bezirken dar.

Die Gliederung dieses Mietspiegels er-
folgte unter folgenden Aspekten zu den
Vergleichsmerkmalen:

6.1 Art

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich
auf die Gebaudeart. Dieser Mietspiegel
gilt nur fur alle Mietwohnungen (auch
Genossenschaftswohnungen und ver-
mietete Eigentumswohnungen) in Mehr-
familienhdusern (Geb&ude mit minde-
stens 3 Wohnungen). Er gilt dagegen
nicht fur Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienh&usern sowie in Reihenh&usern.

6.2 GroRRe

Zur Bestimmung der GroR3e ist die Fl&-
che in Quadratmetern als verlalicher
MaRstab gewahlt worden. Bei der Er-
stellung des Mietspiegels wurde davon
ausgegangen, daf3 die Wohnflache ent-
sprechend den Vorschriften der Zweiten
Berechnungsverordnung ermittelt wor-
den ist.

6.3 Ausstattung
Die Ausstattung einer Wohnung ist fur
ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
MalRgeblichist die Ausstattung der Woh-
nung, die vom Vermieter gestellt wird.
Hat ein Mieter einzelne Ausstattungs-
merkmale selbst geschaffen - ohne dal3
die Kosten hierfir vom Vermieter erstat-
tet wurden -, so bleiben diese Ausstat-
tungsmerkmale unbericksichtigt.
Der Mietspiegel gehtin den Mietspiegel-
tabellenvonfolgenden Ausstattungsklas-
sen aus:
Wohnungen ohne Sammelheizung
(SH), mit Bad und WC in der Woh-
nung oder mit Sammelheizung, ohne
Bad, mit WC in der Wohnung (mit SH
oder Bad, mit IWC),
Wohnungen mit Sammelheizung, mit
Bad und WC in der Wohnung (mit
SH, Bad und IWC).
Bei Minderausstattung sind Abschlage
vorgesehen (Mietspiegeltabellen fur die
Ostlichen Bezirke und West-Staaken
s. Seite 377; fur die westlichen Bezirke
[ohne West-Staaken] s. Seite 377).
Bei den Ausstattungsmerkmalen ist fol-
gendes zu bericksichtigen:
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 groRen Warmwasser-
speicher ausgestattet ist. Die Ver-
sorgung mit Warmwasser kann auch
durch eine zentrale Anlage (auch
Fernwarmwasser) geschehen.
Unter einer Sammelheizung sind alle
Heizungsarten zu verstehen, bei de-
nen die Warme und Energieerzeu-
gung von einer zentralen Stelle aus
geschieht. Eine Etagenheizung oder
Wohnungsheizung (Gas-, Ol-, Elek-
troheizung), die samtliche Wohnré&u-

me angemessen erwarmt, ist einer

Sammelheizung gleichzusetzen.
Weitergehende besondere Merkmale wie
auch die Qualitatder Ausstattungsmerk-
male mussen unter Beriicksichtigung der
Preisspannen gewirdigt werden.

6.4 Beschaffenheit
Die Beschaffenheit einer Wohnung wird
im Mietspiegel durch das Alter (Bezugs-
fertigkeit/Baualter) erlautert, weil die
grundsatzliche Beschaffenheit verschie-
dener Wohnungen wesentlich durch die
wéahrend bestimmter Zeitperioden ubli-
che Bauweise charakterisiert wird. Maf3-
gebend ist das Baualter/die Bezugsfer-
tigkeit der Wohnung, insbesondere bei
Wiederaufbau, Wiederherstellung, Aus-
bau und Erweiterung im Rahmen der
bisherigen 8§ 16 und 17 Il. WoBauG. Fur
spater errichtete Wohnungen in beste-
henden Gebauden (z. B. bei Dachge-
schoRausbau) ist die Bezugsfertigkeit
der Wohnung maRgebend.
Zur Wirdigung der unterschiedlichen
Bauweisenwahrend verschiedener Zeit-
perioden in den 6stlichen Bezirken und
West-Staaken sowie den westlichen
Bezirken (ohne West-Staaken) wurde
folgende Unterscheidung der Bezugs-
fertigkeit vorgenommen:
Altbauwohnungen bis 1918 und 1919
bis 1949;
Neubauwohnungen (nur westliche
Bezirke ohne West-Staaken): 1950
bis 1955, 1956 bis 1964, 1965 bis
1972, 1973 bis 1983, 1984 bis 1990,
1991 bis 31.12.2001;
Neubauwohnungen (nur dstliche
Bezirke und West-Staaken): 1950
bis 1972, 1973 bis 2. Oktober 1990
und sogenannte Wendewohnungen
sowie freifinanzierte Wohnungen, die
zwischen dem 3. Oktober 1990 und
31.Dezember 2001 bezugsfertigwur-
den. Die sogenannten Wendewoh-
nungen im Sinne dieses Mietspie-
gels sind die Wohnungen, die mit
,DDR-Mitteln“ anfinanziert wurden
und deren Baubeginnvordem 3. Ok-
tober 1990 lag, die aber erst danach
fertiggestellt wurden; fiir diese Woh-
nungen galten z. B. auch die Rege-
lungen aus dem Mieteniiberleitungs-
gesetz.

6.5 Wohnlage

Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitat
des Wohnumfelds wider. Bei der Wohn-
lagezuordnung wird nach drei Qualitats-
stufen unterschieden: einfache, mittlere
und gute Wohnlage.

Die vorliegende Wohnlagezuordnung
stellt das Resultat von wissenschattli-
chenUntersuchungen, Begehungenund
Abstimmungen dar. Die Wohnlagezu-
ordnung ist fester Bestandteil dieses

3
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qualifizierten Mietspiegels.

Aufgrund der vorhandenen graphischen
Darstellungsmdglichkeiten werdeninden
Wohnlagekarten (hier nicht abgedruckt)
neben den homogen eingestuften Ge-
bieten auch ,Mischgebiete" mit Uiberwie-
gend einfacher, mittlerer oder guter
Wohnlage ausgewiesen. In diesen Ge-
bieten gelten fiir verschiedene Grund-
stlicke unterschiedliche Wohnlagen.
Die eindeutige Wohnlagezuordnung er-
gibt sich allein aus dem ,StraRenver-
zeichnis zum Berliner Mietspiegel 2003"
(Anm.: erhéltlich beim GRUNDEIGEN-
TUM-VERLAG). Die nach StralRenna-
men in alphabetischer Reihenfolge ge-
ordnete Ubersicht ist im Amtsblatt fiir
Berlin (S. 1147 ff.) abgedruckt.

Die dortige Kennzeichnung ,,0" fur die
ostlichen Bezirke und West-Staaken
sowie ,\W* fur die westlichen Bezirke
(ohne West-Staaken) ermdglicht die
Zuordnung der Adresse zur anzuwen-
denden Mietspiegeltabelle. Die Zuord-
nung von Teilen West-Staakens zum
Anwendungsbereich der Mietspiegelta-
belle fur die dstlichen Bezirke istim Stra-
Benverzeichnis ausgewiesen.

7. Lagekarten (hier nicht abgedruckt;
mafgebend fir die Lageeinstufung ist
ohnehin ausschlief3lich das StraRenver-
zeichnis zum Berliner Mietspiegel, er-
héltlich beim GRUNDEIGENTUM-VER-
LAG)

8. Anwendung der
Mietspiegeltabellen

Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs- und Mietpreisstrukturen in
den bisherigen dstlichen und westlichen
Bezirken werden weiterhin noch getrenn-
te Mietspiegeltabellen fur die 6stlichen
Bezirke und West-Staaken sowie die
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
ausgewiesen:

Mietspiegeltabelle - 6stliche Bezirke
und West-Staaken (siehe Seite 377)
Mietspiegeltabelle - westliche Bezir-
ke ohne West-Staaken (siehe Seite
377)

Um die fur lhre Wohnung (Adresse) zu-
treffende Mietspiegeltabelle anzuwen-
den, kdnnen Sie sich zumeist schon
aufgrund der Karten (hier nicht abge-
druckt) ausreichend informieren.

Die eindeutige Zuordnung einer Woh-
nung (Adresse) zur anzuwendenden
Mietspiegeltabelle (entsprechend dem
jeweiligen Geltungsbereich) ergibt sich
allein aus dem ,StraRenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2003“. Die
dortige Kennzeichnung ,,O fiir die 6stli-
chen Bezirke und West-Staaken sowie
W flr die westlichen Bezirke (ohne
West-Staaken) ermdglicht die eindeuti-

ge Zuordnung lhrer Adresse zur zuge-
horigen Mietspiegeltabelle. Fur die Zu-
ordnung zu ,6stlichen” und ,westlichen*
Bezirken ist der Gebietsstand vor der
Gebietsreform (31.12.2000) mafRgeb-
lich®.

Um nun die ortstbliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete) fur lhre Wohnung in
der anzuwendenden Mietspiegeltabelle
zu ermitteln, sollten Sie wie folgt vorge-
hen:

Das fir die Wohnung in Betracht kom-
mende Tabellenfeld der anzuwenden-
den Mietspiegeltabelle finden Sie, in-
dem Sie die vorhandenen Merkmale der
Wohnung mit der anzuwendenden Miet-
spiegeltabelle vergleichen. Gré3e, Aus-
stattung undauchBezugsfertigkeitder
Wohnung werden Sie kennen oder fest-
stellen kénnen.

Sodann mussen Sie die Wohnlage fur
Ihre Wohnung bestimmen. Auch hier
liefern die Karten (hier nicht abgedruckt)
eine erste Orientierung. Die genaue
Wohnlagezuordnung kann jedoch nur
demo. g. ,StraBenverzeichnis zum Ber-
liner Mietspiegel 2003“ enthommen wer-
den. Aus diesen vier Merkmalen ergibt
sichinderanzuwendenden Mietspiegel-
tabelle das Feld, aus dem Sie die in
Frage kommenden Werte ablesen kon-
nen.

Der Mietspiegel weist fir jeden Woh-
nungstyp in den verschiedenen Tabel-
lenfeldern jeweils die Mietpreisspanne
und den Mittelwert aus. Der Mietpreis
einer normalen Wohnung mit Standard-
ausstattung in Ublicher Qualitat entspre-
chend ihrem Baualter wird vorwiegend
um den ausgewiesenen Mittelwert lie-
gen. Eine schlechter ausgestattete Woh-
nung wird im unteren, eine besser aus-
gestattete im oberen Bereich der Span-
ne einzuordnen sein.

Der Mietspiegel weist die ortsubliche
Vergleichsmiete (Netto-Kaltmiete) in
Euro/m? monatlich aus.

9. + 10. Mietspiegeltabellen

(vgl. den Abdruck der Mietspiegeltabel-
len flr West-Berlin auf Seite 377 und fur
Ost-Berlin auf Seite 377)

11. Zum Umgang mit den
ausgewiesenen Preisspannen

Dieim Mietspiegel ausgewiesenen Span-
nen sind erforderlich, weil Wohnungen
Uber die in den Tabellen ausgewiesenen
Merkmale Alter, GréRRe, Lage und Aus-
stattung hinaus weitere Unterschiede
aufweisen kénnen. In der weit Uberwie-
genden Zahl der Falle kénnen die be-
sonderen Nachteile und Vorteile einer
Wohnung im Rahmen der Spannen des
Mietspiegels durch zusatzliche Merkmale
(siehe Nr. 12.4 ,Orientierungshilfe fir

die Spanneneinordnung*, Seite 381) be-
rucksichtigtwerden. Mangel bei der Stan-
dardausstattung kénnen durch zusétzli-
che Ausstattungen ausgeglichen wer-
den. Die Miethéhe kann zudem von wei-
teren Merkmalen abhé&ngig sein, die in
den Tabellen nicht ausgewiesen sind.

11.1 Auswirkungen Sondermerkmale
Die vorgenommenen wissenschaftlichen
Untersuchungen des Mietengefliges ha-
ben ergeben, dal? beim Vorliegen be-
stimmter Sondermerkmale eine eigene
Wohnungsqualitat gegeben ist und die
Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete
in wesentlichem Umfang von der fur
sonst vergleichbaren Wohnraum ab-
weicht. Verschiedene dieser Sonder-
merkmale deuten darauf hin, daf3 zu-
gleich weitere die Wohnungsqualitat be-
einflussende Detailmerkmale vorliegen.
Bei der Untersuchung des Mietengefi-
ges wurde ermittelt, daf? folgende Son-
dermerkmale erhebliche Auswirkungen
aufdie Hohe der ortsublichen Vergleichs-
miete haben. Gegeniiber einer Stan-
dardwohnung weicht die H6he der orts-
Ublichen Vergleichsmiete von den nach
der Mietspiegeltabelle unter Berticksich-
tigung der Orientierungshilfe ermittelten
Mietwerten um folgende Betrage ab:

Die nachfolgende Orientierungs-
hilfe fur die Spanneneinordnung
gehdrt nicht zum Anwendungs-
bereich des ,qualifizierten Miet-
spiegels”.

12. Orientierungshilfe fur die
Spanneneinordnung

Neben den vorgenannten Zuschlagen
fur Sondermerkmale kénnen andere
Qualitdtsmerkmale Einflu® auf die orts-
Ubliche Vergleichsmiete haben. Es wird
zur Berlicksichtigung dieser zusatzlichen
Merkmale bei der Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete deshalb die nach-
folgende ,Orientierungshilfe fir die Span-
neneinordnung” empfohlen. Insbeson-
dere aufgrund der fortgeschrittenen Mo-
dernisierung und Instandsetzung der
Wohnungen, Wohngebaude und des
Wohnumfelds in den dstlichen Bezirken
ist es mdglich, mit nur einer Orientie-
rungshilfe zu arbeiten.

Diese Orientierungshilfe faf3t die bisher
getrennt ausgewiesenen Orientierungs-
hilfen der Berliner Mietspiegel fir die
ostlichen und westlichen Bezirke zusam-
men. Sie berlcksichtigt dabei bisherige
Erkenntnisse, die sowohl von der Praxis
fur die Einigung der Vertragsparteien als
auch von vielen Berliner Gerichten fur
ihre Entscheidungen zugrunde gelegt
worden sind, aber auch neuere Entwick-
lungen.
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12.1 Zusétzliche Merkmale
Nachfolgendes Annaherungsschema
nenntin den funf Merkmalgruppen ,Bad/
wc, ,Kiche*, ,Wohnung“, ,Gebaude“
und ,Wohnumfeld“wohnwerterh6hende
bzw. wohnwertmindernde zusétzliche
Merkmale.

Je nach Haufung dieser zuséatzlichen
Merkmale liegt die ortsubliche Ver-
gleichsmiete unter oder tiber dem Mittel-
wert.

12.2 Anleitung zur
Spanneneinordnung

Die zusatzlichen Merkmale (wohnwert-
erhéhende, wohnwertmindernde Merk-
male) sind in den Mietspiegeltabellen
nicht gesondert ausgewiesen. Sie kon-
nen aber die ortsibliche Vergleichsmie-
te innerhalb der Spanne - ausgehend
vom Mittelwert positiv oder negativ - mit
jeweils etwa 20 % fiir folgende Merkmal-
gruppen beeinflussen:

1. Die Ausstattung

des Bades/WC 20 %
2. Die Ausstattung der Kiiche 20 %
3. Die Ausstattung der
Wohnung 20 %
4. Die Ausstattung des
Gebéaudes 20 %
5. Das Wohnumfeld 20 %
100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterhéhenden Merkmale, ist ein
Zuschlag von 20 % des Unterschiedsbe-
trages zwischen Mittelwert und Span-
nenoberwert gerechtfertigt. Uberwiegen
die wohnwertmindernden Merkmale in
einer Merkmalgruppe, ist ein Abzug von
20 % des Unterschiedsbetrages zwi-
schen Mittelwert und Spannenunterwert
angemessen. In gleicher Weise ist mit
jeder anderen Merkmalgruppe zu ver-
fahren.

Die finf Merkmalgruppen werden ge-
geneinander aufgerechnet!

Uberwiegen in allen fiinf Merkmalgrup-
pen die wohnwerterh6henden Merkma-
le, liegt die ortsuibliche Vergleichsmiete
am oberen Spannenwert. Uberwiegen
in allen funf Kategorien die wohnwert-
mindernden Merkmale, liegt die ortsub-
liche Vergleichsmiete am unteren Span-
nenwert. Das Uberwiegen der Merkma-
le innerhalb einer Merkmalgruppe ergibt
sich durch einfache Uberzanhl.

Liegen dariiber hinaus Sondermerkma-
le (siehe Nr. 11.1) vor, sind die daraus
resultierenden Betrdge dem nach der
Spanneneinordnung ermittelten Ergeb-
nis hinzuzufiigen.

12.3 Beispiel
Anwendung der Orientierungshilfefur
die Spanneneinordnung (s. Seite 381)

Merkmalgruppe
es Uberwiegen
daher +/ -

1. Bad/WC
wohnwerterhdhende Merkmale
+20 %

2. Kiche

wohnwerterhohende Merkmale
+20 %

3. Wohnung
wohnwerterhohende Merkmale
+20 %

4. Gebaude
wohnwertmindernde Merkmale
-20%

5. Wohnumfeld
wohnwertmindernde Merkmale
-20%

Ergebnis
+20%

Handelt es sich z. B. bei der vorstehend
bewerteten Wohnung um eine zwischen
1919 und 1949 bezugsfertig gewordene
Wohnung mit Sammelheizung, Bad und
WC in der Wohnung, 92 m? grof3, in
mittlerer Wohnlage (Mietspiegeltabelle
fur die stlichen Bezirke und West-Staa-
ken [s. Seite 377], Mietspiegelfeld K4),
dann ergeben sich folgende Werte:

unterer Wert: 3,56 Euro
Mittelwert: 4,56 Euro
oberer Wert: 6,01 Euro
<« Spanne 1,00 Euro > <
1,45 Euro »

Spanne

Das Ergebnis von 20 %, bezogen auf die
Euro/m? monatlich + 0,29 Euro/m? mo-
natlich).

Einheitliche Zuschlage
Sondermerkmale in
fur die 6stlichen und Euro/m?2
westlichen Bezirke monatlich

Hochwertiger Bodenbelag

Hierbeihandelt es sichum einen hoch-
wertigen Teppichboden (besser als
Nadelfilz) wie auch um einen Parkett-
boden o. &. Ebenso fallen hierunter
hochwertige Fliesenbdden. Wesent-
lich ist, da? sich der Bodenbelag in
einem guten Zustand befindet und in
der Uberwiegenden Zahl der Wohn-
raume vorhanden ist. 0,24

Moderne Einbaukiiche

Eine moderne Einbaukiiche istausge-
stattet mit Kichenschranken, Einbau-
spule, Wand- und Bodenfliesen sowie
einem Einbauherd. Diese Ausstat-
tungsmerkmale miissen neuzeitlichem
Standard entsprechen. 0,34

Modernes Bad
Hierbei handelt es sich um ein Bad,
dessen samtliche Wande bis minde-
stens 1,40 m Hohe (Ost) bzw. 1,50 m
Hohe (West) gefliest sind, das Uber
Bodenfliesen verfugt und eine Ein-
bauwanne oder -dusche besitzt. Die-
se Ausstattungsmerkmale miissen
neuzeitlichem Standard entsprechen.
0,20

Nutzbarer Dachgarten/

Dachterrasse

Ein nutzbarer Dachgarten/eine nutz-

bare Dachterrasse muf3 eine Grof3e

besitzen, die eine gleichzeitige Nut-

zung durch mehrere Personen erlaubt.
0,28

Innenkamin

Der Innenkamin muf eine Befeue-
rung tatsachlich erlauben und fest in
der Wand eingebaut sein. Nicht hier-
unter fallen Kaminodfen oder Elektro-

kamine. 0,32
Wohnungsbezogener
Kaltwasserzahler 0,10
Duschtasse von

Badewanne getrennt 0,12

Bei Vorliegen von Sondermerkmalen
kann der Spannenoberwert Uberschrit-
ten werden.
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12.4 Einheitliche Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung fur die dstlichen und westlichen Bezirke

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhéhende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

0 Kein oder nur kleines Handwaschbecken 0 Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte Waschbecken
0 Bad/WC ohne Entliftung 0 Besondere Ausstattung (z. B. hochwertige Sanitérausstattung,
O DielenfuBboden im Bad Badmadbel, Mehrstrahldusche)
O Nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung 0 Wandhangendes WC mit in der Wand
O Keine ausreichende Warmwasserversorgung (keine zentrale eingelassenem Spilkasten
Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler 0 Moderne Entliftung bei innenliegendem Bad
> 60 Liter) 0 Zweites WC in der Wohnung
O Freistehende Wanne ohne Verblendung O Strukturheizkorper als Handtuchwéarmer
0 Wande nicht tberwiegend gefliest
Merkmalgruppe 2: Kiiche
O Kuche ohne Fenster oder ohne moderne Entliftung Komplette Einbaukiiche mit Ober- und
0 Keine Kochmdglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen Unterschranken (hur wenn
O Keine Spile O Fliesen, Terrazzo oder hochwertiger Sondermerkmal
O Keine ausreichende Warmwasserversorgung (keine zentrale anderer Bodenbelag »Moderne
Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler 0 Besondere Ausstattung (z. B. Kiihlschrank, Einbaukiiche®
an der Spiile) moderner Herd mit vier Kochplatten und nicht zutiff)
O Nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung Backofen, Ceran-Kochfeld)
O Kochnische oder Pantry 0 Wandfliesen im Arbeitsbereich
O AnschluB fur Geschirrspuler
O Wohnkuche (separater Raum mit mind. 14 m? Grundflache)
Merkmalgruppe 3: Wohnung
O Einfachverglasung O Moderne Isolierverglasung oder Schallschutzfenster
O Wohnraume uberwiegend schlecht belichtet/schlecht besonnt O Wohnraume uberwiegend gut belichtet/gut besonnt
O Nicht alle Wohnraume beheizbar 0 Ruckkanalfahiger Breitbandkabelanschiuf?
O Unzureichende Elektroinstallation 0 Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der Wohnung
0 Elektroinstallation Uberwiegend auf Putz 0 Waschmaschine vom Vermieter gestellt (in Bad oder Kiiche)
O Be- und Entwasserungsinstallation Gberwiegend auf Putz 0 GroRer, geraumiger Balkon, (nur wenn Sondermerkmal ,Nutz-
(nur im Neubau ab Baujahr 1950) Terrasse, Loggia oder barer Dachgarten/nutzbare Dach-
O Keller- oder Souterrainwohnung Wintergarten terrasse" nicht zutrifft)
O Waschmaschine weder in Bad noch Kiche stellbar oder kein 0 FuRbodenheizung
Abwasseranschluf? fur Waschmaschine vorhanden O Maisonettewohnung
O Schlechter Schnitt (z. B. mehr als ein gefangenes Zimmer) O Verstarkte Elektrosteigeleitung und/oder VDE-gerechte
O Kein nutzbarer Balkon Elektroinstallation (z. B. FI-Schalter, Potentialausgleich)
O Wohnraume sind Uiberwiegend niedriger als 2,40 m 0 Aufwendige Decken- und/oder Wandverkleidung in gutem
O Kein Breitbandkabelanschluf oder keine Zustand (Téafelung, Stuck)
Gemeinschaftssatelliten-Antennenanlage 0 Zusatzlicher Trittschallschutz
0 Heizungsrohre uberwiegend unter Putz
0 Rolladen
Merkmalgruppe 4: Gebaude
O Treppenhaus/Eingangsbereich tiberwiegend O AbschlieBbarer Fahrradabstellraum
in schlechtem Zustand 0 Zusatzliche Nutzraume aufRerhalb der Wohnung
O Nur dem Mieter zugéanglicher Abstellraum auRerhalb der (z. B. Partyraum, Gastewohnung)
Wohnung, aber im Gebé&ude, nicht vorhanden 0 Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen
O Hauseingangstir nicht abschlieBbar O Zur Wohnung gehorige(r) Garage/Stellplatz (ohne zuséatzliches
O Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. gro3e Putzschaden, Entgelt)
erhebliche Schaden an der Dacheindeckung, dauernde Durch- | O Warmedammung zusétzlich zurvorhandenen Bausubstanz oder
feuchtung des Mauerwerks) Einbau/Installation einer modernen Heizanlage nach dem
O Lage im Seitenfliigel oder Quergebaude bei verdichteter 1.7.1994 (wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)
Bebauung 0 Reprasentativer oder hochwertig sanierter Eingangsbereich/
O Wohnung ab funftem Obergeschol3 ohne Aufzug Treppenhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuchtung,
O Keine moderne Gegensprechanlage mit elektrischem Turoffner hochwertiger Anstrich/Wandbelag)
0 Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit 0 Einbruchhemmende Wohnungs- und Haustir
unglnstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1984) (zusatzliche moderne Einbruchsicherungsmafnahmen)
Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand des Geb&audes
(z. B. erneuerte Fassaden, Dacher, Strangsanierung)
O Concierge
Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld
O Lage in stark vernachlassigter Umgebung in einfacher 0 Bevorzugte Citylage in guter Wohnlage
Wohnlage 0 Lage an einer besonders ruhigen Stral3e
O Lage der Wohnung an einer Stra3e oder Schienenstrecke O Villenartige Mehrfamilienhauser, hdchstens 2 Vollgeschosse
mit sehr hoher Larmbelastung oder Belastung durch 0 Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstuick
Flugverkehr (siehe auch StraBenverzeichnis zum Berliner O Neu gestaltete und abschliel3bare, bisher offene,
Mietspiegel 2003) Mullstandsflache
0 Beeintrachtigung durch Gerausche oder Geriiche (Gewerbe),
z. B. durch Liefer- und Kundenverkehr
O Ungepflegte und offene Millstandsflache

Diese Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung gehort nicht zum Anwendungsbereich des , qualifizierten Mietspiegels” (vergleiche auch Nr. 4).
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Das StralRenverzeichnis enthdalt als
Vorbemerkung eine Reihe von Hin-
weisen zur Kennzeichnung der larm-
belasteten StralRen bzw. StralBenab-
schnitte.Nachfolgend drucken wir die-
se Hinweise im Wortlaut ab.

»Larmbelastung

Im Rahmen des StraRenverzeichnisses wird
eine Orientierungshilfe zur Larmbelastung ein-
zelner Adressen durch Strafen- und/oder
Fluglarm gegeben. Die Ausweisung einer
Larmbelastung erfolgt dabei nicht differen-
ziert nach der Art des Larms (Stra3en- und/
oder Fluglarm).

Die Larmbelastung durch den Schienenver-
kehrwurde nicht ausgewiesen, weil zum Zeit-
punkt der Bearbeitung keine fur das Strafl3en-
verzeichnis verwendbaren adref3scharfen Da-
ten verfugbar waren.

Die mit einem ,** gekennzeichneten Straf3en/
StralRenabschnitte/Hausnummern weisen
eine hohe Larmbelastung auf. Diese liegt fur
die dem StraRenverkehr zugewandte Geb&u-
deseite (Mittelungspegel) durchschnittlich bei
Uber 65 dB(A) am Tag und/oder 55 dB(A) in
der Nacht. Als fluglarmbelastet wurden die
Adressen ausgewiesen, die im Larmschutz-
bereich (nach Fluglarmgesetz) der Flughafen
liegen. Innerhalb dieses Bereichs betragt der
Mittelungspegel durch Fluglarm 67 dB(A) und
mehr.

Bei der Anwendung des Strafenverzeichnis-
ses ist darauf zu achten, dal’ die Larmbela-
stung durch den StraRenverkehr nicht fur alle
Adressen in Berlin berechnet wurde, sondern
nur fir Geb&ude an ca. 1.302 km des Berliner
StraRennetzes. Die LArmbelastung an weite-
ren rd. 3.840 km wurde nicht ermittelt, was
aber nicht bedeutet, daR die StraRenlarmbe-
lastung an diesen StralRenabschnitten immer
weniger als durchschnittlich 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht betragt. Beriick-
sichtigt wurden in der Regel Hauptverkehrs-
stral3en sowie im Innenstadtbereich alle Stra-
Ren miteiner zuldssigen Hochstgeschwindig-
keit von 50 km/h. Dariiber hinaus wurde das
vollstandige StraRenbahnnetz erfa3t. Der Um-
fang der fur die LA&rmberechnung beriicksich-

tigten Stralen hat sich im Vergleich zum
Mietspiegel 2000 durch die Berucksichtigung
samtlicher innerhalb des S-Bahn-Ringes lie-
genden Strallen mit einer zulassigen Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h vergréRert.
Larmwerte fur Gebaude kdnnen nur fur die
oben genannte Grundgesamtheitangegeben
werden. Insbesondere wurde fiir diese Stra-
Ben aus der Verkehrszahlung 1998 die soge-
nannte ,durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke" ermittelt. Auf der Grundlage dieser
Kfz-Verkehrszahlen wurde die aktuelle Ver-
kehrslarmbelastung (Stand: Marz 2002) mit
Hilfe rechtsverbindlicher Rechenvorschriften
berechnet. Fir jeden Abschnitt und beide
StralRenseiten wurde dabei u. a. auch der
durchschnittliche Geb&audeabstand beruck-
sichtigt. Die Larmwerte des StralRenbahnver-
kehrs basieren auf dem Winterfahrplan 2001/
02.

Die Berechnungsgrundlagen fur den Stra-
Benverkehr werden im Abstand von mehre-
ren Jahren aktualisiert. Im Einzelfall kbnnen
sich beiunterschiedlichen baulichen oder ver-
kehrstechnischen Verénderungen auch die
Pegelwerte &ndern. Vom Regelfall abweichen-
de Bebauungsformen oder eine besondere
Lage der Wohngebaude zur néachsten Ver-
kehrsstraRe konnten beider Berechnung nicht
immer berlcksichtigt werden.

Die Kennzeichnung des StralRenabschnitts
bzw. der Hausnummer mit einem Stern ,*“ ist
fur die einzelne Wohnung immer nur als Ori-
entierung zu verstehen. Bei entsprechender
Lage einer Wohnung innerhalb des Gebéau-
des muf3 die Wohnung trotz verkehrslarmbe-
lasteter Ausweisung der Adresse dennoch
nichtvon Verkehrslarm belastet sein. Weitere
Wohnungen kdnnen trotz fehlender Kenn-
zeichnung ebenfalls durch StralRen-, Schie-
nen- oder Luftverkehr stark larmbelastet sein
(vergleiche Orientierungshilfe zur Spannen-
einordnung [s. Seite 381)).

Die Ausweisung von Straflen- und Fluglarm
ist bei der Anwendung auf eine Wohnung
nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspie-
gels.

Genauere Auskinfte zur Larmbelastung von
Wohngebéuden kdnnen bei der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Referat IX D,
eingeholt werden.“
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19732101990 | _ freifinanzierte i
bezugsfertig bis 1918 1919 - 1949 1950 - 1972 und ,Wende- Wohnungen . g Berliner
" 13.10.1990-31.12.2001 Mietspiegeltabelle 2003
mit mit SH, mit SH, mit SH, mit SH mit SH, mit SH, mit SH, . .o . .
ammelheizun Bad oder Bad, Bad oder Bad, Bad, Bad Bad fur die OSt|ICheI"I BeZII’ke
SH) oder Bad, und IWC mit IWC und IWC mit IWC mit IWC und IWC und IWC
2 Ausstattung | (St1) oder Bad und West-Staaken?
£ [Wohnung (IWC) Ortsubliche Vergleichsmieten (Stichtag 1.3.2002) -
5 Spalte Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter Wohnflache
S
= | wohnlage Zeile 1 2 3 4 5 6 ’ 8 m(inzglich
einfache Wohnlage A 3,12* 5,24 3,22 5,13 3,38* 4,57 4,39
2,81-3,61 412-6,71 2,97-345 4,95-5,62 3,02-3,74 4,16-5,28 3,60-5,66
E
< |mittlere Wohnlage B 4,22*% 4,37 3,37 4,62 5,06
g 3,61-4,95 352-5,26 3,07-3,75 3,64-5,33 4,31-5,65
£
z " N Fir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1949) ohne
gute Wohnlage c 5,09 4,72 4,57 Sammelheizung, ohne Bad, mit WC in der Wohnung
473518 391-644 4.03-6,04 (IWC) liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete je Quadratme-
- " ter Wohnflache monatlich 0,20 Euro unter den Betragen
einfache Wohnlage D 2,98 5,06 311 4,15 313 417 4,06 7,64 der ausgewiesenen Spalten mit der schlechtesten Aus-
t 2,73-337 4,29-5,81 2,91-341 2,97-5,17 2,94-3,36 3,14-4,89 3,39-5,00 6,49-8,66 stattung; das ist bei Bezugsfertigkeit ,bis 1918" Spalte 1
8 und bei Bezugsfertigkeit von ,1919 bis 1949“ Spalte 3.
g | mittlere Wohnlage E 3,03 4,40 3,09 4,08 3,49 4,35 4,45 7,58%*
§ 2,86-321 3,03-5,79 2,933,330 3,24-4,85 3,05-4,43 3,65-5,04 3,94-5,04 5,72-8,81
5
e gute Wohnlage F 3,09 4,95 3,14 4,36 3,61 4,11 4,38 7,77
2,75-3,64 3,12-6,39 2,90-3,45 3,33-5,66 3,39-3,86 3,50-4,87 3,66-6,44 6,62-9,52
einfache Wohnlage G 3,03 4,62 3,07 4,26 3,44 3,78 3,57 7,39
€ 2,73-337 3,26-6,14 2,90-3,29 3,63-5,10 2,90-4,96 3,29-4,81 3,17-4,10 5,95-8,75
I
8
' | mittlere Wohnlage H 3,00 4,64 3,00 4,28 3,34 4,32 4,09 7,39
5 2,84-323 3,11-6,16 2,92323 3,18-5,37 2,95-3,85 3,62-4,98 3,41-4,68 6,09-8,68
2
3
3 gute Wohnlage I 3,06 4,89 3,01 4,29 3,74 4,25 4,15 7,52 Bei Leerfeldgm lag fureineverlaBIicthussage keine geniigende
2,79-3,36 3,08-6,65 284329 | 323562 | 349-4,09 3,63-4,91 3,51-4,87 6,31-8,44 Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte).
Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen geringer Zahl
- erhobener Mietwerte nur bedingte Aussagekraft (* = 15 - 29
- - *
einfache Wohnlage J 3,02 4,77 3,15 3,99 3,69 7,75 Mietwerte, ** = 10 - 14 Mietwerte).
= 2,62-3,37 3,28-6,51 2,72-351 2,96-5,58 2,40-4,86 6,39-10,73 Spalte 7 ist auch fiir ,Wendewohnungen* anwendbar, die nach
2 dem 2.10.1990 bezugsfertig wurden.
o mittlere Wohnlage K 2,93 4,35 2,97* 4,56 4,34 3,82* 4,07 6,85
3 2,58-3,30 2,956,14 2,72-334 3,56-6,01 2,90-4,98 3,61-5,02 3,52-4,55 5,64-7,81
E
I
© |gute Wohnlage L 2,94 4,52 2,98 4,77 4,14 7,94
2,67-3,36 2,95-6,86 2,77-3,36 3,07-7,02 3,75-4,66 6,34-9,05 5) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor
ler .
bezugsfertig bis 1918 1919 - 1949 1950-1955 | 1956-1964 | 1965-1972 | 1973-1983 | 1984 - 1990 1991 10. Berliner
81122001 | Mietspiegeltabelle 2003 fiir
mit Sammel- mit SH, mit SH mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, . : .
heizung (SH) Bad oder Bad, Bad Bad Bad Bad, Bad Bad Bad die westlichen Bezirke
der Bad, mit WC d IWC we d IWC d IWC d IWC we d IWC d IWC d IWC
i Ausstattung ome(;ev?nlor:r‘wng un: mit un un un mit un un un (ohne West-Staaken)z’
5 (wey Ortstibliche Vergleichsmieten
% — (Stichtag 1.3.2002) - Netto-Kaltmiete
£ T
S | wohnlage Ze“:a ¢ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 in Euro je Quadratmeter
Wohnflache monatlich
einfache Wohnlage A 5,10 4,34 391 3,64 5,22
292742 3,76-5.27 3,00-5,06 3,38-4,09 4,66-5,57
Bl - - Fur Altbauwohnungen (bezugsfertig
< | mittlere Wohnlage B 5,27 4,37 4,02 3,51 6,38 bis 1949)ohne Sammelheizung, ohne
g 310671 299-5,29 331-4,64 2,60-4,56 371976 Bad, mit WC in der Wohnung (IWC)
s N " liegt die ortsuibliche Vergleichsmiete je
gute Wohnlage c 571 4,72 4,45 5,21 6,47 Quadratmeter Wohnflache monatlich
4,847,47 4,05-5,76 365-5,11 3657,26 5,80-7,52 0,63 Euro unter den Betragen der
" ausg 1en Spalten mitder schlech-
einfache Wohnlage D 3,12 4,62 3,38 4,03 3,67 3,75 4,60* 6,50* testen Ausstattung; das ist bei Bezugs-
T 1,88-4,28 317-5,89 285-4,28 3,66-4,64 330-4,43 341-4,18 3,08-5,66 511-7,92 fertigkeit , bis 1918" Spalte 1 und bei
8 Bezugsfertigkeit, 1919 bis 1949 Spal-
g | mittlere Wohnlage E 3,58** 4,48 3,22 3,79 3,74 4,09 6,06 5,14%* 7.97% te 3.
H 2,62-4,62 342592 272:352 2,80-4,53 313-4,28 3,40-4,72 4,63-7,08 3,74-6,82 6,41-9,51
2
2 | gute Wohnlage F 3,72% 4,89 3,03 4,07 4,10 4,76 6,61 6,85+ 8,45* Fur Neubauwohnungen (bezugsfer-
2,23-6,16 3,71-5,92 2,01-3,63 3,06-4,83 3,47-4,71 4,02-5,67 5,84-7,36 4,70-9,17 6,76-8,92 tig 1950 bis 1964) mit Sammelhei-
zung oder mit Bad, mit WC in der
einfache Wohnlage | G 2,38 4,05 2,68 3,75 3,43 3,75 4,52 4,73* 6,55* 6,10 Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche
3 1,36-2,82 2,77-5,56 2,19-2,94 344421 2,84-4.41 3,20-4,55 2,85-5,65 4,03-5,90 557-7,79 5,11-7,91 Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohn-
F flache monatlich 0,46 Euro unter den
@ | mittlere Wohnlage H 2,83* 4,32 2,75* 3,79 3,75 3,40 4,69 6,17 7,40 7,77 Betragen der ausgewiesenen Spalten;
5 2,02-3,86 3,25-5,57 2,55-3,00 347-4,37 295433 238434 3,61-6,41 487-7,19 6,12-8,69 6,39-9,20 das ist bei Bezugsfertigkeit , 1950 bis
8 1955 Spalte 5 und bei Bezugsfertig-
3| gute Wohnlage | 3,29%* 4,60 3,26* 4,24 4,10 4,25 6,80 7,23* 8,13 8,16* keit, 1956 bis 1964 Spalte 6.
2,74-3,97 378558 2,26-4,29 387-4,77 3,61-4,62 362-4,93 5,85-7,68 543-8,55 7,24-9,61 7.11-9,39
einfache Wohnlage 3J 2.83* 3,67 3,80 4,217 5,03% Bei Leerfeldern lag fir eine verlaBliche
. 2,46-3,44 2,60-4,96 3,06-5,30 2,82-5,62 5,11-6,98 Aussage keine gentigende Zahl von Miet-
S werten vor (unter 10 Mietwerte). Die mit *
£ -
< | mittlere Wohnlage K 2,48 3,99 4,03 4,53 4,99% 6,72% 7,21 7,60 ;g‘r’m;e‘:e;ﬁ?e;‘;’;b[’;‘g‘ h';la:&”e""fﬁ“r
3 1,94-2,90 306521 3,63-4,79 2,70-6,75 4,08-6.41 430-8,22 6,09-8,24 5,85-8,69 bedingte At (=15 - 20 Miet-
S S =10 -
3 | gute Wohnlage L 2,88 431 4,13 4,41 5,24* 5,64 7,18 7,64 8,04 werte; ** = 10 - 14 Mietwerte).
271331 3,69-5,52 3,76-4,70 370536 4,36-6,21 5,21-6,33 521-8,79 6,08-9,42 6,49-8,70 2) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem
31.12.2000 vor der Gebietsreform




