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Vorbemerkungen

1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gem&B §§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht tiber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortsubliche Vergleichsmiete). Die ortsibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhd-
hungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortslbliche Ver-
gleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten. Bedeutung
hat der Mietspiegel auch als MaB3stab fir die Miethche bei Neuvermietung (Mietpreis-
bremse).

Die Stadt Berlin erstellt seit 1987 Mietspiegel. Die letzte Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels auf Basis einer Datenerhebung fur die Stadt Berlin erfolgte im Jahr 2019. Im
Jahr 2021 wurde dieser Mietspiegel auf Basis des Verbraucherpreisindexes fiir Deutsch-
land als qualifizierter Mietspiegel fortgeschrieben. Aufgrund eines Vergabe-Nachpri-
fungsverfahrens im Rahmen der Ausschreibung fiir die Neuerstellung der qualifizierten
Mietspiegel 2023 und 2025 verzdgerte sich der Beginn der Arbeiten um etwa ein Jahr.
Um eine aktualisierte Grundlage fiir die Uberpriifung von Mieterhéhungsverlangen und
die Beurteilung von Mietpreisfestsetzungen zu haben, hat die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen als Ubergangslésung bis zur Verdffentlichung des
qualifizierten Mietspiegels 2024 einen einfachen Mietspiegel 2023 herausgegeben.
Grundlage fur den Mietspiegel 2023 war der Mietspiegel 2021, der einheitlich mit einem
Anstieg von 5,4 % fortgeschrieben wurde.

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel 2024 wurde im Auftrag der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Stadt Berlin durch das ALP Institut fur
Wohnen und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag wurde im November 2022
vergeben und beinhaltet auch die Uberpriifung und Aktualisierung der Wohnlageeinstu-
fung.

Der Berliner Mietspiegel 2024 ist ein qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1 BGB
und wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Mietspiegel
basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde von der Senatsver-
waltung flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Stadt Berlin sowie von allen der
Arbeitsgruppe Mietspiegel angehdrenden Interessenvertreter/-innen der Mieter/-innen
und Vermieter/-innen anerkannt.
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Vorbemerkungen

Die Mietspiegelerstellung in Berlin erfolgte nach den Anforderungen des

O des Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz —
MsRG) vom 10.08.2021 (mit Anderung des BGB in den §§ 558c und 558d) sowie
des § 558 Abs. 2 BGB,

O der Verordnung Uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpas-
sung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fir qualifizierte
Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28.10.2021,

O sowie den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (3. Auflage 2020).

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024 e



oy

Arbeitsgruppe Mietspiegel

2 Arbeitsgruppe Mietspiegel

Die Erstellung des Berliner Mietspiegels 2024 wurde durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel
begleitet. Hierflr fanden seit Beginn der Arbeiten zum Mietspiegel bis zur Veroffentli-
chung im Mai 2024 regelmaBig Sitzungen mit den Arbeitsgruppenmitgliedern statt. Ne-
ben Vertreter/-innen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
waren folgende Verbande und Institutionen beteiligt.

Als Vertreter/-innen der Interessen der Mieter/-innen:

O Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund
O Berliner MieterGemeinschaft e. V.
O Mieterschutzbund Berlin e. V.

Als Vertreter/-innen der Interessen der Vermieter/-innen:

O BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
O BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V.
O Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V.

Weitere Institutionen:

O Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (AfS)
O Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin

Auf den Sitzungen der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurden inhaltliche, methodische und
rechtliche Fragestellungen diskutiert. Beispielsweise wurden die Fragebdgen fir die Da-
tenerhebung eng abgestimmt ebenso wie die Methodik der Wohnlageeinstufungen und
die Auswertungsergebnisse. Den Teilnehmer/-innen wurden samtliche Unterlagen, die
fur eine konstruktive Auseinandersetzung mit den einzelnen Themen relevant waren, zur
Verfliigung gestellt. Ein Vertreter der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen hat die Sitzungen moderiert und geleitet. Eine Zusammenfassung der Protokolle
der Arbeitsgruppensitzungen findet sich im Anhang A.

Der Berliner Mietspiegel 2024 wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen sowie von allen Vertreter/-innen der Verbande der Mieter/-innen
und Vermieter/-innen anerkannt. Dies schliet alle Ergebnisse zur Wohnlageeinstufung
und Datenauswertung, inklusive gedndertem Aufbau der Tabellenstruktur, sowie die Ori-
entierungshilfe fir die Spanneneinordnung ein.
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3 Aufbereitung der Datenbasis und Stichprobenziehung

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primdrdatenerhebung bei Mietern
und/oder Vermietern erstellt werden (8§ 8 MsV). Die Befragung einer reprasentativen
Stichprobe ist dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein
ausreichend hoher verwertbarer Ricklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist jedoch unbekannt, unter ande-
rem deshalb, weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren
neu vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat. In
Deutschland existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moéglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune; ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben.

3.1 Ermittlung der Erhebungsgrundgesamtheit

Im Falle der Stadt Berlin wurden fiir die Stichprobenziehung folgende Daten zur Verfu-
gung gestellt:

o Einwohnermeldedaten (Namen und Anschriften aller volljahrigen Einwohner
ohne Sperrvermerk)
Datei mit allen aktuellen Berliner Adressen aus dem Regionalen Bezugssystem
Daten aus dem Liegenschaftskataster ALKIS
Auszug aus den Grundsteuerdaten fir die Stichprobenadressen

Als Grundlage fiir die Erhebungsgrundgesamtheit dienten die Einwohnermeldedaten mit
3.183.116 Eintragen. Die Einwohnermeldedaten wurden durch ALP um Adressen berei-
nigt, die fur die Mietspiegelerstellung nicht relevant sind. Dazu wurden von der Stadt
Berlin Adressen mit folgenden Kategorien zur Verfligung gestellt:

o durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegte Miet-
preisbindungen (z.B. 6ffentlich geférderte Mietwohnungen mit Preisbindung, Ein-
kommensorientierte Forderung, Modernisierungs-/Sanierungsférderung)
Unterkiinfte (z.B. fir Gefllchtete)

Wohnheime (z.B. fir Pflegebedurftige Personen oder Studierende)

AnschlieBend wurden Personen mit dem gleichen Nachnamen oder dem gleichen Ein-
zugsdatum, die auBerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren, zu Haushalten zu-
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sammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufge-
nommen, da Haushalte in einer gemeinsamen Wohnung leben und Wohnungen nur ein-
mal befragt werden sollen. Die Auswahl der Person eines Haushalts erfolgt nach dem
Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel nicht fir Gebdude mit weniger als drei Wohnungen (z.B. Ein- oder
Zweifamilienhduser) gilt, wurden Adressen, an denen anhand der Einwohnermeldedaten
weniger als drei Haushalte identifiziert wurden, aus der Erhebungsgrundgesamtheit aus-
geschlossen. Nach den zuvor erlduterten Anpassungen bestand die Erhebungsgrundge-
samtheit aus 1.781.752 Datensatzen.

Die Einbeziehung von Wohnungen der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften mit
freiwilligen Mietverzichten wurde ausfihrlich diskutiert. Aus Sicht eines Vermieterverban-
des wurde in Zweifel gezogen, ob Wohnungen der landeseigenen Gesellschaften in den
Mietspiegel einbezogen werden kdnnen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen hat eine anderslautende juristische Stellungnahme an alle in der AG
Mietspiegel vertretenen Verbande versandt, nach der diese Wohnungen uneinge-
schrankt einbezogen werden kdnnen. Diese Rechtsposition wurde von der AG zur Kennt-
nis genommen (siehe auch Anlage A zu den Arbeitsgruppensitzungen).

3.2  Ziehung der Bruttostichprobe

Der Erhebungsgrundgesamtheit wurde auf Ebene der Adressen die Wohnlage fiir den
Mietspiegel 2024 zugespielt. Die Wohnlage wurde separat ermittelt, das Vorgehen wird
in Abschnitt 7 erldautert. Jede Adresse wurde in eine der drei Wohnlage (einfach, mittel
und gut) eingestuft. AuBerdem wurde mit Hilfe der Daten des Liegenschaftskatasters die
Flurstiicksnummer jeder Adresse ermittelt.

Fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels nach der Tabellenanalyse werden un-
terschiedliche Segmente des Mietwohnungsmarktes getrennt voneinander betrachtet.
Eine Herausforderung fur die Erhebung ist dabei, die verschiedenen Segmente des Mark-
tes ausreichend stark zu bericksichtigen. Um dieser Herausforderung zu begegnen,
wurde eine geschichtete Stichprobenziehung durchgefihrt. Die Schichtung einer Stich-
probe ist nur anhand von Merkmalen mdglich, zu denen vor der Erhebung bereits Infor-
mationen zu allen Fallen der Erhebungsgrundgesamtheit vorliegen.

Die Schichtung der vorlaufigen Bruttostichprobe fiir die Erhebung zum Mietspiegel 2024
erfolgte anhand der Wohnlage. Fir jede Wohnlage wurde per Zufall eine Stichprobe von
25.000 Fallen gezogen, somit wurden insgesamt 75.000 Falle als vorlaufige Bruttostich-
probe aus der Erhebungsgrundgesamtheit gezogen.

Die Flurstiicksnummern der vorlaufigen Bruttostichprobe wurden an die Stadt Berlin
Ubermittelt. Diese stellte anschlieBend alle bekannten Eintrage aus der Grundsteuerdatei
fur die Flursticksnummern zur Verfligung. Die vorlaufige Bruttostichprobe sowie die
Grundsteuerdaten wurden dann zusammengespielt.
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Mit Hilfe der Grundsteuerinformationen konnten zunachst selbstnutzende Eigentiimer
identifiziert werden. Diese wurden aus der vorldufigen Bruttostichprobe ausgeschlossen.
AuBerdem wurden vermietende Eigentiimer identifiziert. Dies war mdglich, sofern es nur
einen Eigentlimer zu einer Flurstiicksnummer gab. Wenn dies der Fall war, konnten die
entsprechenden Datensatze potenziell in die Vermieterbefragung aufgenommen wer-
den.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fiir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend groBe
bereinigte Nettostichprobe erzielt wird, zusatzlich muss die Bruttostichprobe auf einer
Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Erhebungsgrundgesamtheit eine po-
sitive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu wer-
den (§ 8 MsV).

Die Bruttostichprobe wurde aus den verbliebenen Datensatzen der vorlaufigen Brutto-
stichprobe gezogen. Dabei erfolgte eine Schichtung nach den drei Wohnlagen. Fir jede
Wohnlage wurde per Zufall eine Stichprobe in Héhe von 16.700 Fallen gezogen. Dadurch
ergab sich eine Bruttostichprobe in Hohe von 50.100 Fallen.

Zusatzlich zur Ziehung der Bruttostichprobe erfolgte eine Substichprobenziehung. In je-
der der drei Schichten wurde eine Substichprobe von 4.200 Fallen gezogen. Diese insge-
samt 12.600 Falle wurden zusatzlich zur Hauptbefragung auch potenziell fir die Befra-
gung zur Beschaffenheit (siehe Anlage D) kontaktiert.

Die Bruttostichprobe wurde anschlieBend auf die Mieter- und Vermieterbefragung auf-
geteilt. Dazu wurde aus allen Féllen, die fiir die Vermieterbefragung geeignet waren,’
eine Substichprobe von 20.100 Fallen gezogen. Diese Substichprobe bildet die Brutto-
stichprobe der Vermieterbefragung. Die verbliebenen 30.000 Falle der Bruttostichprobe
gingen in die Mieterbefragung ein. Die Struktur der Stichprobe kann Tab. 1 entnommen
werden.

Die Unterschiede in der Aufteilung der Mieter- und Vermieterstichproben auf die Wohn-
lagen hangen damit zusammen, dass nicht in jeder Wohnlage der gleiche Anteil der
Stichprobenfalle fiir eine Vermieterbefragung geeignet war. In Gebieten mit vielen Woh-
nungseigentimergemeinschaften ist der Anteil der Vermieterbefragung zum Beispiel
niedriger, weil Eigentiimer von Wohnungen haufiger nicht eindeutig identifiziert werden
konnten. Andererseits konnten in Gebieten, in denen institutionelle Vermieter groBe
Wohnungsbestande haben, vergleichsweise viele Félle in die Vermieterbefragung aufge-
nommen werden.

! Es sind nur solche Félle fur die Vermieterbefragung geeignet, fir die anhand der Grundsteuer-
daten ein eindeutiger Eigentiimer identifiziert werden konnte.
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Tab. 1: Aufteilung der Bruttostichprobe

S Einfache Mittlere Gute
9 Wohnlage  Wohnlage = Wohnlage

Vorlauflge 75 000 25000 25.000 25.000
Bruttostichprobe

Bruttostichprobe 50.100 16.700 16.700 16.700
Davon Befrag‘ung 12.600 4.200 4.200 4.200
Beschaffenheit

Bryttostlchprobe 30.000 9.267 9923 10.810
Mieterbefragung

Br}Jttostlchprobe Ver- 20.100 7433 6777 5.890
mieterbefragung
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4 Datenerhebung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024 benétigten Daten wurden im Rah-
men einer kombinierten Mieter- und Vermieterbefragung zum Stichtag 1. September
2023 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, die auf den Start der Befragungsphase auf-
merksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert. Durch Inkrafttreten des Miet-
spiegelreformgesetzes (MsRG) zum 1. Juli 2022 war die Teilnahme an der Mietspiegelbe-
fragung erstmalig verpflichtend fir die Mieter/-innen und Vermieter/-innen (Art. 238 § 2
EGBGB).

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen.

ALP hat durch Abgleich der personalisierten Kennungen sichergestellt, dass keine Woh-
nungen doppelt in den Mietspiegel eingehen. Alle bis zum 31. Dezember 2023 bei ALP
eingegangenen Datensatze wurden fir die Auswertung berlcksichtigt.

4.1 Filterfragen

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ben:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren (bezogen auf den Stichtag) kein
neues Mietverhaltnis abgeschlossen und bei denen die Miete, von Betriebskos-
tendnderungen abgesehen, nicht gedndert worden ist (§ 558 Abs. 2 BGB);

O Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder
Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozialwoh-
nungen oder modernisierungsgeférderte Wohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

O Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter iberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);
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O Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

In der Arbeitsgruppe wurde in Bezug auf den Umgang mit dem verfassungswidrigen Ge-
setz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (MietenWoG Bln;
.Mietendeckel”) einvernehmlich entschieden, jene Mieten nicht im Mietspiegel zu be-
rlcksichtigen, die im relevanten 6-Jahres-Betrachtungszeitraum durch den Mietendeckel
abgesenkt wurden und nach Feststellung der Verfassungswidrigkeit des Gesetzes auf das
urspriingliche Niveau erhéht worden sind, ohne dass weitere Mietanpassungen im Be-
trachtungszeitraum erfolgt sind.

Daneben wurden auf Beschluss der Arbeitsgruppe Mietspiegel weitere besondere Wohn-
raumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine méglichst gut vergleichbare
ortsiibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialféllen (z.B. mit vom Ublichen ab-
weichenden Vertragsgestaltungen) zu erhalten:

O Wohnungen in Gebdauden mit weniger als drei Wohnungen (z. B. Ein- oder Zwei-
familienhauser)

O Wohnungen, die uberwiegend zu gewerblichen Zwecken vermietet werden (Ar-
beitszimmer zahlen nicht dazu);

O Wohnungen, fir die aufgrund eines Dienst- oder Arbeitsverhaltnisses
(etwa Hausmeister/-innentatigkeit) ermaBigte Mieten oder keine Mieten verein-
bart wurden;

O Wohnungen, die (teil-) mdbliert vermietet werden (gilt nicht fir die Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke) und fir die keine separate Zahlung fir die
Moblierung im Mietvertrag vereinbart wurde;

O Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBen);

O Wohnungen ohne Innen-WC;

O Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Zum Teil war es mdglich, solche Wohnungen bereits im Vorfeld aus der Befragung aus-
zuschlieBen. Zum groBen Teil waren diese Informationen aber nicht verfligbar. Daher
mussten die entsprechenden Wohnungen Uber Filterfragen zu Beginn der Befragung aus
der Erhebung ausgeschlossen werden. Wenn ein Ausschlussgrund fir eine Wohnung
vorlag, sollte die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen, aber aufgrund
der Verpflichtung zur Teilnahme an ALP zurlicksenden.
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4.2 Datenschutz

ALP verfligt (iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter/-innen bei ALP sind nach § 5 des Bundesdaten-
schutzgesetzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Bei einer Mietspiegel-Erstellung sind wegen der Verarbeitung personenbezogener Daten
die datenschutzrechtlichen Vorgaben der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) zu
beachten. Die RechtmaBigkeit der Verarbeitung bei qualifizierten Mietspiegeln ist durch
eine Rechtsgrundlage gegeben (§ 558c BGB in Verbindung mit §§ 1 bis 3 des Art. 238
EGBGB). Danach dirfen auch Daten der Meldebehorde sowie Grundsteuerdaten verar-
beitet werden. Die Auskunftspflicht in § 2 des Art. 238 EGBGB ist ebenfalls Grundlage fir
die Verarbeitung personenbezogener Daten.

Die erforderliche Vereinbarung zur Auftragsdatenverarbeitung zwischen der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und ALP wurde vor Beginn der Arbei-
ten abgeschlossen. Darin wurden auch Fragen zur sicheren Datenaufbewahrung sowie
Datenldschung und zum Einsatz der Interviewer geregelt.

Die Befragten Mieter/-innen und Vermieter/-innen wurden mit den Anschreiben zur Teil-
nahme ausfuhrlich Gber die Verarbeitung personenbezogener Daten sowie ihre Betroffe-
nenrechte (Art. 13 DSGVO) informiert. Der Name und die Anschrift der Mieter/-innen
wurden nach Abschluss der Plausibilitatsprifung von den Fragebdgen getrennt und nach
Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet — entsprechend § 3 Art. 238 EGBGB (Trennung
Erhebungs- und Hilfsmerkmale). Dies gilt ebenso fiir die Namen und Anschriften der Ver-
mieter/-innen. Ein Riickschluss auf einzelne Mieter/-innen oder Vermieter/-innen (abge-
sehen vom Vermietertyp, der zur Gewichtung bendtigt wurde) ist damit nach der Plausi-
bilisierung ausgeschlossen.

4.3 Befragung der Mieter/-innen

Die Befragung der Mieter/-innen erfolgte wie bei der Erhebung vergangener Mietspiegel
in einem zweistufigen Verfahren. In der ersten Phase, der sogenannten ,Screening-
Phase”, wurden die Mieter/-innen mit einem Filterfragebogen postalisch kontaktiert. In
einer zweiten Phase erfolgte grundsatzlich die personlich-mundliche Hauptbefragung
derjenigen Haushalte, die sich im Rahmen des Screenings als mietspiegelrelevant erwie-
sen haben.

4.3.1 Screening

Die 30.000 Haushalte aus der Stichprobe der Mieter/-innen wurden ab dem 23. August
2023 kontaktiert. Den Mieter/-innen wurden folgende Unterlagen Ubersandt:

O Anschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Berlin

O Information Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten bei der Datener-
hebung fiir den Berliner Mietspiegel 2024 (Art. 13 DSGVO)
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O Screening-Fragebogen
O Ruckumschlag

Dem Schreiben im Namen des Senators fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Chris-
tian Gaebler war ein Screening-Fragebogen (als Muster in Anlage D abgedruckt) zur
Vorab-Prifung der Mietspiegelrelevanz einer Wohnung beigelegt. Der Screening-Frage-
bogen konnte mittels beigefligtem Rickumschlag kostenfrei an ALP zurlickgesendet
werden. Alternativ konnten die Haushalte unter Eingabe der auf dem Anschreiben auf-
gedruckten personalisierten Kennung den Screening-Fragebogen im Internet ausfiillen.
Die Befragten wurden im Anschreiben gebeten, bis spatestens zum 15. September 2023
an der Screening-Befragung teilzunehmen. Zudem wurde auf die verpflichtende Teil-
nahme gemaR Art. 238 § 2 EGBGB hingewiesen.

4.3.2 Mindliche Befragung

Nach Prifung der bei ALP eingegangenen Screening-Fragebdgen wurden die fir den
Mietspiegel in Frage kommenden Haushalte, die freiwillig ihre Kontaktdaten (Telefon-
nummer und/oder E-Mail) im Screening-Fragebogen angegeben haben, in einer zweiten
Stufe durch eine/n Interviewer/-in von ALP aufgesucht und befragt. ALP flihrte am 30.
August 2023 in Berlin eine Schulung der Interviewer/-innen durch. Inhalte der Schulung
waren:

O Hintergrundinformationen zum Mietspiegel (gesetzliche Grundlagen, Nutzen von
Mietspiegeln, Begriffserlauterungen)

O Ablauf der Erhebung in Berlin (kombinierte Befragung der Mieter/-innen und Ver-
mieter/-innen, Erhebung bei Mieter/-innen mit vorgeschalteten Screening-Frage-
bogen)

O Durchfiuhrung des Interviews (getrennt nach Kontaktphase und eigentlichem In-
terview vor Ort)

O Fragebogeninhalte (Umfassende Erlauterungen zu den Fragen des Fragebogens,
u. a. durch Bilder zu etwa Badausstattungen und FuBbdden)

O Verpflichtung zum Datenschutz

Den Interviewer/-innen wurden auf der Schulung ein Interviewer/-innen-Handbuch, ein
Interviewer/-innen-Ausweis, ein MaBband sowie Haupt- und Beschaffenheitsfragebdgen
und einige ausgedruckte Exemplare des Datenschutzblattes Uberreicht.

Des Weiteren hat ALP die Interviewer/-innen fur den Erfolg eines Interviews auf die Wich-
tigkeit einer souveranen, freundlichen und sachgerechten Interviewflihrung hingewiesen.
Zudem wurde deutlich gemacht, dass keine rechtliche oder sonstige Beratung der Haus-
halte, z. B. hinsichtlich der Angemessenheit der Miethéhe, vorgenommen werden darf.

Insgesamt wurden 46 Interviewer/-innen flr die Erhebung eingesetzt. Die Interviewer/-
innen kontaktierten die Haushalte telefonisch, per E-Mail oder persénlich, um einen Ter-
min fir das Interview in der Wohnung der Haushalte zu vereinbaren. Zudem waren die
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Interviewer/-innen angehalten, bereits bei der Kontaktaufnahme nochmals die Filterfra-
gen mit den Haushalten durchzugehen, um unnétige Hausbesuche zu vermeiden. Dar-
Uber hinaus haben sie den Erstkontakt daflir genutzt, die Befragten zu bitten, Unterlagen
wie den Mietvertrag, Mieterhhungsverlangen, Nebenkostenabrechnungen etc. zum In-
terviewtermin bereitzulegen.

Mitarbeiter/-innen von ALP standen wahrend der gesamtem Erhebungsphase als An-
sprechpartner/-innen zur Verfliigung. Ergédnzend war die Feldleitung in regelmaBigen Ab-
standen in einem eigens fir die Datenerhebung zum Berliner Mietspiegel 2024 angemie-
tetem Buro vor Ort in Berlin. So konnten die Interviewer/-innen regelmaBig ausgeftillte
Fragebogen bei ALP abgeben und sich gleichzeitig mit neuen Materialien versorgen. Op-
tional konnten die Interviewer/-innen die Fragebdgen auch online ausfiillen. Hierfir hat
ALP eine zu den Papierfragebdgen inhaltsgleiche Online-Maske erstellt.

Aus formalen Griinden haben die Interviewer/-innen zu Beginn des persdnlichen Inter-
views nochmals auf die Verpflichtung zur Teilnahme durch In-Kraft-Treten des Mietspie-
gelreformgesetztes (MsRG) am 1. Juli 2022 hingewiesen und auf die Datenspeicherung
im Rahmen gesetzlicher Vorschriften aufmerksam gemacht. Die Interviewer/-innen full-
ten anschlieBend auf Basis der Antworten der interviewten Haushalte die Fragebdgen
aus. Hier war zwischen dem Haupt- und Beschaffenheitsfragebogen zu unterscheiden.
Der Haupt- und Beschaffenheitsfragebogen sind als Muster in der Anlage D abgedruckt.

Am 17. Oktober 2023 startete die Erinnerungsaktion. Alle Haushalte, die im Rahmen der
ersten Erhebungswelle noch nicht reagiert hatten, wurden erneut persénlich angeschrie-
ben und um Teilnahme bis spatestens zum 31. Oktober 2023 gebeten. Insgesamt betraf
dies 13.982 Mieter/-innen von den im September 2023 angeschriebenen 30.000 Haus-
halten.

4.3.3 Erganzende schriftliche Befragung

Die Hauptbefragung bei den Mieter/-innen sollte primar personlich durchgefiihrt wer-
den. Anfang November 2023 lagen ALP jedoch 5.499 mietspiegelrelevante Datensatze
aus der Screening-Befragung vor, die im Rahmen der angedachten personlichen Befra-
gung durch Interviewer/-innen nicht weiterverarbeitet werden konnten. Griinde hierfir
waren etwa fehlende (freiwillige) Kontaktdaten in der Screening-Befragung sowie Ver-
weigerungen der Haushalte, das Interview persdnlich vor Ort durchzufiihren. Diese 5.499
Haushalte wurden nochmals ab dem 21. November 2023 durch Zusendung eines ange-
passten Anschreibens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Berlin kontaktiert und um schriftliche Teilnahme an der Hauptbefragung bis spatestens
zum 8. Dezember 2023 gebeten. Hierfir wurde dem Schreiben der vierseitige Fragebo-
gen beigelegt sowie ein Ruckumschlag fiir das kostenlose Zurlicksenden des Fragebo-
gens an ALP. Eine alternative Teilnahme durch Ausfiillen des Online-Fragebogens unter
Verwendung der personalisierten Kennung war ebenfalls moglich.
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Eine weitere Gruppe an Mieter/-innen, die schriftlich befragt wurden, ging aus nicht zu-
stellbaren Briefen im Rahmen der Befragung der Vermieter/-innen hervor. Im Verlauf der
Befragungsphase bei den Vermieter/-innen (siehe Abschnitt 4.4) konnten 925 Briefe nicht
zugestellt werden. Dahinter standen 1.411 Wohnungen, die dann bei den Mieter/-innen
abgefragt wurden. Die Bruttostichprobe hat sich somit mieterseitig von eingangs 30.000
Wohnungen um 1.411 Wohnungen auf insgesamt 31.411 Wohnungen erhoht. Die Mie-
ter/-innen erhielten ein Anschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen Berlin, ein Informationsblatt zum Datenschutz sowie einen Papierfragebo-
gen fir die schriftliche Teilnahme an der Erhebung mit der Option, den Fragebogen auch
online auszuftllen. Die Briefe wurden ab dem 3. Dezember 2023 zugestellt. Die Mieter/-
innen wurden aufgefordert, bis spatestens zum 15. Dezember 2023 teilzunehmen.

434 Rucklaufstatistik Mieter/-innen

Der aus allen Erhebungswellen resultierende Ricklauf bei den Mieter/-innen ist der nach-
folgenden Tab. 2 zu entnehmen.

Tab. 2: Rucklaufstatistik Mieter/-innen

Anzahl | Anteil
Wohnungen | in%

Bruttostichprobe 31.411 100,0
Brief nicht zustellbar 2.928 9,3
Bereinigte Bruttostichprobe 28.483 100,0
Keine Rickmeldung 8.685 30,5
Nettostichprobe 19.798 100,0
Ausschluss durch Filterfragen 7.386 37,3
- Eigentimer/-in, Untermieter/-in 1.777 9,0
- Sechs-Jahres-Regel 3.441 17,4
- Andere Filterfragen 2.168 11,0

Keine Hauptbefragung nach tberstandenem Screening zu-

stande gekommen 2.167 109
Sonstiges (Verweigerung, gesundheitliche Einschrankungen) 3.098 15,6
Filterfragen iiberstanden 7.147 36,1
Unplausible/unvollstandige Angaben 799 4,0
Kein Bad und/oder keine Zentralheizung 221 1,1
- davon kein Bad 37 0,2

- davon ohne Zentralheizung 200 1,0
Bereinigte Nettostichprobe 6.127 30,9
- Durchgefihrte Interviews bei Mieter/-innen 2.481 12,5
Ausgefllte Papierfragebdgen/ 3646 184

Teilnahme Online-Befragung

Aus Tab. 2 geht hervor, dass zunachst von den insgesamt 31.411 an die Mieter/-innen
versendeten Briefe 9,3 % nicht zugestellt werden konnten. Bezogen auf die bereinigte

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024 G



s

Datenerhebung

Bruttostichprobe mit 28.483 Wohnungen konnte ein Ricklauf (Nettostichprobe) von
69,5 % verzeichnet werden; 30,5 % der Mieter/-innen haben nicht auf die Schreiben rea-
giert. Ausgehend von der Nettostichprobe mit 19.798 Wohnungen sind 37,3 % der Woh-
nungen aufgrund von Filterfragen herausgefallen; der haufigste Ausfallgrund war die
Sechs-Jahres-Regel. Ein etwa gleich hoher Anteil der Wohnungen (36,1 %) hat die Filter-
fragen Uberstanden. Nach Bereinigung um Wohnungen mit unplausiblen oder unvoll-
standigen Angaben oder mit Minderausstattung (fehlendes Bad und/oder Zentralhei-
zung), konnte eine bereinigte Nettostichprobe mit 6.127 verwertbaren Wohnungen rea-
lisiert werden. Damit flhrte etwa jeder dritte Kontakt (30,9 %) zu einem erfolgreichen
Interview. Davon sind 2.481 Datensatze (40,5 %) durch persdnliche und 3.646 Datensatze
(59,5 %) durch schriftliche Befragung zustande gekommen.

4.4 Befragung der Vermieter/-innen

Die Vermieter/-innen erhielten ab dem 1. September 2023 ebenfalls ein Schreiben im
Namen des Senators fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Christian Gaebler, in dem
auf die Verpflichtung zur Teilnahme an der Mietspiegelbefragung hingewiesen und um
Beantwortung der Fragen gebeten wurde. Die 20.100 Wohnungen in der Stichprobe der
Vermieter/-innen verteilten sich sehr unterschiedlich auf die Vermieter/-innen. Die Be-
fragung erfolgte daher getrennt fur 234 ,groBere” Vermieter/-innen mit mindestens 7
Wohnungen in der Stichprobe (insgesamt 11.011 Wohnungen) und 6.202 ,kleinere” Ver-
mieter/-innen mit weniger als 7 Wohnungen in der Stichprobe (insgesamt 9.089 Woh-
nungen). Ziel war es, den Aufwand auf Seiten der Vermieter/-innen so gering wie moglich
zu halten.

Die ,groBeren” Vermieter wurden im Anschreiben darum gebeten, sich bis zum 15. Sep-
tember 2023 bei ALP zurtickzumelden, um die Excel-Abfragemaske mit den per Zufall
ausgewahlten Wohnungen zu erhalten. Diese Art der Teilnahme an der Befragung wird
in der Regel von ,groBeren” Vermietern bevorzugt. Als Alternative konnten aber auch
Papierfragebdgen angefordert werden (inklusive einem kostenfreien Riickumschlag zum
Zurlcksenden der Fragebdgen an ALP) oder online an der Befragung teilgenommen wer-
den.

Die Befragung der ,kleineren” Vermieter/-innen wurde grundsatzlich als Online-Befra-
gung durchgefihrt. Im Anschreiben wurden die per Zufallsauswahl gezogenen Wohnun-
gen, zu denen Angaben bendtigt wurden, aufgelistet. Zudem waren im Anschreiben per-
sonalisierte Kennungen aufgedruckt, die den Zugriff auf den Online-Fragebogen ermdg-
lichten. Auf Wunsch (per Telefon oder E-Mail) wurden den Vermieter/-innen Papierfra-
gebdgen in der bendtigten Anzahl zugesandt. Es wurde ein Rickumschlag beigelegt,
damit die Vermieter/-innen die Fragebdgen kostenlos an ALP zurlicksenden konnten. In
der nachfolgenden Tab. 3 ist die Rucklaufstatistik der bei Vermieter/-innen angefragten
Datensatze aufgelistet.
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Tab. 3: Rucklaufstatistik bei Vermieter/-innen angefragte Datensatze

Anzahl | Anteil
Wohnungen | in%

Bruttostichprobe 20.100 100,0
Brief nicht zustellbar 1.386 6,9
Mieter/-in unbekannt 282 1,4
Bereinigte Bruttostichprobe 18.432 100,0
Keine Rickmeldung 3.409 18,5
Nettostichprobe 15.023 100,0
Ausschluss durch Filterfragen 3.855 25,7
- Eigentumer/-in, Untermieter/-in 1.189 7.9
- Sechs-Jahres-Regel 2.083 13,9
- Andere Filterfragen 583 3,9
Sonstiges (Verweigerung, gesundheitliche Einschrankungen) 829 5.5
Filterfragen iiberstanden 10.339 68,8
Baujahr 2023 1 0,01
Unplausible/unvollstandige Angaben 138 09
Kein Bad und/oder keine Zentralheizung 178 1,2
- davon kein Bad 15 0,1
- davon ohne Zentralheizung 168 1,1
Bereinigte Nettostichprobe 10.022 66,7
- Datensatze aus der Excel-Befragung 6.696 44,6

- Teilnahme Online-Befragung/

Ausgefiillte Papierfragebdgen 3326 221

Tab. 3 ist zu entnehmen, dass etwa 7 % der Wohnungen aufgrund unzustellbarer Briefe
nicht abgefragt werden konnten. Urspriinglich waren dies 1.411 Wohnungen, die - wie
in Abschnitt 4.3.3 beschrieben — nachtraglich bei Mieter/-innen erhoben wurden. Die Ab-
weichung von 25 Wohnungen ergibt sich aufgrund von Riickmeldungen, die vermieter-
seitig eingegangen sind, nachdem die Briefe an die Mieter/-innen versendet worden wa-
ren. Damit hat sich also die Anzahl nicht abfragbarer Wohnungen im Ricklauf der Ver-
mieter/-innen von 1.411 auf 1.386 verringert. AuBerdem waren in 282 Fallen die Namen
der Mieter/-innen nicht bekannt, sodass ein Ausfillen des Fragebogens nicht moglich
war. Der Namensangabe der Mieter/-innen wird von den Vermieter/-innen bendtigt, um
eine Wohnung eindeutig zuordnen zu kdnnen. Die bereinigte Bruttostichprobe umfasste
18.432 Wohnungen.

Bei etwa jeder flinften Wohnung (18,5 %) in der bereinigten Bruttostichprobe wurden bis
zum Ende der Befragungsphase keine Informationen geliefert. Zu 15.023 Wohnungen
sind Rickmeldungen eingegangen. Dies entspricht einer Rucklaufquote von 81,5 %. Da-
von haben 25,7 % der Wohnungen die Filterfragen nicht liberstanden — mit der Sechs-
Jahres-Frist als haufigstem Ausfallgrund, analog zu der Befragung der Mieter/-innen.
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Mehr als zwei Drittel (68,8 %), insgesamt 10.339 Wohnungen, kamen fiir die Hauptbefra-
gung in Betracht. Davon war eine dhnlich hohe Anzahl an Wohnungen im Ergebnis ver-
wertbar. Die 10.022 Wohnungen der bereinigten Nettostichprobe wurden gréBtenteils
durch eine Abfrage mittels Excel-Maske gewonnen, die Daten zu den Gbrigen Wohnun-
gen entstammten der Online-Befragung bzw. wurden schriftlich Gbermittelt.

4.5 Datenaufbereitung

Bereits wahrend der Befragungsphase wurden die bei ALP eingegangenen Papier-Frage-
bdgen eingescannt, auf Mietspiegelrelevanz geprift und mit den mietspiegelrelevanten
Datensatzen aus der Online- und Excel-gestitzten Befragung zusammengefiihrt und zu
einem Auswertungsdatensatz aufbereitet. In einem weiteren Schritt der Datenaufberei-
tung wurden fehlende oder falsche Antworten identifiziert. Ebenfalls wurden die Daten
auf unmaogliche und widerspriichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispielsweise
Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden. Zum Teil wurden hierfur die Mie-
ter/-innen und Vermieter/-innen kontaktiert, wenn diese auf freiwilliger Basis ihre Tele-
fonnummer in der Befragung angegeben hatten.

Zusatzlich zur Bereinigung um unplausible Mieten ermoglicht § 12 Abs. 2 MsV auch die
Bereinigung um AusreiBermieten. Dies sind besonders hohe oder besonders niedrige
Mieten, die unter Berlicksichtigung der wohnwertrelevanten Eigenschaften der Wohnung
mit der weit Gberwiegenden Zahl der Gbrigen Mietwerte unvereinbar erscheinen. Die Be-
reinigung um Ausreif3er ist jedoch optional und wurde im Berliner Mietspiegel 2024 nicht
durchgefihrt; die Bereinigung der Datenbasis beschrankte sich damit auf das Aussortie-
ren offensichtlich falscher bzw. unplausibler Datensatze (siehe Abschnitt 4.3.4 und 4.4).
In der Berliner Mietspiegeltabelle wird der Median als Mittelwert ausgewiesen, der ge-
genulber AusreiRern vergleichsweise unempfindlich ist.

Der verwertbare Rucklauf aus der Befragung der Mieter/-innen und Vermieter/-innen,
der als Grundlage fir die finale Auswertung diente, umfasst insgesamt 16.149 Datenséatze
(bereinigte Nettostichprobe). 6.127 Datensatze (37,9 %) wurden bei den Mieter/-innen
und 10.022 Datensatze (62,1 %) bei den Vermieter/-innen erhoben.

Die 16.149 Datensatze entsprechen einem Anteil von 32,2 % der befragten Bruttostich-
probe. Es besteht die Gefahr, dass unterschiedliches Antwortverhalten bestimmter Grup-
pen die bereinigte Nettostichprobe verzerrt. Aus diesem Grund wurden zum Ausgleich
Gewichtungsfaktoren bestimmt (siehe Abschnitt 5.1). Laut Mietspiegelverordnung muss
die bereinigte Nettostichprobe zudem eine ausreichend groBe Datenmenge enthalten,
um als reprasentativ zu gelten. Die ausreichend groBe Datenmenge ist erreicht, wenn
jedes Tabellenfeld der Mietspiegeltabelle mindestens 30 Datensatze umfasst. Dies war
ebenfalls der Fall, wie in Abschnitt 5.4 erlautert wird. Da die Bruttostichprobe auf einer
Zufallsauswahl beruhte und jede Wohnung eine bekannte Ziehungswahrscheinlichkeit
hatte (Anforderungen nach § 8 MsV), ist von einer reprasentativen Datenbasis auszuge-
hen.
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5 Auswertung als Tabellenmietspiegel

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei
der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der
Wohnwertmerkmale auf die Miethdhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
laut Mietspiegelverordnung um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Fir
den Berliner Mietspiegel wurde die Auswertung mittels Tabellenanalyse gewahlt.

5.1 Gewichtung der Datensatze

Die Datensatze wurden gewichtet, um Verzerrungen in der Nettostichprobe auszuglei-
chen, die durch unterschiedliches Antwortverhalten zustande gekommen sind. Grund-
lage fiir die Gewichtung war die Bruttostichprobe.

Es wurde sich dafiir entschieden, den Vermietertyp als Gewichtungskriterium zu verwen-
den. Fur die Gewichtung wurden alle Datensatze einem der folgenden Vermietertypen
zugeordnet: Landeseigene Wohnungsbaugesellschaft (LWUs), Genossenschaft, anderer
Vermieter. Der Vermietertyp eignet sich als Gewichtungskriterium, da er fir die Daten-
satze der Bruttostichprobe bekannt ist (Grundlage waren in der Bruttostichprobe die
Grundsteuerdaten), ein unterschiedliches Ricklaufverhalten der Vermietertypen in der
Nettostichprobe sowie ein Einfluss des Vermietertyps auf die Hohe der Nettokaltmiete
pro m? festgestellt wurden.

Die Vermietertypen waren nur fiir die Bruttostichprobe bekannt, jedoch nicht fir die Er-
hebungsgrundgesamtheit, die als Gewichtungsgrundlage diente. Da die Bruttostich-
probe innerhalb jeder Wohnlage nach dem Zufallsprinzip gezogen wurde, wurde davon
ausgegangen, dass die Anteile der Vermietertypen innerhalb jeder Wohnlage auch den
jeweiligen Anteilen in der Erhebungsgrundgesamtheit entsprechen. Fiir die Genossen-
schaften wurde beispielsweise ein Anteil von 10 % in der Bruttostichprobe der einfachen
Wohnlage identifiziert, folglich wird davon ausgegangen, dass der Anteil der Genossen-
schaften in der einfachen Wohnlage der Erhebungsgrundgesamtheit ebenfalls 10 % ent-
spricht. In Tab. 4 treten dabei Rundungseffekte fir die absoluten Wohnungszahlen auf.

Da die Bruttostichprobe geschichtet nach Wohnlage gezogen wurde, musste auch die
Gewichtung fir jede Wohnlage einzeln berechnet werden. Folglich gab es einerseits die
drei Wohnlagen und andererseits in jeder Wohnlage drei Vermietertypen; daraus erga-
ben sich neun Gewichtungsfaktoren, die zu berechnen waren. Die Nettostichprobe aus
Abschnitt 4 enthalt insgesamt 34.821 Rickmeldungen. Fir die Gewichtung wurde die
Nettostichprobe um Falle reduziert, die weder verwertbar waren noch einem Ausschluss-
grund zugeordnet werden konnten. In der Mieterstichprobe sind das Falle, in denen nach
erfolgreichem Screening keine Hauptbefragung zustande kam (2.167 Félle) und sonstige
Grunde, aus denen keine Befragung moglich war, wie zum Beispiel Verweigerungen oder
gesundheitliche Griinde (3.098 Félle), solche Falle wurden bei der Vermieterbefragung
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ebenfalls aus der Nettostichprobe herausgenommen (829 Falle). Insgesamt reduzierte
sich die Nettostichprobe fir die Berechnung der Gewichtungsfaktoren damit auf 28.727
Falle.

Die Berechnung der Gewichtungsfaktoren erfolgte mit folgender Formel:

GG NSt
NV,WL N

Gywr = NGG 'NNSt
VWL

Wobei Gy, der Gewichtungsfaktor fir Vermieter V in Wohnlage WL ist. N¢€ ist die Fall-
zahl in der Erhebungsgrundgesamtheit insgesamt und N9, ist die Fallzahl von Vermie-
ter Vin Wohnlage WL in der Erhebungsgrundgesamtheit. Entsprechend ist N¥5¢ die Fall-
zahl in der Nettostichprobe und N}, die Fallzahl von Vermieter V in Wohnlage WL in
der Nettostichprobe. Nachfolgend wird beispielhaft der Gewichtungsfaktor der landes-
eigenen Wohnungsgesellschaften in einfacher Wohnlage berechnet:

c _ 136309 28.727
LWUE ™ 1781.752 2.727

~ 0,80590381

Tab. 4: Gewichtungsfaktoren im Mietspiegel 2024

Wohnlage Einfach Mittel Gesamt
Kategorie

Grundgesamtheit 635.856 738.137 407.759 1.781.752
davon LWUs 136.309 21 %)| 109.837 (15 %) 28.861 (7 %) 275.006 (15 %)
davon Genossen- | o, o1 0| 84422 (11%)| 182154 %)|  165.118 (9 %)
schaften

davon andere 437.065 (69 %)| 543.879 (74 %)| 360.684 (88 %)| 1.341.628 (75 %)
Vermieter

Nettostichprobe 9.520 9.897 9.310 28.727
(ungewichtet)

davon LWUs 2.727 (29 %) 1.950 (20 %) 931 (10 %) 5.608 (20 %)
davon Genossen-

1.111 (12 9 1.217 (12 9 22 (69 2. 10 9
<chaften (12 %) (12 %) 522 (6 %) 850 (10 %)
davon andere 5682 (60 %)| 6730 (68 %)| 7.857(84%)| 20269 (71 %)
Vermieter
Gewichtungs-
faktoren
LWUs 0,80590381 0,908145228 0,4998019
Genossenschaften 0,90673388 1,118423575 0,56259832
andere Vermieter 1,24018978 1,302956982 0,74013791

Die Berechnung der Gewichtungsfaktoren wurde mit ungerundeten Werten durchgefihrt, die dar-
gestellten Zahlen sind gerundet.
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5.2 Bestimmung der Tabellenstruktur fiir den Mietspiegel

5.2.1 Methodischer Ansatz

In § 13 der MsV heiBt es: ,Wird die ortstibliche Vergleichsmiete mithilfe der Tabellenana-
lyse ermittelt, so sind Tabellenfelder durch Kombinationen wohnwertrelevanter gesetzlicher
Merkmale zu bilden mit dem Ziel, in sich mdglichst homogene Tabellenfelder zu erzeugen,
die gegentiber anderen Tabellenfeldern méglichst verschieden sind.”

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt die ,Handlungsemp-
fehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln” heraus.

Beziiglich der Bildung von Tabellenfeldern heilt es in den Handlungsempfehlungen:
,Grundsdtzlich ist daher im Sinne anerkannter wissenschaftlicher Grundsdtze ein daten-
getriebener Ansatz zur Klassenbildung und Bildung von komplexen Wohnwertmerkmalen
zu empfehlen. Hier bieten sich sogenannte baumbasierte Verfahren als méglicher metho-
discher Ansatz an. Die Methodik ist auch bekannt unter dem Begriff ,Classification and
Regression Trees (CART).”

Der CART-Algorithmus wurde fiir die Ermittlung der Tabellenstruktur fir den Berliner
Mietspiegel angewendet. Fiir den CART-Algorithmus wird die Nettokaltmiete pro m? als
zu erklarende Variable (y) verwendet. Als erkldarende Variablen (X) dienen die Baujahres-
klassen, die Wohnflache und die Wohnlage. Die Wohnfliche wird dabei auf ganze 5-m?-
Intervalle gerundet. Dadurch wird eine Ubersichtlichere Tabellenstruktur gewahrleistet,
indem die Grenze von Tabellenfeldern zum Beispiel nicht zwischen 52 und 53 m? liegen
kann. Gleichzeitig sind die Grenzen noch fein genug, um eine differenzierte Analyse zu
ermdglichen. Die Baujahresklassen wurden als ordinale Variable in das Modell gegeben,
dadurch war es moglich, dass Tabellenfelder mehrere Baujahresklassen umfassen. Die
Grenzen der Baujahresklassen selbst sind nicht beeinflussbar, sie wurden bereits fir den
Fragebogen festgelegt, um insbesondere Mieter-/innen die Einstufung ihrer Wohnung
zu erleichtern. Die Lage wurde durch die drei Wohnlagen einfach, mittel und gut bertick-
sichtigt (zur Ermittlung der Wohnlagen siehe Abschnitt 7).
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Abbildung 1: Schema eines Regressionsbaums
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Der CART-Algorithmus wurde in Form eines Regressmnsbaums angewendet, da die Net-
tokaltmiete pro m? eine kontinuierliche Variable ist. Der Regressionsbaum besteht aus
einer Wurzel, die als Startpunkt fir die Gruppierung der Datenbasis dient. An der Wurzel
wird die Datenbasis das erste Mal aufgeteilt. Die Aufteilung geschieht so, dass die beiden
neu entstandenen Gruppen in sich mdglichst homogen sind. Dabei wird jene erklarende
Variable als Trennungskriterium verwendet, die eine bestmdgliche Aufteilung der Grup-
pen ermdglicht (z.B. die Abgrenzung alterer Baujahresklassen von neueren Baujahres-
klassen). Es folgen weitere Knoten im Regressionsbaum, an denen sich die verbliebene
Datenbasis stets auf zwei Gruppen aufteilt. So entstehen verschiedene Pfade im Regres-
sionsbaum. Am Ende jedes Pfades befindet sich ein Blatt. Die Blatter des Regressions-
baums definieren letztlich die Tabellenfelder der Mietspiegeltabelle.

Als Modellparameter wurden vorgegeben:

O Die Mindestfallzahl der Datenbasis an einem Blatt liegt bei 30, diese Mindest-
fallzahl ergibt sich aus der Mietspiegelverordnung (§ 11 MsV) und fiihrt dazu,
dass keine Mietspiegelfelder entstehen, die aufgrund einer zu niedrigen Fallzahl
nicht ausgewiesen werden koénnen.

O Als Entscheidungskriterium an den Knoten wird der durchschnittliche absolute
Fehler (Mean Absolute Error, MAE) betrachtet, da im Mietspiegel der Median als
Mittelwert ausgewiesen wird; die Trennung der Daten erfolgt so, dass der MAE
minimiert wird.

O Um eine ubersichtliche Tabellenstruktur zu gewahrleisten, in der sich die Tabel-
lenfelder auch hinreichend stark voneinander unterscheiden, wurde die maxi-
male Tiefe der Regressionsbaume beschrankt (siehe unten); die Tiefe eines Bau-
mes gibt an, wie viele Knoten es hochstens auf einem Pfad im Regressionsbaum
gibt.
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Die Arbeitsgruppe Mietspiegel hat sich fir folgende Vorgaben bei der Auswertung ent-
schieden:

O Die Zusammenfassung mehrerer Wohnlagen in einem Tabellenfeld soll nicht
moglich sein, deshalb werden die Berechnungen fir die drei Wohnlagen (ein-
fach, mittel und gut) getrennt durchgefihrt.

O Die Baujahresklasse 1973-1990 im ehemaligen Ostteil Berlins soll aufgrund der
besonderen Historie und der geringen baulichen Vergleichbarkeit nicht mit an-
deren Baujahresklassen zusammengefasst werden kdnnen und wird deshalb
ebenfalls separat ausgewertet.

O Es werden folglich sechs Modelle berechnet: in jeder der drei Wohnlagen wird
ein CART-Algorithmus fiir die Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost und ein CART-
Algorithmus fur alle anderen Baujahresklassen gerechnet.

O Die Tiefen der Baume wurden durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel wie folgt
festgelegt:

o Fur die Baujahresklasse 1973 bis 1973 Ost haben die drei Modelle (je-
weils ein Modell in jeder Wohnlage) eine maximale Tiefe von 2, folglich
gibt es maximal 4 Felder in jeder Wohnlage fiir diese Baujahresklasse;
das einzige verbliebene Kriterium fir die Aufspaltung ist die Wohnflache.

o Fur die anderen Baujahresklassen ist die maximale Tiefe der Baume 6,
dabei kdnnen sowohl Baujahresklassen ein Trennkriterium sein als auch
die Wohnflache.

5.2.2 Robustheitsanalyse

Die Festlegung der Tiefe der Baume hat zwei Griinde: einerseits soll overfitting vermieden
werden, andererseits soll die Tabellenstruktur weiterhin so gestaltet sein, dass der Miet-
spiegel anwendbar und akzeptiert bleibt.

Die Festsetzung der maximalen Tiefe der Entscheidungsbaume wurde mittels Kreuzvali-
dierung gepruft. Fur die Kreuzvalidierung wurde die Datenbasis in 100 Durchlaufen auf
Test- und Trainingsdatensatz aufgeteilt (70 % der Daten gingen in den Trainingsdaten-
satz ein, 30 % in den Testdatensatz). AnschlieBend wurden mit dem Trainingsdatensatz
Regressionsbdaume mit allen Baumtiefen bis maximal 15 gerechnet. Anhand des Testda-
tensatzes wurde anschlieBend gepriift, welcher Regressionsbaum die Testdaten am bes-
ten beschreibt. Dazu wurden die mittleren absoluten Abweichungen des Testdatensatzes
von den Ergebnissen der Regressionsbaume berechnet, die aus dem Trainingsdatensatz
heraus bestimmt wurden. Der beste Regressionsbaum war dabei der, bei dem die mitt-
lere absolute Abweichung des Testdatensatzes am geringsten ausfiel.

Die Auswertung geschah, wie bereits oben erlautert, in jeweils sechs Regressionsbaumen,
in jeder der drei Wohnlagen wurden ein Baum fir die Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost
und ein Baum fiir die Ubrigen Baujahresklassen gerechnet. Es wurden jeweils die optima-
len Baumtiefen fur die Regressionsbaume der Baujahresklassen 1973 bis 1990 Ost und
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der verbliebenen Baujahresklassen bestimmt. Die Ergebnisse kdnnen Tab. 5 entnommen
werden.

Tab. 5: Haufigkeit der Baumtiefen in 100 Durchldufen der Kreuzvalidierung
Modell ,verblie-

Modell ,, 1973 bis

ETT E ) 1990 Ost” bene Baujatlres-
klassen
2 49 -
3 14 -
4 27 -
5 8 5
6 1 44
7 1 36
8 11
9 - 2
10 - -
11 - 1
12 - 1

Es zeigt sich, dass die von der Arbeitsgruppe Mietspiegel festgelegten Baumtiefen im
Rahmen der Kreuzvalidierung am haufigsten zu den besten Ergebnissen fuhrten.

Im Rahmen der Robustheitsanalyse des Modells wurden unterschiedliche Ansatze zur
Begrenzung der Baumstruktur geprift. Neben der Beschrankung der maximalen Baum-
tiefe wurde auch das Bottom-Up-Pruning getestet. Beim Bottom-Up-Pruning wird zu-
nachst ein sehr differenzierter Regressionsbaum berechnet, in dem anschlieend Blatter
(wieder) zusammengefasst werden, sofern sie sich nicht ausreichend stark unterscheiden.
Das Bottom-Up-Pruning flihrte im Rahmen der Auswertung jedoch nicht zu besseren
Ergebnissen als der oben beschriebene Ansatz und wurde deshalb nicht weiterverfolgt.

5.3  Beriicksichtigung der gesetzlichen Merkmale

Im Folgenden wird erlautert, wie die Wohnwertmerkmale nach § 558 BGB Abs. 2 in die
Tabellenanalyse eingegangen sind.

5.3.1 Art

Die Art wird vor allem durch die Gebaudeart (z.B. Ein-, Zwei oder Mehrfamilienhaus) und
die Anzahl der Wohnungen im Gebdude abgebildet.

Im Mietspiegel 2024 sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei
und mehr Wohnungen bertcksichtigt worden (siehe 4.1). Der Mietspiegel ist daher nicht
anwendbar auf Wohnungen in Gebauden mit weniger als drei Wohnungen (z.B. Ein- und
Zweifamilienh&user).
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5.3.2 GroRe

Die WohnungsgroBe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu ihrer ge-
nauen Berechnung kann die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346) angewandt werden.

Im Rahmen der Auswertung werden Wohnflachenklassen bestimmt, die die Tabellen-
struktur beeinflussen. Die WohnungsgroBenklassen werden datengetrieben ermittelt
(siehe Abschnitt 5.2.1). Als Vorgabe fur die Ermittlung der Klassen wurde vorgegeben,
dass Grenzen nur in 5-m?-Intervallen gezogen werden kénnen. Dadurch wird eine (iber-
sichtliche Tabellenstruktur gewahrleistet.

5.3.3 Ausstattung

Die Ausstattung wird im Mietspiegel berlcksichtigt, indem nur Datensatze in die Aus-
wertung eingehen, die eine Mindestausstattung aufweisen, die vom Vermieter gestellt
wurde. Diese Mindestausstattung besteht aus einer Sammelheizung? einem Bad® und
einem WC in der Wohnung.

5.3.4 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und bauli-
chen Zustand des Gebaudes und der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr
wiedergegeben, weil die grundsatzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen we-
sentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert
wird. MaBgeblich fiir das Baujahr ist die Bezugsfertigkeit der Wohnung. Bei spater errich-
teten Wohnungen in bestehenden Gebauden (z. B. Dachgeschossausbau) ist das Baujahr
der Wohnung zu verwenden. ModernisierungsmaBBnahmen beeinflussen nicht das Bau-
jahr.

Fur die Berlicksichtigung des Baujahres werden im Mietspiegel Baujahresklassen ausge-
wiesen. Im Unterschied zu den Wohnflachenklassen werden diese jedoch schon vorge-
geben. Die Baujahresklassen wurden bereits wahrend der Abstimmung des Fragebogens
festgelegt. Im Fragebogen war es moglich, einerseits das konkrete Baujahr anzugeben
und alternativ die Auswahl einer Baujahresklasse zu treffen. Dieses Vorgehen wurde ge-
wahlt, da Mieterinnen und Mieter das genaue Baujahr ihrer Wohnung haufig nicht ken-
nen, jedoch die Einordnung in eine Baujahresklasse vornehmen koénnen.

2 Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die Warme- und
Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus geschieht. Eine Etagenheizung oder Woh-
nungsheizung (Gas-, Ol-, Elektroheizung), die samtliche Wohnrdume angemessen erwdrmt, ist
einer Sammelheizung gleichzusetzen.

3 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
groBen Warmwasserspeicher ausgestattet ist. Die Versorgung mit Warmwasser kann auch durch
eine zentrale Anlage (auch Fernwarmwasser) geschehen.
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Bei der Bildung der Baujahresklassen wurde sich an historischen Ereignissen (z.B. Wie-
dervereinigung) sowie am Inkrafttreten von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverord-
nungen orientieren. Die Baujahresklassen bilden somit auch implizit das Merkmal ener-
getische Beschaffenheit ab.

Im Rahmen der Auswertung wurden die einzelnen Baujahresklassen, die im Fragebogen
ausgewiesen wurden, teilweise zusammengefasst. Die getrennte oder gemeinsame Aus-
weisung der Baujahresklassen ergab sich aus dem CART-Algorithmus (siehe Abschnitt
5.2.1).

5.3.5 Wohnlage

Fur die Berlcksichtigung der Wohnlage wurden drei Wohnlagenzonen gebildet. Die Er-
mittlung der Wohnlagenzonen erfolgt separat (siehe Abschnitt 7). Die Arbeitsgruppe
Mietspiegel hat entschieden, die Tabellenfelder fiir jede Wohnlagenzone separat zu be-
stimmen.

5.4 Tabellenfelder und Fallzahlen

Fur die Erstellung der Mietspiegeltabelle 2024 wurden 16.149 Datensdtze ausgewertet.
Die Tabellenstruktur wurde durch den CART-Algorithmus aus Abschnitt 5.2.1 ermittelt.
Die konkreten Tabellenfelder sowie die Fallzahlen in den Feldern sind in Tab. 6 darge-
stellt.

Durch das Vorgehen bei der Ermittlung der Tabellenstruktur (siehe Abschnitt 5.2) gibt es
keine Tabellenfelder mit weniger als 30 Datensatzen. Es werden folglich nur vollbesetzte
Felder im Sinne der MsV (§ 11 Abs. 2) ausgewiesen.

In der veroffentlichten Mietspiegelbroschiire wurden Felder zum Teil mehrmals ausge-
wiesen, um die Anwendung zur erleichtern. In der Spalte ,Zeile(n)"” werden die Zeilen der
Mietspiegelbroschiire genannt, die sich auf das entsprechende Tabellenfeld beziehen.
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Tab. 6: Tabellenfelder und Fallzahlen Mietspiegeltabelle 2024

Zeile(n) Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflichenklasse Fallzahl

1 einfach Bis 1918 bis unter 35 m? 58
2 einfach Bis 1918 35 m? bis unter 40 m? 76
3 einfach Bis 1918 40 m? bis unter 45 m? 63
4 einfach Bis 1918 45 m? bis unter 55 m? 135
5 einfach Bis 1918 55 m? bis unter 60 m? 87
6 einfach Bis 1918 60 m? bis unter 90 m? 470
7,12 einfach Bis 1949 90 m? bis unter 105 m? 147
8,13 einfach Bis 1949 ab 105 m? 127
9,14 einfach 1919 bis 1964 bis unter 40 m? 187
10,15 einfach 1919 bis 1964 40 m? bis unter 60 m? 696
11 einfach 1919 bis 1949 60 m? bis unter 90 m? 233
16 einfach 1950 bis 1964 ab 60 m? 339
17,20 einfach 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 55 m? 250
18, 21 einfach 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 55 m? bis unter 60 m? 82
19 einfach 1965 bis 1972 ab 60 m? 557
22 einfach 1973 bis 1985 West 60 m? bis unter 90 m? 174
23 einfach 1973 bis 1985 West ab 90 m? 35
24, 34, 40 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 55 m? 54
25, 35, 41 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 m? bis unter 60 m? 35
26, 36, 42 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 m? bis unter 75 m? 81
27,37,43 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 75 m? bis unter 80 m? 40
28, 38, 44 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 80 m? bis unter 95 m? 60
29, 39, 45 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 95 m? 36
30 einfach 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m? 212
31 einfach 1973 bis 1990 Ost 40 m? bis unter 60 m? 380
32 einfach 1973 bis 1990 Ost 60 m? bis unter 70 m? 323
33 einfach 1973 bis 1990 Ost ab 70 m? 442
46 einfach 2010 bis 2015 alle Wohnflachen 39
47 einfach 2016 bis 2022 bis unter 60 m? 39
48 einfach 2016 bis 2022 60 m? bis unter 80 m? 43
49 einfach 2016 bis 2022 ab 80 m? 30
50 mittel Bis 1918 bis unter 35 m? 33
51 mittel Bis 1918 35 bis unter 40 m? 61
52 mittel Bis 1918 40 bis unter 45 m? 39
53 mittel Bis 1918 45 bis unter 50 m? 57
54 mittel Bis 1918 50 bis unter 55 m? 102
55 mittel Bis 1918 55 bis unter 80 m? 441
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Zeile(n) Baujahresklasse Wohnflachenklasse Fallzahl
56 mittel Bis 1918 80 bis unter 120 m? 413
57 mittel Bis 1918 120 bis unter 130 m? 32
58 mittel Bis 1918 ab 130 m? 53
59, 66 mittel 1919 bis 1964 bis unter 35 m? 71
60, 67 mittel 1919 bis 1964 35 bis unter 40 m? 90
61 mittel 1919 bis 1949 40 bis unter 45 m? 82
62 mittel 1919 bis 1949 45 bis unter 50 m? 105
63 mittel 1919 bis 1949 50 bis unter 65 m? 414
64 mittel 1919 bis 1949 65 bis unter 75 m? 166
65 mittel 1919 bis 1949 ab 75 m? 138
68,72, 76 mittel 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 45 m? 83
69 mittel 1950 bis 1964 ab 45 m? 880
70, 74 mittel 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m? 33
71,75 mittel 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m? 42
73 mittel 1965 bis 1972 ab 45 m? 446
77 mittel 1973 bis 1985 West 45 bis unter 75 m? 62
78 mittel 1973 bis 1985 West ab 75 m? 47
79,92, 101 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 50 m? 64
80, 93, 102 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 50 bis unter 55 m? 36
81, 94, 103 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m? 60
82, 95, 104 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 70 m? 106
83, 96, 105 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 70 bis unter 75 m? 50
84, 97, 106 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 75 bis unter 85 m? 123
85, 98, 107 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 85 bis unter 90 m? 57
86, 99, 108 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 90 bis unter 100 m? 39
87, 100, 109 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 100 m? 66
88 mittel 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m? 108
89 mittel 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m? 238
9 mittel 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 65 m? 74
91 mittel 1973 bis 1990 Ost ab 65 m? 383
110 mittel 2010 bis 2015 bis unter 70 m? 60
111 mittel 2010 bis 2015 70 bis unter 95 m? 40
112 mittel 2010 bis 2015 ab 95 m? 31
113 mittel 2016 bis 2022 bis unter 55 m? 44
114 mittel 2016 bis 2022 55 bis unter 65 m? 37
115 mittel 2016 bis 2022 65 bis unter 75 m? 41
116 mittel 2016 bis 2022 75 bis unter 90 m? 59
117 mittel 2016 bis 2022 ab 90 m? 48
118 gut Bis 1918 bis unter 35 m? 81
119 gut Bis 1918 35 bis unter 40 m? 83
120 gut Bis 1918 40 bis unter 45 m? 71
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. Baujahresklasse Wohnflachenklasse

Zeile(n)

121 gut Bis 1918 45 bis unter 65 m? 544
122 gut Bis 1918 65 bis unter 115 m? 998
123 gut Bis 1918 ab 115 m? 366
124,128,132 | gut 1919 bis 1972 bis unter 35 m? 64
125,129,133 | gut 1919 bis 1972 35 bis unter 40 m? 103
126 gut 1919 bis 1949 40 bis unter 65 m? 278
127 gut 1919 bis 1949 ab 65 m? 375
130, 134 gut 1950 bis 1972 40 bis unter 90 m? 907
131, 135 gut 1950 bis 1972 ab 90 m? 62
136 gut 1973 bis 1985 West bis unter 75 m? 62
137,142,151 | gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 75 bis unter 85 m? 84
138,143,152 | gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 85 bis unter 105 m? 96
139, 144,153 | gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 105 bis unter 120 m? 31
140, 145, 154 | gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 ab 120 m? 41
141, 150 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 bis unter 75 m? 160
146 gut 1973 bis 1990 Ost bis unter 45 m? 30
147 gut 1973 bis 1990 Ost 45 bis unter 60 m? 50
148 gut 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 75 m? 55
149 gut 1973 bis 1990 Ost ab 75 m? 52
155 gut 2002 bis 2009 bis unter 105 m? 55
156 gut 2002 bis 2009 ab 105 m? 38
157 gut 2010 bis 2015 bis unter 85 m? 53
158 gut 2010 bis 2015 ab 85 m? 59
159 gut 2016 bis 2022 bis unter 50 m? 31
160 gut 2016 bis 2022 50 bis unter 65 m? 33
161 gut 2016 bis 2022 65 bis unter 85 m? 35
162 gut 2016 bis 2022 85 bis unter 100 m? 32
163 gut 2016 bis 2022 ab 100 m? 36

5.5  Mietspiegeltabelle 2024

Laut § 15 Abs. 1 MsV wird in einem nach Tabellenanalyse erstellten qualifizierten Miet-
spiegel die ortsiibliche Vergleichsmiete in den Tabellenfeldern durch einen Mittelwert
und eine um diesen gebildete Spanne dargestellt. Der Mittelwert ist im Berliner Mietspie-
gel 2024 der Median. Der Median wird unter Berlicksichtigung der Gewichtungsfaktoren
berechnet (siehe Abschnitt 5.1). Zusatzlich wird eine ¥%-Spanne ausgewiesen. Fur die Be-
rechnung diese Spanne blieben jeweils ein Achtel der Datensdtze am unteren und am
oberen Rand der gréBengeordneten Mieten unberiicksichtigt (siehe § 15 Abs. 3 MsV).
Auch fur die Berechnung der Spannen wurden die Gewichtungsfaktoren berticksichtigt.
Die Ergebnisse sind in Tab. 7 dargestellt.
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Zeile(n)

Tab. 7: Berliner Mietspiegeltabelle 2024

Wohnlage

Baujahresklasse

Wohnflachenklasse

untere Mittelwert

Spanne

1 einfach Bis 1918 bis unter 35 m? 719 € 9,87 € 14,19 €
2 einfach Bis 1918 35 m? bis unter 40 m? 6,83 € 9,08 € 13,08 €
3 einfach Bis 1918 40 m? bis unter 45 m? 6,15 € 8,52 € 12,54 €
4 einfach Bis 1918 45 m? bis unter 55 m? 6,10 € 8,02 € 11,19 €
5 einfach Bis 1918 55 m? bis unter 60 m? 6,07 € 8,42 € 11,00 €
6 einfach Bis 1918 60 m? bis unter 90 m? 529 € 6,96 € 10,39 €
7,12 einfach Bis 1949 90 m? bis unter 105 m? 493 € 6,33 € 9,97 €
8,13 einfach Bis 1949 ab 105 m? 534 € 6,61¢€ 9,02 €
9 14 einfach 1919 bis 1964 bis unter 40 m? 6,50 € 7,96 € 10,74 €
10, 15 einfach 1919 bis 1964 40 m? bis unter 60 m? 599 € 7,03 € 9,35 €
11 einfach 1919 bis 1949 60 m? bis unter 90 m? 5,55 € 6,54 € 8,82 €
16 einfach 1950 bis 1964 ab 60 m? 523 € 6,20 € 8,00 €
17,20 einfach 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West | bis unter 55 m? 5,68 € 6,76 € 8,58 €
18, 21 einfach 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West | 55 m? bis unter 60 m? 5,37 € 6,10 € 772 €
19 einfach 1965 bis 1972 ab 60 m? 522 € 587 € 7,18 €
22 einfach 1973 bis 1985 West 60 m? bis unter 90 m? 577 € 6,54 € 8,51 €
23 einfach 1973 bis 1985 West ab 90 m? 5,24 € 7,35 € 9,08 €
24, 34,

40 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | bis unter 55 m? 6,47 € 8,19 € 10,49 €
25, 35,

41 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 55 m? bis unter 60 m? 6,48 € 8,56 € 11,14 €
26, 36,

42 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 60 m? bis unter 75 m? 6,27 € 792 € 9,59 €
27, 37,

43 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 75 m? bis unter 80 m? 6,89 € 8,13 € 9,28 €
28, 38,

44 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 80 m? bis unter 95 m? 6,67 € 8,06 € 9,99 €
29, 39,

45 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | ab 95 m? 6,59 € 8,38 € 9,96 €
30 einfach 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m? 6,66 € 7,16 € 8,89 €
31 einfach 1973 bis 1990 Ost 40 m? bis unter 60 m? 5,74 € 6,25 € 7,28 €
32 einfach 1973 bis 1990 Ost 60 m? bis unter 70 m? 5,07 € 537 € 6,06 €
33 einfach 1973 bis 1990 Ost ab 70 m? 5,03 € 544 € 6,11¢€
46 einfach 2010 bis 2015 alle Wohnflachen 7,24 € 9,98 € 14,48 €
47 einfach 2016 bis 2022 bis unter 60 m? 7,62 € 12,41 € 16,66 €
48 einfach 2016 bis 2022 60 m? bis unter 80 m? 9,00 € 11,12 € 1743 €
49 einfach 2016 bis 2022 ab 80 m? 9,99 € 12,48 € 16,55 €
50 mittel Bis 1918 bis unter 35 m? 7,68 € 10,12 € 12,76 €
51 mittel Bis 1918 35 bis unter 40 m? 7,05 € 8,98 € 13,75 €
52 mittel Bis 1918 40 bis unter 45 m? 6,81 € 9,37 € 12,64 €
53 mittel Bis 1918 45 bis unter 50 m? 6,33 € 748 € 12,63 €
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untere

Mittelwert

obere

Zeile(n)

Wohnlage Baujahresklasse Wohnflachenklasse
| R s pann ey

Spanne

54 mittel Bis 1918 50 bis unter 55 m? 5,85 € 745 € 10,26 €
55 mittel Bis 1918 55 bis unter 80 m? 579 € 791 € 11,50 €
56 mittel Bis 1918 80 bis unter 120 m? 5,74 € 7,57 € 11,05 €
57 mittel Bis 1918 120 bis unter 130 m? 5,44 € 7,25 € 11,09 €
58 mittel Bis 1918 ab 130 m? 503 € 6,98 € 10,57 €
59, 66 mittel 1919 bis 1964 bis unter 35 m? 6,11 € 794 € 11,49 €
60, 67 mittel 1919 bis 1964 35 bis unter 40 m? 6,25 € 7,53 € 9,56 €
61 mittel 1919 bis 1949 40 bis unter 45 m? 6,44 € 740 € 8,80 €
62 mittel 1919 bis 1949 45 bis unter 50 m? 6,26 € 742 € 9,28 €
63 mittel 1919 bis 1949 50 bis unter 65 m? 6,02 € 712 € 9,19 €
64 mittel 1919 bis 1949 65 bis unter 75 m? 5,69 € 6,65 € 8,41 €
65 mittel 1919 bis 1949 ab 75 m? 579 € 6,96 € 10,00 €
68, 72,

76 mittel 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West | 40 bis unter 45 m? 5,88 € 7,07 € 9,06 €
69 mittel 1950 bis 1964 ab 45 m? 573 € 6,60 € 8,86 €
70, 74 mittel 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West | bis unter 35 m? 6,57 € 7.36 € 14,03 €
71,75 mittel 1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West | 35 bis unter 40 m? 6,45 € 721 € 9,73 €
73 mittel 1965 bis 1972 ab 45 m? 5,36 € 6,13 € 841¢€
77 mittel 1973 bis 1985 West 45 bis unter 75 m? 6,32 € 8,18 € 10,64 €
78 mittel 1973 bis 1985 West ab 75 m? 6,44 € 7,85 € 10,10 €
79, 92,

101 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | bis unter 50 m? 8,00 € 9,26 € 12,34 €
80, 93,

102 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 50 bis unter 55 m? 717 € 8,87 € 10,69 €
81, 94,

103 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 55 bis unter 60 m? 8,00 € 9,27 € 11,05 €
82, 95,

104 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 60 bis unter 70 m? 787 € 9,11 € 11,46 €
83, 96,

105 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 70 bis unter 75 m? 6,89 € 8,57 € 9,98 €
84, 97,

106 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 75 bis unter 85 m? 752 € 8,86 € 10,04 €
85, 98,

107 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 85 bis unter 90 m? 6,55 € 8,68 € 1043 €
86, 99,

108 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | 90 bis unter 100 m? 6,24 € 8,99 € 9,94 €
87, 100,

109 mittel 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 | ab 100 m? 721 € 9,12 € 11,28 €
88 mittel 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m? 6,41 € 713 € 8,60 €
89 mittel 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m? 5,59 € 6,09 € 6,82 €
90 mittel 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 65 m? 4,99 € 5,37 € 6,44 €
91 mittel 1973 bis 1990 Ost ab 65 m? 4,95 € 543 € 6,35 €
110 mittel 2010 bis 2015 bis unter 70 m? 8,18 € 10,76 € 16,75 €
11 mittel 2010 bis 2015 70 bis unter 95 m? 8,92 € 12,05 € 16,11 €
112 mittel 2010 bis 2015 ab 95 m? 9,20 € 12,77 € 15,19 €
113 mittel 2016 bis 2022 bis unter 55 m? 10,22 € 14,44 € 21,93 €
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untere

Mittelwert

obere

Zeile(n)

Wohnlage Baujahresklasse Wohnflachenklasse

Spa

Spanne

114 mittel 2016 bis 2022 55 bis unter 65 m? 10,07 € 12,97 € 19,24 €
115 mittel 2016 bis 2022 65 bis unter 75 m? 9,77 € 12,10 € 17,75 €
116 mittel 2016 bis 2022 75 bis unter 90 m? 10,06 € 13,82 € 18,55 €
117 mittel 2016 bis 2022 ab 90 m? 10,07 € 14,41 € 18,04 €
118 gut Bis 1918 bis unter 35 m? 7,39 € 10,65 € 15,32 €
119 gut Bis 1918 35 bis unter 40 m? 6,85 € 11,09 € 1531€
120 gut Bis 1918 40 bis unter 45 m? 6,26 € 9,20 € 13,46 €
121 gut Bis 1918 45 bis unter 65 m? 6,52 € 8,80 € 12,78 €
122 gut Bis 1918 65 bis unter 115 m? 6,09 € 8,45 € 12,55 €
123 gut Bis 1918 ab 115 m? 6,14 € 813 € 11,97 €
124, 128,

132 gut 1919 bis 1972 bis unter 35 m? 7,03 € 9,45 € 14,21 €
125, 129,

133 gut 1919 bis 1972 35 bis unter 40 m? 6,84 € 8,50 € 11,45 €
126 gut 1919 bis 1949 40 bis unter 65 m? 6,47 € 8,24 € 11,16 €
127 gut 1919 bis 1949 ab 65 m? 6,05 € 746 € 10,36 €
130, 134 | gut 1950 bis 1972 40 bis unter 90 m? 582 € 714 € 10,13 €
131,135 | gut 1950 bis 1972 ab 90 m? 6,32 € 8,99 € 11,58 €
136 gut 1973 bis 1985 West bis unter 75 m? 727 € 942 € 11,98 €
137, 142,

151 gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 | 75 bis unter 85 m® 751¢€ 9,25 € 11,79 €
138, 143,

152 gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 | 85 bis unter 105 m? 794 € 9,79 € 13,32 €
139, 144,

153 gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 | 105 bis unter 120 m? 8,55 € 10,65 € 13,41 €
140, 145,

154 gut 1973 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 | ab 120 m? 6,95 € 10,08 € 13,02 €
141,150 | gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 | bis unter 75 m? 835 € 10,15 € 12,91¢€
146 gut 1973 bis 1990 Ost bis unter 45 m? 6,11 € 6,97 € 8,48 €
147 gut 1973 bis 1990 Ost 45 bis unter 60 m? 5,83 € 6,46 € 8,54 €
148 gut 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 75 m? 5,16 € 5,68 € 8,51 €
149 gut 1973 bis 1990 Ost ab 75 m? 5,08 € 572 € 6,47 €
155 gut 2002 bis 2009 bis unter 105 m? 797 € 11,04 € 15,50 €
156 gut 2002 bis 2009 ab 105 m? 9,58 € 12,12 € 15,34 €
157 gut 2010 bis 2015 bis unter 85 m? 10,24 € 13,79 € 17,56 €
158 gut 2010 bis 2015 ab 85 m? 11,89 € 14,40 € 17,34 €
159 gut 2016 bis 2022 bis unter 50 m? 11,41 € 17,72 € 24,74 €
160 gut 2016 bis 2022 50 bis unter 65 m? 10,50 € 16,80 € 23,84 €
161 gut 2016 bis 2022 65 bis unter 85 m? 11,21 € 15,58 € 19,93 €
162 gut 2016 bis 2022 85 bis unter 100 m? 13,69 € 17,51 € 20,74 €
163 gut 2016 bis 2022 ab 100 m? 12,22 € 16,07 € 18,47 €
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Die Histogramme, in denen die Verteilung der Mieten innerhalb eines Tabellenfeldes
bzw. die Hohe der ausgewerteten Mieten graphisch visualisiert wird, sind fir alle Tabel-
lenfelder in Anlage B abgebildet.

Fir das Wohnflachenintervall 50 bis unter 55 m? gab es in der mittleren Wohnlage und
der Baujahresklasse 1986 bis 1990 West keine erhobenen Daten. Der CART-Algorithmus
hat fir diesen Bereich folglich kein Tabellenfeld bestimmt. Auf Beschluss der Arbeits-
gruppe wurde dieser Bereich der Tabelle in Analogie zu anderen Feldern dem Tabellen-
feld ,50 bis unter 55 m? in mittlerer Wohnlage der Baujahresklassen 1991 bis 2001 und
2002 bis 2009" zugeordnet.

5.6 Abschlag fiir Wohnungen mit vermieterseitig niedrigem Standard

Fur Wohnungen mit einer Ausstattung, welche die Bedingungen der Mietspiegeltabelle
nicht erfullen, sogenannte vermieterseitig minderausgestattete Wohnungen, wird ein
Abschlag im Berliner Mietspiegel 2024 ausgewiesen.

Aufgrund des geringen Umfangs dieser Wohnungssegmente auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt konnte im Rahmen der Datenerhebung keine ausreichende Zahl an Miet-
werten mit vermieterseitiger Minderausstattung erhoben werden. Insbesondere die
Wohnungsbestande im Altbau bis 1949 ohne Sammelheizung und ohne Bad und die
Wohnungsbestande im Altbau 1919 bis 1949 mit Sammelheizung oder mit Bad finden
sich in Berlin nur noch in wenigen Quartieren. Der ausgewiesene Abschlag ist daher nicht
Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Zur Ermittlung des Abschlags fiir vermieterseitig minderausgestatte Wohnungen wurde
die durchschnittliche Abweichung vom (vollausgestatteten) Tabellenwert fiir alle Falle mit
vermieterseitiger Minderausstattung mit einem Baujahr bis 1964 berechnet. In neueren
Baujahresklassen traten nur noch vereinzelte bzw. gar keine Falle auf. Der durchschnittli-
che Abschlag furr vermieterseitig minderausgestattete Wohnungen mit einem Baujahr bis
1964 betragt 0,45 €/m?.

5.7  Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung im Berliner Mietspiegel

In der Mietspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemaR
§ 558 BGB ausgewiesen. Daneben gibt es weitere EinflussgroBen, die durch die in der
Mietspiegeltabelle ausgewiesenen Spannen abgebildet werden kénnen. Auch der Berli-
ner Mietspiegel 2024 enthalt wieder eine ,Orientierungshilfe fir die Spanneneinord-
nung”, die nicht zum qualifizierten Teil des Berliner Mietspiegels gehort, aber eine
Schatzgrundlage zur Orientierung in der Spanne bildet (vgl. BGH Urteil vom 20. April
2005, VIl ZR 110/04 sowie BGH-Urteil vom 18. November 2020, VIII ZR 123/20). Die Ori-
entierungshilfe basiert unter anderem auf dem Wissen und den Erfahrungen der Arbeits-
gruppenmitglieder und der von ihnen vertretenen Institutionen.
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Gegenliber dem Mietspiegel 2019 wurden in der Orientierungshilfe einige Merkmale neu
formuliert bzw. konkretisiert; der grundlegende Aufbau wurde beibehalten.

Die im Berliner Mietspiegel ausgewiesene Orientierungshilfe soll die Zuordnung eines
Mietwertes fir eine bestimmte Wohnung innerhalb der Spanne durch die Berticksichti-
gung weiterer (gegenulber den Merkmalen des BGB) wohnwertmindernder oder wohn-
werterhéhender Merkmale der Wohnung, des Gebaudes oder des Wohnumfelds erleich-
tern. Dabei erfolgt eine Differenzierung nach fliinf Merkmalgruppen. Die Gewichtung der
einzelnen Merkmalgruppen basiert auf der Einschatzung der Arbeitsgruppe Mietspiegel
und wurde ggi. den Vormietspiegeln beibehalten (vgl. Tab. 8).

Tab. 8: Gewichtung der Merkmalgruppen der Orientierungshilfe
Merkmalgruppe Anteil in %

Merkmalgruppe 1: Bad/WC/Gaste-WC 20
Merkmalgruppe 2: Kiiche 20
Merkmalgruppe 3: Wohnung 20
Merkmalgruppe 4: Gebaude 20
Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld 20
Summe 100

Die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung mit den fiinf Merkmalgruppen und den
jeweiligen wohnwertmindernden und wohnwerterhhenden Merkmalen ist in Anlage C
aufgefiihrt. Fir die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete einer konkreten Woh-
nung missen alle Merkmale der jeweiligen Merkmalgruppe gepriift werden. Uberwiegt
der Anteil der wohnwertmindernden Merkmale die wohnwerterh6henden Merkmale in
einer Merkmalgruppe, ergibt sich ein negativer Gewichtungsanteil von
-20 %. Im umgekehrten Fall ergibt sich ein positiver Gewichtungsanteil von +20 %.

Ist kein wohnwertminderndes oder wohnwerterh6hendes Merkmal flr eine konkrete
Wohnung oder sind gleich viele wohnwertmindernde und -erhéhende Merkmale in einer
Merkmalgruppe vorhanden, so ist der Gewichtungsanteil der Merkmalgruppe 0 %.

Die funf Merkmalgruppen werden gegeneinander aufgerechnet.

Dieses relativ einfache, fir alle Anwender handhabbare Bewertungsmodell schlief3t nicht
aus, dass im besonderen Einzelfall eine Abweichung von der ortstiblichen Vergleichs-
miete gegeben sein kann. Ursache hierfiir kdnnen eine abweichende Einschatzung von
einzelnen Merkmalen und deren Wirkung auf den Wohnwert sein oder zusatzliche, nicht
in der Orientierungshilfe aufgeflihrte Merkmale.
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6 Zusatzanalysen

6.1 Struktur der Nettokaltmieten im Berliner Mietspiegel 2024

Fur die Auswertungen zum Berliner Mietspiegel wurde ein neues Gewichtungsverfahren
angewendet (siehe Abschnitt 5.1). Durch diesen Verfahrenswechsel in Verbindung mit
der neuen Struktur der Mietspiegeltabelle (siehe Abschnitt 5.5) sowie der erstmals gel-
tenden Auskunftspflicht fur die Befragung ist ein Vergleich der Ergebnisse mit denen des
Berliner Mietspiegels 2019 nicht moglich. Im folgenden Abschnitt werden deshalb nur
deskriptive Statistiken zum Berliner Mietspiegel 2024 ausgewiesen.

Samtliche Ergebnisse wurden mit Hilfe der Gewichtungsfaktoren berechnet. Die Baujah-
resklasse ,1973 bis 1990 Ost” umfasst auch die erhobenen Wendewohnungen. Wohnun-
gen mit Minderausstattung blieben unbertcksichtigt. In den Tabellen kommt es zum Teil
zu Rundungseffekten, wodurch sich die Anteile nicht immer zu 100 % summieren.

6.1.1  Struktur der Nettokaltmieten nach Baujahresklassen

Der allgemeine Mittelwert wird als Median der Nettokaltmieten pro m? fiir alle (repréa-
sentativ) erhobenen Datensatze berechnet. Er ist somit unabhangig von den Mittelwerten
einzelner Tabellenfelder. Eine Vergleichbarkeit mit den bisherigen Mittelwerten ist
dadurch nicht mehr gegeben. Der so berechnete Median der Nettokaltmieten (Berliner
Durchschnittsmiete) pro m? liegt im Mietspiegel 2024 bei 7,21 €/m?.

Baujahresklassen, die diesen Mittelwert UGberschreiten, sind einerseits die altesten Bau-
jahresklassen bis 1949 und die Baujahresklassen 1973 bis 1990 West. AuBerdem sind die
neuesten Baujahresklassen ab 1991 teurer als der allgemeine Median. Die teuerste Bau-
jahresklasse ist mit 13,95 €/m? die neueste Klasse 2016 bis 2022.
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Nettokalt- Ins-
miete in ge- bis 1919
€/m? samt 1918 bis

1949

bis
1972

Tab. 9: Verteilung der Nettokaltmieten nach Baujahresklasse (in %)

Baujahresklassen
1965 1973 1986

bis
1985
West

bis
1990
West

1973
bis
1990
(0]

(€/m?)

unter 3,00 0,2 0,3 0,1 0,2 0,1 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
3,00 - 3,49 0.3 0,6 0,2 0,2 0,0 0,2 0,0 0,2 0,0 00 00 00
3,50 - 3,99 0.3 0,6 0,1 0,2 0,1 0,3 0,0 04 0,0 00 0,0 00
4,00 - 4,49 0,9 1,1 04 08 0,5 0,0 0,0 2,0 0,2 0,6 0,0 0,0
4,50 - 4,99 2,4 2,8 13 2,0 3,0 04 0,0 53 0.8 0,0 0,0 0,0
5,00 - 5,49 7,7 3.2 33 55 13,2 4.1 0,0 27,2 13 0,8 0,0 0,2
5,50 - 5,99 10,6 58 73 11,9 23,1 10,6 0,0 21,7 2,3 2,3 1,3 0,1
6,00 - 6,49 12,7 9,3 14,5 19,3 18,9 11,9 35 157 35 6,4 0,8 0,0
6,50 - 6,99 10,5 9,6 14,8 15,5 12,9 10,5 14 8,5 34 3.3 1.1 03
7,00 - 7,49 9,6 9,3 16,3 10,8 6,9 8,8 6,5 94 5.3 14 30 1,2
7,50 - 7,99 6,9 7,5 10,7 7,1 4,7 9,9 13,0 2,8 8,7 7,0 2,1 1,5
8,00 - 8,49 6,0 6,8 7,1 54 4,1 10,9 12,7 24 12,4 6,7 2,3 1,2
8,50 - 8,99 5,6 6,7 5.1 5.1 29 8,1 14,5 14 14,9 8,6 4,8 1.2
9,00 - 9,49 4,8 56 50 3,6 2,3 54 8,6 09 14,4 8,8 4,2 32
9,50 - 9,99 3.3 4,2 3,0 2,5 1,0 35 14,0 0,5 8,5 57 50 34
10,00 - 10,49 3.2 4,4 2,6 24 1,7 37 2,2 0,3 6,4 6,0 6,3 6,4
10,50 - 10,99 2,6 3,8 2,2 1,5 1,2 2,0 4,3 0,2 4,7 4,8 8,6 58
11,00 - 11,49 2,1 34 1,5 1.2 0,7 1.2 84 0,2 3,5 6,1 30 37
11,50 - 11,99 1,6 2,5 0,9 1,0 0,5 1.9 32 0,1 2,5 5,6 54 32
12,00 - 12,49 1,7 2,4 1,0 1,1 0,6 1,6 23 0,1 2,1 7,0 6,8 6,1
12,50 - 12,99 1.1 19 0,5 0,5 04 14 09 0,1 1,2 24 4,6 39
13,00 - 13,49 1,0 1,6 0,7 0,3 0,2 1,3 0,8 0,1 1,1 3,7 4,2 4.1
13,50 - 13,99 09 1,2 0,2 0,5 0,2 1,2 14 0,2 1.1 19 56 4,5
14,00 - 14,49 0,8 13 0,1 0,3 0,1 04 0,0 0,1 0,7 2,2 3,2 53
14,50 - 14,99 0,6 0,6 04 0,2 0,1 0,6 0,5 0,0 04 1,3 1,9 5.5
15,00 - 15,49 0,6 0,8 0,1 0,2 0,0 0,0 0,5 0,0 0,1 14 6,4 4,9
15,50 - 15,99 04 0,6 0,1 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,1 09 5.0 2,8
16,00 u. m. 2,1 2,0 04 0,5 03 0,0 1.3 0,0 0,7 51 14,5 31,4
insgesamt| 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 1000 | 100,0 | 1000 | 100,0 | 100,0 | 1000 | 100,0
Median 7,21 7,99 7,22 6,80 6,19 7,70 8,93 5,82 8,90 9,82 | 12,12 | 13,95

6.1.2  Struktur der Nettokaltmieten nach WohnungsgroBe

Die Tabellenstruktur des Berliner Mietspiegels 2024 ist grundlegend anders als die Ta-
bellenstruktur bisheriger Berliner Mietspiegel. Die bisher verwendeten Wohnungsgro-
Benklassen finden in der Tabellenstruktur keine Berlicksichtigung mehr. Um dennoch de-
skriptive Auswertungen zur WohnungsgroBe ausweisen zu kdnnen, wurden die bisheri-

gen WohnungsgroBenklassen fiir diesen Zweck beibehalten.
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Tab. 10 zeigt, dass die hdchsten Nettokaltmieten pro m? fiir die Wohnungen der kleinsten
und der groBBten Wohnflachenklasse gezahlt werden. Die Durchschnittswerte der beiden
mittleren Wohnflachenklassen sind dagegen unterdurchschnittlich.

Tab. 10: Verteilung der Nettokaltmieten nach Wohnflachenklasse (in %)
Nettokalt- Ins- Wohnflachenklasse
miete in ge- | unter 40bis 60bis 90 m?

€/m? samt 40m? unter unter und
60 m> 90m? mehr

unter 3,00 0,2 0,0 0,1 0,1 0,5
3,00 - 3,49 03 0,1 0,1 0,2 0,9
3,50 - 3,99 03 0,1 0,1 04 0,5
4,00 - 4,49 0,9 0,2 0,5 1,1 14
4,50 - 4,99 2,4 0,8 1,6 3,1 2,9
5,00 - 5,49 7,7 1,5 29 | 131 5.8
550-599( 106 2,6 94 | 14,22 7,3
6,00 -649| 127 60| 175 | 121 89
6,50-699| 105| 121 13,3 9,1 8,0
7,00 - 7,49 96| 174 | 117 7,0 7,6
7,50 - 7,99 6,9 9,8 7,2 6,2 6,4
8,00 - 8,49 6,0 7,5 6,1 57 5.9
8,50 - 8,99 56 6,8 57 5.1 6,0
9,00 - 9,49 4,8 5,7 4,7 4,2 6,0
9,50 - 9,99 33 3,5 33 3,0 4,0
10,00 - 10,49 3,2 3,5 3,0 3,0 39
10,50 - 10,99 2,6 32 2,6 2,1 3,8
11,00 - 11,49 2,1 2,9 2,0 1,8 2,3
11,50 - 11,99 1,6 2,6 1,3 1,2 2,6
12,00 - 12,49 1,7 2,4 1.3 1,5 2,4
12,50 - 12,99 1,1 1,9 1,0 0,7 2,0
13,00 - 13,49 1,0 1,9 0,7 08 1,8
13,50 - 13,99 09 1,2 0,7 08 1,5
14,00 - 14,49 08 1,4 0,5 0,7 1,0
14,50 - 14,99 0,6 0,6 04 04 1,2
15,00 - 15,49 0,6 0,5 0,5 0,5 1,0
15,50 - 15,99 04 0,6 0,2 04 0,9
16,00 u. m. 2,1 33 1,8 1,7 3,5
insgesamt| 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Median
(€/m?)

721 796 | 7,18 | 6,82 | 7,99
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6.1.3  Struktur der Nettokaltmieten nach Wohnlage

Die lagespezifischen Unterschiede in Berlin werden gut tber die Wohnlagendifferenzie-
rung im Berliner Mietspiegel 2024 wiedergegeben. Von der einfachen lber die mittlere
zur guten Wohnlage kommt es zu einem kontinuierlichen Anstieg der durchschnittlichen
Mieten von 6,63 €/m? monatlich nettokalt in der einfachen Wohnlage auf 8,56 €/m? mo-
natlich nettokalt in der guten Wohnlage (vgl. Tab. 11). Im Durchschnitt sind Wohnungen

in guter Wohnlage rund 29 % teurer als Wohnungen in der einfachen Wohnlage.

Tab. 11: Verteilung der Nettokaltmieten nach Wohnlage (in %)

Nettokalt- Ins- Wohnlage
miete in €/m? gesamt Einfach Mittel  Gut

unter 3,00 0,2 0,2 0,1 0,1
3,00 - 3,49 0.3 0,3 0,2 0,2
3,50 -3,99 03 04 0,2 03
4,00 - 4,49 09 1,0 0,8 07
4,50 - 4,99 2,4 3,0 2,6 1,0
5,00 - 5,49 7,7 11,6 6,7 2,8
5,50 - 5,99 10,6 14,2 10,3 49
6,00 - 6,49 12,7 15,9 12,8 72
6,50 - 6,99 10,5 11,0 11,4 8,1
7,00 - 7,49 9,6 9,2 10,1 9,1
7,50 - 7,99 6,9 6,5 6,9 74
8,00 - 8,49 6,0 5,5 5.8 74
8,50 - 8,99 5,6 4,3 5.9 7,1
9,00 - 9,49 4,8 3,5 5.1 6.4
9,50 - 9,99 3.3 2,6 33 4,3
10,00 - 10,49 3.2 2,1 33 4,8
10,50 - 10,99 2,6 1,9 2,5 3.9
11,00 - 11,49 2,1 1,5 1,8 3.5
11,50 - 11,99 1,6 0,9 1,5 2,8
12,00 - 12,49 1,7 0,7 1,7 3.0
12,50 - 12,99 1,1 0,6 0,9 2,3
13,00 - 13,49 1,0 0,6 0,9 19
13,50 - 13,99 09 0,5 1,0 1,5
14,00 - 14,49 08 04 0,7 14
14,50 - 14,99 0,6 0,2 0,5 1,2
15,00 - 15,49 0,6 0,2 0,6 1,1
15,50 - 15,99 04 0,3 03 09
16,00 u. m. 2,1 0,9 2,0 4,5
insgesamt| 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Median (€/m?) 7.21 6,63 7.20 8,56
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6.2  Alter der mietspiegelrelevanten Vertriage

Fur den mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand ergibt sich in der Datenbasis ein
durchschnittliches Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage von 14,2 Jahren (vgl. Tab.
13). Erfasst wurde im Rahmen der Datenerhebung zum Berliner Mietspiegel das Datum
des Mietvertragsabschlusses, das als Grundlage fir die Ermittlung des Alters der miet-
spiegelrelevanten Vertrage diente. Damit ist das durchschnittliche Alter der mietspiegel-
relevanten Vertrage in der Datenbasis gegenliber dem Berliner Mietspiegel 2019 um
mehr als ein Jahr gestiegen.

Fur die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse, die in den letzten
sechs Jahren neu abgeschlossen wurden, als Neuvertragsmieten angesehen. Seit dem
1.1.2020 gilt die gesetzliche Vorgabe, dass der Betrachtungszeitraum fir die ortstbliche
Vergleichsmiete sechs statt bisher vier Jahre betragt. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Mietspiegels 2019 wurden nur die letzten vier Jahre betrachtet, die Ergebnisse sind also
nur eingeschrankt vergleichbar. Insgesamt ergibt sich in der Datenerhebung ein Neuver-
tragsanteil von 36 %. Der Anteil der Neuvertrage, die in den letzten sechs Jahren noch
einmal angepasst wurden, liegt bei 10 %. Die Neuvertragsmieten liegen mit 9,21 €/m? im
Schnitt rund 2,59 €/m? Giber den verdnderten Bestandsmieten (6,62 €/m?).

Tab.12: Neuvertragsmietenanteil nach Baujahresklasse und Wohnlage
Wohnlage Ins- Baujahresklassen
ge- bis 1973 1986 1973
samt 1918 [ [ [ bis bis bis

1985 1990 1990
West West Ost
einfach| 37% | 39% | 37% | 32% | 25% | 28% | 24% | 30% | 36 % | 20% | 57 % | 90 %

mittel | 38% | 37% | 34% | 35% | 36% | 33% | 31% | 28% | 34% | 40% | 56% | 94 %
gut| 34% | 35% | 35% | 36% | 31% | 44% | 37% | 28% | 38% | 46% | 62% | 94 %
insgesamt| 36% | 37% | 35% | 34% | 30% | 32% | 30% | 29% | 35% | 40% | 58% | 93 %

6.2.1 Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage nach Baujahresklassen

Das geringste durchschnittliche Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage ergibt sich mit
3,1 Jahren in der jangsten Baujahresklasse 2016 bis 2022. In dieser Baujahresklasse be-
trug das Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage bis zu 4 Jahre rund 67 % der erhobe-
nen Mietverhaltnisse und liegt damit 42 Prozentpunkte Uber dem Anteilswert in Berlin
insgesamt, was jedoch aufgrund des Betrachtungszeitraums der Baujahresklasse mit ei-
nem erheblichen Anteil an Neubauwohnungen nicht verwunderlich ist. Insgesamt wur-
den 11,9 % aller Mietverhaltnisse in Berlin in den letzten zwei Jahren abgeschlossen.
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Tab. 13: Durchschnittliches Alter der Mietvertrdge nach Baujahresklassen (in %)
Alter der Ins- Baujahresklassen
mietspiegel- ge- bis 1919 1950 | 1965 1973 1986 1973
relevanten samt 1918 bis bis bis bis bis bis

Vertriage 1949 1964 | 1972 1985 1990 1990
West West Ost
bis 2 Jahre 11,9 12,4 11,3 11,7 9,5 10,1 14,7 9,3 10,6 11,2 17,3 31,9

2 bis 4 Jahre 13,5 13,3 13,5 13,4 11,3 10,9 94 11,1 11,9 15,0 22,3 354
4 bis 6 Jahre 105 | 11,0 9,9 8,5 86| 108 6,2 85| 127 | 143 | 169 | 257
6 bis 8 Jahre 58 6,7 4,5 4,8 6,2 6,8 34 47 6,8 2,9 12,3 7.1
8 bis 10 Jahre 5,6 5,8 54 4,8 6,0 5,2 8,1 5,1 5,9 89| 193 0,0
10 bis

279 | 295 | 298| 270 | 262 | 306 | 347 | 292 | 323 | 432 | 119 0,0

20 Jahre
f:h‘:e”d mehr |\ oag | 214| 256| 207 | 321| 255! 234| 321| 197| 45| 00| 00
insgesamt 100,0 | 100,0 | 1000 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100.0 | 100,0 | 100,0
Mittelwert

142 | 13,2 | 145 | 163 | 175 | 144 | 134 | 16,0 | 11,7 | 10,0 5,5 3.1

(in Jahren)

6.2.2 Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage und WohnungsgrofBe

Die mietspiegelrelevanten Vertrage in den kleinen Wohnungen bis 40 m*> Wohnfliche
haben mit durchschnittlich rund 10 Jahren deutlich das jiingste Alter. In den Wohnungen
ab 40 m® kénnen keine gréBeren Unterschiede in der Mietvertragsdauer festgestellt wer-
den (vgl. Tab. 14). In den Wohnungen mit 60 bis 90 m? findet sich mit 28,5 % der hdchste
Anteil an Mietvertragen mit 20 und mehr Jahren.
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Tab. 14: Durchschnittliches Alter der Mietvertrdge nach Wohnflachenklasse (in %)

Alter der miet- Ins- Wohnflachenklasse
spiegelrelevan- gesamt unter 40bis 60 bis 90 m?
ten Vertrige 40m* 60m*> 90m?> und

mehr
bis 2 Jahre 11,9 17,4 13,0 10,5 10,7
2 bis 4 Jahre 13,5 17,3 14,8 12,3 12,0
4 bis 6 Jahre 10,5 12,4 10,1 10,1 11,3
6 bis 8 Jahre 58 6,1 6,3 54 5,6
8 bis 10 Jahre 5,6 6,8 5,0 54 6,6
10 bis
20 Jahre 27,9 25,8 27,7 27,8 29,9
20 und mehr 248 | 141| 231| 285| 239
Jahre
insgesamt 100,0 | 100,0 | 100,0 | 1000 | 1000
Mittelwert

14,2 10,1 13,3 15,7 14,2

(in Jahren)

6.2.3 Alter der mietspiegelrelevanten Vertrage nach Vermietertyp

Bei der Analyse des Alters der mietspiegelrelevanten Vertrage nach den Vermietertypen
zeigt sich, dass bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen und den Woh-
nungs(bau)genossenschaften der Anteil der langfristigen Mietverhaltnisse mit 20 Jahren
und mehr hoher ist als bei anderen Vermietern (vgl. Tab. 15).

Die Mietvertrage mit dem hochsten Durchschnittsalter sind bei den Genossenschaften
zu finden. Diese liegen mit rund 17 Jahren deutlich Gber dem Berliner Durchschnitt. Das
durchschnittliche Mietvertragsalter der privaten Vermieter liegt bei 13,4 Jahren. Das nied-
rigste Durchschnittsalter aller Mietverhaltnisse weisen ,sonstige” Vermieter mit 12,9 Jah-
ren auf.

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024 @



Zusatzanalysen

Tab. 15: Durchschnittliches Alter der Mietvertrdge nach Vermietertyp (in %)

Alter der mietspiegel- Ins- Vermietertyp
relevanten Vertrage gesamt landesei- Wohnungs-  private Sonstige

gene Woh-  (bau)ge- Eigentiimer

nungsun- nossen-

ternehmen  schaften
bis 2 Jahre 11,9 74 11,3 13,3 12,4
2 bis 4 Jahre 13,5 9,6 13,4 14,6 16
4 bis 6 Jahre 10,5 8,8 9,8 11,0 124
6 bis 8 Jahre 58 6,5 51 56 7,0
8 bis 10 Jahre 56 6,8 4,1 54 6,0
10 bis
50 Jahre 27,9 324 23,0 27,5 24,6
20 und mehr Jahre 24,8 28,5 333 22,6 21,6
insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Mittelwert 14,2 15,8 16,8 13,4 12,9
(in Jahren)

6.3  Mietinderungserkldarungen mit Verweis auf den Berliner Mietspiegel

In § 558a BGB ist festgelegt, dass Mieterhéhungen vom Vermieter begriindet werden
mussen. Dabei darf die kiinftige Miete die ortsiibliche Miete fiir vergleichbare Wohnun-
gen nicht Uberschreiten (ausgenommen sind Mieterhhungen nach Modernisierungs-
maBnahmen und Anderungen der Betriebskosten). Eine mégliche Begriindung fiir die
Mieterh6hung stellt nach § 558a Abs. 2 BGB ein Mietspiegel dar. Wird bei Vorliegen eines
qualifizierten Mietspiegels auf eine andere Begriindung firr die Mieterhéhung zuriickge-
griffen (z. B. die Mieten von drei vergleichbaren Wohnungen), muss der Vermieter den-
noch erganzend auf den qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen.

Der Mietspiegel ist das am haufigsten genutzte Instrument zur Begriindung einer Miet-
erhdhung. Der Anteil der Begriindungen durch den Mietspiegel lag bei 71,8 %. Neben
dem Mietspiegel wurden vor allem ModernisierungsmafBnahmen sowie Staffel- und In-
dexmietvereinbarungen als Begriindung der Mieterh6hung genannt.

Es gibt baujahresklassenbezogene Unterschiede. So wird der Mietspiegel in den neueren
Baujahresklassen wesentlich seltener zur Begriindung von Mietanderungen eingesetzt
als in den alteren Baujahresklassen. Der Anteil der Mietanderungen, die mit dem Miet-
spiegel begriindet werden, ist in der Baujahresklasse 1919 bis 1949 mit 79,9 % am hochs-
ten.

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024

ALE




Zusatzanalysen

Tab. 16: Begriindung der Mieterhéhung mit dem Berliner Mietspiegel (in %)
Baujahresklasse Anteil Mieterho-
hungen begriindet

mit Mietspiegel

Bis 1918 69,1
1919 bis 1949 799
1950 bis 1964 75,1
1965 bis 1972 72,5
1973 bis 1985 West 70,0
1986 bis 1990 West 72,0
1973 bis 1990 Ost 75,9
1991 bis 2001 71,9
2002 bis 2009 52,0
2010 bis 2015 37,8
2016 bis 2022 21,7
Insgesamt 71,8
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6.4 Betriebskosten

In der Mietspiegelbefragung wurden auch die im September 2023 gezahlten Betriebs-
kostenvorauszahlungen abgefragt. Die Vorauszahlungen wurden deskriptiv ausgewertet,
dabei wurden Betriebskostenvorauszahlungen von weniger als 0,50 €/m? und mehr als
4,00 €/m?* aus Griinden der Plausibilitit nicht berticksichtigt. Die Ergebnisse der Auswer-
tung sind Tab. 17 zu entnehmen.

Tab. 17: Durchschnittliche monatliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen zum Berliner Miet-
spiegel 2024 in €/m?
Bezugsfertigkeit Baujahresklassen
bis 1918 | 1919 bis 1949 | 1950 1965 1973 1986 | 1973 1991 2002 | 2010 2016
bis bis bis bis bis bis bis bis bis
1964 1972 1985 1990 1990 2001 2009 | 2015 2022

West West Ost*
Ausstattung +SH +SH +SH +SH | +SH +SH | +SH +SH +SH +SH +SH +SH | +SH +SH
oder +BD oder +BD+ | oder +BD +BD +BD +BD +BD +BD +BD | +BD +BD

+BD +IWC +BD+l IWC +IWC +IWC +IWC +IWC| +IWC +IWC
+IWC WC
Z')';Sp'ege' 1,49 | 1,57 | 1,62 | 1,85 | 1,99 | 209 | 2,22 | 236 | 2,28 | 1,87 | 1,93 | 1,69 | 1,89 | 1,94
Mietspiegel
5019 1,45 | 1,41 164 | 1,61 (174184194 208|208 163|177 |163 | 163|163
Mietspiegel
5017 146|139 | 1,71 | 159 194|177 | 190|199 | 199 | 161|173 | 151|151 1,51
Veranderung
Mietspiegel
2024 zu Miet- 004 | 016 | -0,02 | 0,24 | 0,25 | 0,25 0,28 | 0,28 | 0,20 | 0,24 | 0,16 | 0,06 | 0,26 | 0,31
spiegel 2019
(absolut)
Veranderung
Mietspiegel
2024 zu Miet- 3% | 11% | -1% | 15% | 14% | 14% | 14% | 13% | 10% | 15% | 9% | 4% | 16% | 19%
spiegel 2019
(prozentual)
Durchschnitt aller kalten Betriebskostenvorauszahlungen: 1,91 €/m? monatlich,
Durchschnitt aller warmen Betriebskostenvorauszahlungen: 1,58 €/m? monatlich
* Mit Wendewohnungen
SH = Sammelheizung, BD = Bad, IWC = Innen-WC

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung wurden auch die abgerechneten Betriebskosten
des Jahres 2022 erhoben und ausgewertet. Die daraus entstandene Betriebskosteniber-
sicht ist nicht Bestandteil des Mietspiegels, der ausschlieBlich die Nettokaltmiete abbil-
det. Die Datenerhebung zu den tatsachlich abgerechneten Betriebskosten ist nicht von
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der gesetzlichen Auskunftspflicht gedeckt und fand daher ausschlieBlich bei juristischen
Personen statt, die als Vermieter zur Mietspiegelbefragung kontaktiert wurden. Die Be-
fragung war freiwillig. Da eine Betriebskostenlibersicht die Transparenz fiir diese Kosten-
kategorie erhoht, wurde sie aus den freiwillig zur Verfliigung gestellten Daten erstellt und
auf den Internetseiten der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
veroffentlicht: https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/.

6.5 Energiekennwerte

Der Fragebogen zum Berliner Mietspiegel 2024 enthielt neben den Preis- und Ausstat-
tungsdetails der Wohnung auch Fragen zum energetischen Zustand des Wohngebaudes.
Diese unterschieden zwischen:

O Endenergiebedarf (beim Bedarfsausweis)

O Energieverbrauchskennwert (beim Verbrauchsausweis)

O Hinweis, ob der angegebene Verbrauchskennwert inklusive oder ohne Warmwas-
seraufbereitung ist

O Hinweis, ob nach einer warmetechnischen Modernisierung ein neuer Bedarfs-
bzw. Verbrauchsausweis erstellt wurde

O Ausstellungsjahr des Bedarfs- oder Verbrauchsausweises

Da die Endenergiebedarfsangaben grundsatzlich anders ermittelt werden als der Ver-
brauchskennwert, lassen sich diese Angaben nicht zusammenfassen. Da deutlich mehr
Angaben zu Verbrauchskennwerten als zu Bedarfswerten vorlagen, wurden erstere fiir
die Untersuchung eines energetischen Einflusses auf den Mietpreis zugrunde gelegt. Die
Befragung lieferte 6.571 Angaben zum Energieverbrauchskennwert von Wohngeb&auden
in Berlin. Rund 94 % der Werte stammen aus der Vermieterbefragung. Haufig liegt dem
Mieter der Verbrauchskennwert seines Wohngebaudes nicht vor.

Es wurde in drei warmetechnische Gebaudezustdande differenziert. Die Klassengrenzen
wurden gemaB der bereits im Berliner Mietspiegel 2019 verwendeten Aufteilung inner-
halb der nach GroBe aufsteigend geordneten Datenreihe der Verbrauchskennwerte er-
mittelt:

O ein unteres Sechstel — hoher warmetechnischer Zustand bzw. niedrige
kWh/(m?/a)

O mittlere zwei Drittel der erhobenen Werte

O ein oberes Sechstel — geringer warmetechnischer Zustand bzw. hohe kWh/(m?/a)

Mit der Auswertung konnte auch weiterhin nicht nachgewiesen werden, dass ein hoher
warmetechnischer Zustand und damit ein niedriger Verbrauchskennwert mit einer ho-
heren erzielbaren Miete korrespondiert.

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024 @


https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/

Zusatzanalysen

Tab. 18: Warmetechnischer Zustand der Gebaude — Verteilung der Energiekennwerte
warmetechnischer Energieverbrauchskenn-

Median der Miete in €/m?

Zustand werte

hoch (1/6 der Werte) | < 77,3 kWh/(m?a) 6,12

77,3 kWh/(m?a) bis

mittel (2/3 der Werte) 145,0 kWh/(m?a)

6,93

gering (1/6 der Werte) | > 145,0 kWh/(m?a) 6,99

In der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurde eine Aufnahme der Energieverbrauchskenn-
werte in die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung — wie auch bereits im Berliner
Mietspiegel 2019 — beschlossen (vgl. Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung in An-
lage C).
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7 Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses

7.1 Anlass und Aufgabe

Der Berliner Mietspiegel 2024 wurde als qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d BGB
erstellt. Qualifizierte Mietspiegel geben die ortsibliche Vergleichsmiete wieder, die in
einer Gemeinde Ublicherweise fir Wohnungen vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gezahlt wird.

Der Gesetzgeber hat demnach u. a. die Wohnlage als ein Wohnwertmerkmal zur Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im BGB bestimmt. Um den Anforderungen eines
qualifizierten Mietspiegels gerecht zu werden, war daher auch die Wohnlageneinstufung
fur den Mietspiegel 2024 auf Grundlage einer objektiven, nachvollziehbaren und doku-
mentierten Methode zu aktualisieren.

Die Wohnlage wird im StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel ausgewiesen und ist
Bestandteil des qualifizierten Berliner Mietspiegels. Da das Wohnlagenverzeichnis fiir die
Zuordnung der Erhebungsfalle im Rahmen der empirischen Mietspiegelerstellung bend-
tigt wird, musste die Aktualisierung vor den Auswertungen zum Berliner Mietspiegel
2024 abgeschlossen werden. Die Uberpriifung und Neufestsetzung der gegenwértigen
Wohnlageneinstufung sollte auf der Basis der Wohnlageneinstufung des Berliner Miet-
spiegels 2021 erfolgen. Die Wohnlageeinstufung flr den einfachen Mietspiegel 2023
wurde aus dem Mietspiegel 2021 unverandert ibernommen.

Die Aktualisierung musste zur flaichendeckenden Ermittlung folgende Anforderungen er-
fullen:

O Erstellung gemaB den rechtlichen Anforderungen, insbesondere der Erstellung
nach wissenschaftlichen Grundsatzen,

O Ermittlung der Wohnlage auf Grundlage einer in der Fachwissenschaft anerkann-
ten objektiven empirischen Methode,

O Erstellung eines Wohnlagemodells, mit dessen Methoden auf Grundlage der ver-
fugbaren Daten ein plausibles Ergebnis erzielt werden kann,

O Zuordnung einer Wohnlage nach diesem Modell fir alle Adressen Berlins,

O Uberarbeitung des adressscharfen StraBenverzeichnisses nach Beschluss der
Wohnlageneinstufungen in der Arbeitsgruppe Mietspiegel,

O Vorbereitung und Lieferung einer aktualisierten, farblich gestalteten Wohnlagen-
karte,

O Dokumentation der Aktualisierung.

Die Wohnlagenaktualisierung fiir den Mietspiegel 2024 wurde, wie in den vorangegan-
genen Jahren, intensiv von der Arbeitsgruppe Mietspiegel begleitet. Darin wirkten neben
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und dem ALP Institut
folgende Verbande und Institutionen mit:
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Als Vertreter/-innen der Interessen der Mieter/-innen:

O Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund
O Berliner MieterGemeinschaft e. V.
O Mieterschutzbund Berlin e. V.

Als Vertreter/-innen der Interessen der Vermieter/-innen:

O BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
O BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V.
O Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V.

Weitere Institutionen:

O Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (AfS)
O Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin

Zur Wohnlagenaktualisierung tagte die Arbeitsgruppe insgesamt neun mal. Die Wohn-
lageneinstufung zum Berliner Mietspiegel 2024 wurde abschlieBend auf der Grundlage
des StraBenverzeichnisses zur Wohnlage und der aktualisierten Wohnlagenkarte am
10.07.2023 von der Arbeitsgruppe einvernehmlich beschlossen. Die Zuordnung der
neuen Adressen bis einschlieBlich 31.12.2023 erfolgte im Rahmen des gewahlten Modells
und wurde in der Sitzung am 6.03.2024 beschlossen.

Der Berliner Mietspiegel 2024 mit dem StraBenverzeichnis zur Wohnlage wurde im Amts-
blatt fir Berlin (ABI. Nr. 22 / 30.05.2024) veroffentlicht. Ein Erratum mit einer eindeutigen
Zuordnung einzelner Adressen hinsichtlich des Rechtskreises Ost bzw. West wurde am
14.06.2024 veroffentlicht (ABI. Nr. 25).

Mit der vorliegenden Dokumentation zur Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses
zum Berliner Mietspiegel 2024 werden die Arbeiten beschrieben und die Ergebnisse do-
kumentiert.

7.2  Konzept des Berliner Wohnlagenverzeichnisses

Die Wohnlage ist, als eines der fiinf im Gesetz (§ 558 BGB) genannten Wohnwertmerk-
male, ein Einflussfaktor fur die Hohe der Miete.

Der Wohnwert einer Lage ist individuell-subjektiv gepragt. Spezielle Nachfrager und
Nachfragegruppen haben individuelle Praferenzen, welchen Wohnwert die Lage einer
Adresse aufweist. Allerdings kann der Wohnwert nicht grundsatzlich dartiber bestimmt
werden, dass spezielle Nachfrager oder Nachfragergruppen diesen besonders hoch ein-
schatzen. Denn dann musste auch die Miete als Folge eines individuell-subjektiv ermit-
telten Wohnwertes fiir verschiedene Nachfrager und Nachfragergruppen eine individu-
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elle Hohe annehmen. So verstanden, misste beispielsweise die Miete fiir Eltern mit Kin-
dern in der Nahe von Kindergarten als Folge eines fir diese Gruppe hoheren Wohnwertes
hoher sein als die Miete fiir Rentner in demselben Gebaude. Aus diesem Grunde ist fur
die Beurteilung der Wohnlageneinstufung im Berliner Mietspiegel ein objektiv nachvoll-
ziehbarer allgemeiner oder auch abstrakt-genereller MaBstab heranzuziehen. Fiir die Be-
urteilung der Wohnlage ist also eine Mittelung allgemeiner Lagepréferenzen nach objek-
tiv nachvollziehbaren Kriterien vorzunehmen. Die Wertigkeit der Wohnlage ist umso ho-
her, wenn sie im Allgemeinen, also von der (iberwiegenden Mehrheit der Nachfrager, als
wertiger erachtet wird. So wird beispielsweise eine gute Versorgung bei gleichzeitig ho-
her Grinflachenversorgung von der Allgemeinheit hoher bewertet als eine maBige Ver-
sorgung und fehlende Naherholungsmdglichkeiten.

Unter Berlicksichtigung der mafBgeblich bestimmenden Indikatoren eines Datensets
(siehe Abschnitt 7.5.2) werden die Adressen in die Kategorien der Wohnlage (einfach,
mittel, gut) eingestuft. Die Adressen kdnnen eine durchschnittliche, eine lber- oder eine
unterdurchschnittliche Lagequalitat haben. Die Wohnlageeinstufung einer Adresse spie-
gelt demnach die Wertigkeit der Lagegegebenheiten des weiteren Wohnumfeldes im
Vergleich zu anderen Adressen im gesamten Berliner Stadtgebiet wider.

7.3  Vorgehensweise bei der Wohnlageeinstufung fiir den Mietspiegel 2024

Die flachendeckende Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses fiir den Berliner Miet-
spiegel 2024 baute auf den Einstufungen der Adressen im bisherigen Wohnlagenver-
zeichnis 2021 auf und erfolgte blockseitenbezogen auf der Grundlage umfassender Da-
tenauswertungen mit einem primar datengestiitzten Entscheidungsverfahren. Es wurde
sich hierbei eng an der Methodik zur Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses fiir den
qualifizierten Mietspiegel 2019 orientiert.

Abbildung 2: Vereinfachte Darstellung der Vorgehensweise zur Wohnlageermittlung

4. Homogenisierung
und manuelle
Prifung

1. Erstellung 2. Ziehung der 3. Anwendung der

BEICHENH Eichgebiete Diskriminanzanalyse

Prifung der Indikatoren Festlegung Stichpro-  Schitzung der Ein-  Verfahren zur Homoge-
Auswahl Indikatoren bendesign flisse nisierung
Stichprobenziehung  Anwendung auf alle  Priifung Einzelfille
Blockseiten
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Im Rahmen des datengestlitzten Modells wurden zahlreiche potenzielle Indikatoren fiir
die Bestimmung der Wohnlage gepruft. Es handelt sich um Indikatoren aus folgenden
Bereichen:

Angaben zur Einwohner- und Bebauungsdichte,
OPNV-Anbindung,

Vorhandensein von Grinflachen,

Entfernung zum néchsten Stadt- und Einzelhandelszentrum,
Bodenrichtwerte,

Larm- und Luftbelastung und

Statusindex aus dem Monitoring Soziale Stadt.

ONONONONONONG)

Nachdem die Arbeitsgruppe festgelegt hatte, welche Indikatoren in der Auswertung zu
berlcksichtigen waren, wurden Eichgebiete gezogen, die mit ihren Indikatorwerten sowie
der bisherigen Wohnlageeinstufung in das datengestiitzte Modell eingegangen sind. Aus
dem Modell ergaben sich dann die aktualisierten Wohnlageeinstufungen.

Auf Grundlage der dezidierten datengestitzten Ermittlung wurde die Wohnlage jeder
Blockseite noch mit der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlage verglichen. Sofern
diese in Einzelfallen zu stark hiervon abwich, wurde sie homogenisiert. Ziel war es, eine
sachgerechte Gebietszuordnung zu erhalten, die nicht von einzelnen Adressen gepragt
ist, sondern sich auf das weitere Umfeld bezieht. Im Anschluss erfolgte die Sicht- und
Plausibilitatsprifung.

Die vorliegende Wohnlagezuordnung wurde auf wissenschaftlicher Basis (Wohnlageer-
mittlungsmodell nach wissenschaftlichen Grundsatzen) erstellt und ist als Resultat sach-
kundiger Expertise Bestandteil dieses qualifizierten Mietspiegels.

7.4  Beschreibung der Wohnlageeinstufungen

Fur das Wohnlageverzeichnis erfolgt wie in der Vergangenheit eine Einstufung in drei
Wohnlagen: ,einfache”, ,mittlere” und ,gute” Wohnlage. Fir die bisherige Einstufung
wurde zudem eine Unterteilung des Berliner Stadtgebiets in ,Zentren der Stadt” und ,De-
zentraler Stadtbereich” vorgenommen. Die Wohnlageeinstufung erfolgte fir beide
Wohnlagetypen getrennt jeweils in die drei Wohnlagen einfach, mittel und gut. In der
Auswertung des Mietspiegels wurde in der Vergangenheit jedoch nicht nach diesen
Wohnlagetypen unterschieden. Somit wurde unterstellt, dass Mieten der mittleren
Wohnlage in den Zentren der Stadt und Mieten der mittleren Wohnlage im Dezentralen
Stadtbereich vergleichbar sind.

Die Unterscheidung in zwei Wohnlagetypen wurde vorgenommen, da davon ausgegan-
gen wurde, dass es grundsatzlich zwei Lagepraferenzen gibt. Einerseits wird in den Zen-
tren der Stadt beispielsweise besonderer Wert auf eine dichte Verkehrs- und Versor-
gungsinfrastruktur gelegt. Im Dezentralen Stadtbereich wird dagegen Wert auf die Be-
grinung und eine ruhige Umgebung gelegt.
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Es wurde fir die Wohnlageeinstufung 2024 auf die Unterscheidung in zwei Wohnlagety-
pen (Zentren der Stadt und Dezentraler Stadtbereich) verzichtet. Dies wird damit begrin-
det, dass die Wohnlagetypen implizit durch die Wahl der Indikatoren beriicksichtigt wer-
den kénnen und eine getrennte Auswertung somit nicht notwendig ist. Im Ansatz zur
Wohnlageeinstufung 2024 werden alle Blockseiten auf Grundlage des gleichen Modells
eingestuft. Die gepriften Indikatoren wurden dabei so gewahlt, dass sie die verschiedene
Lagepraferenzen wiedergeben, so gehen beispielsweise sowohl Indikatoren fiir die Be-
grinung der Umgebung als auch fir die Entfernung zu (Sub-)Zentren in die Auswertung
ein.

Einfache Wohnlage

Einfache Wohnlagen weisen meist eine geringe Durchgriinung und ein unterdurch-
schnittliches Image (einen niedrigen oder sehr niedrigen Statusindex im Monitoring So-
ziale Stadt) auf. Sie sind haufig weiter entfernt von den Zentren der Stadt und iberdurch-
schnittlich Umgebungslarm ausgesetzt. Wenige Versorgungsangebote flr den taglichen
Bedarf kdnnen im Zusammenhang mit den oben genannten Merkmalen ebenfalls Indi-
katoren fur die einfache Wohnlage sein, ebenso wie unterdurchschnittliche Bodenricht-
werte.

Mittlere Wohnlage

Bei mittleren Wohnlagen kdnnen eine mittlere Durchgriinung und ein meist mittleres
Image im Sinne des Statusindex des Monitoring Soziale Stadt vorliegen. Sie liegen nicht
selten in durchschnittlicher Entfernung von den Zentren der Stadt. Die Immissionen von
Umgebungslarm bewegen sich im mittleren Bereich. Die Versorgungsangebote fir den
taglichen Bedarf sind durchschnittlich. Dies gilt auch fir die Bodenrichtwerte.

Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen befinden sich meist in der Ndhe zu den Zentrumskernen oder den
Subzentren und den damit verbundenen typischen Beeinflussungen. Darliber hinaus ist
die Lage meist durch eine eher hohe Durchgriinung und ein gutes bis sehr gutes Image
im Sinne des Statusindex des Monitoring Soziale Stadt gekennzeichnet. Umgebungslarm
ist selten vorhanden. Die Versorgungsangebote flr den taglichen Bedarf sind gut, die
Bodenrichtwerte sind Uberdurchschnittlich hoch.

7.5  Auswahl und Methodik der Wohnlageermittlung

GemaB dem vorstehend erdrterten Konzept des Berliner Wohnlagenverzeichnis (vgl. Ab-
schnitt 7.2) wurde auf Basis des Wohnlagenverzeichnisses aus dem Jahre 2021 fir den
Berliner Mietspiegel 2024 ein empirisches (datengestiitztes) Wohnlageermittlungsmo-
dell erstellt. Grundlage fir die Erstellung war die Methodik zur Wohnlageermittlung 2019.
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7.5.1 Bestandteile des Wohnlageermittlungsmodell

Die Ermittlung der Berliner Wohnlage 2024 besteht aus
O der datengestltzten Ermittlung,
O der darauf aufbauenden Homogenisierung sowie
O der abschlieBenden Plausibilisierung.

Zur primar datengestitzten Ermittlung der Wohnlageeinstufung in die Wohnlagestufen
einfach, mittel und gut wurde eine Diskriminanzanalyse angewandt. Die Arbeitsgruppe
Mietspiegel entschied sich dafir, dieses Verfahren aus der letzten Neueinstufung fiir den
Mietspiegel 2019 beizubehalten. Die lineare Diskriminanzanalyse ermittelt auf Grundlage
der Einstufungen der Wohnlage 2021 als abhangiger Variable und mehrerer Indikatoren
als unabhangige Variablen in zwei linearen Diskriminanzfunktionen eine Zuordnungs-
wahrscheinlichkeit der Blockseiten fir jede Wohnlage.

Die Wohnlageermittlung wird in Ubereinstimmung mit der Literatur und Praxis als flachi-
ges Phanomen verstanden, das von einzelnen Veranderungen in der Bebauungsstruktur
und in der ndaheren Umgebung weitgehend unabhangig ist. Die Wohnlage in Berlin be-
zieht sich in diesem Sinne auf das weitere Umfeld. Aus diesem Grunde wurden die Wohn-
lageeinstufungen auf Ebene der Blockseiten ermittelt. Die Blockseite stellte sowohl im
Hinblick auf den sachlichen Bezug als auch im Hinblick auf die Datenverfiigbarkeit den
geeignetsten raumlichen Bezug dar.

Aufgrund der Datenlage der Indikatoren und der Voreinstufung waren einzelne Wohn-
lageeinstufungen als Ergebnis der Diskriminanzanalyse duBerst differenziert. Daher wur-
den die Einstufungen mit der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlage verglichen
und ggf. durch ein Berechnungsmodell (vgl. Abschnitt 7.6.3) homogenisiert.

SchlieBlich wurden auf Grundlage einer kartografischen Darstellung alle Blockseiten in
Berlin auf auffallige Wohnlagen untersucht, insbesondere auf Wohnlagenspriinge ge-
genltber dem Vormietspiegel und auffallige Einzellagen. Bei diesen sehr wenigen Einzel-
lagen wurden sodann die Homogenisierung und die Datenlage geprift und die Einstu-
fung ggf. korrigiert.
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Tab. 19: Ubersicht tiber das Verfahren zur Wohnlageermittlung

Schritt 1

Datengestiitztes Modell

Auswahl der

Indikatoren
und Berech-
nungsein-
heiten

Ermittlung
der Diskrimi-
nanzfunktion

Diskriminanz-
berechnung fiir
die Blockseiten
der Stadt

Schritt 2

Homogeni-
sierung der
Wohnlage

Schritt 3

Sichtpriifung/
Endkontrolle

Auswahl der | Ermittlung der | Anwendung der | Homogeni- | Ermittlung von
Indikatoren Eichgebiete Diskriminanz- sierung auffalligen Wohn-

und ihrer funktionen und nach den 12 | lagen-zuordnun-

Werte auf Ermittlung der nachsten gen

Grundlage Zuordnungs- Blockseiten

disproportio- | wahrscheinlich-

naler Stich- keiten

probenzie-

hung
Auswahl der | Ermittlung der | Ansatz qualifi- Homogeni- | Prifung der auf-
Ermittlungs- | Diskriminanz- | ziertes Zuord- sierung falligen Wohnla-
einheit: funktion nungskriterium nach den 50 | genzuordnungen
Blockseiten durch die sog. | fur die maBgebli- | nachsten und Dop-

Schrittweise che Zuordnungs- | Blockseiten | pelspriinge

Methode wahrscheinlich-

(Berlicksichti- | keit

gung Vorein-

stufung und

Blockseiten-

Werte)

Erhalt der Ergebnis: Ermitt- | Ergebnis: Sichtprifung und

zwei Diskrimi- | lung Wohnla- flachigere Anpassung der

nanzfunktio- | gen-Einstufung Darstellung | Wohnlage im Ein-

nen und der fur jede und Ver- zelfall

sog. Diskrimi- | Blockseite der meidung

nanzkoeffi- Stadt von Einstu-

zienten (Ge- fungen

wichte) nach Daten-

besonder-
heiten

Aufgrund der differenzierten Ermittlung ist es flr Blrger nicht ohne Weiteres moglich,
das Ergebnis der Wohnlageeinstufung auf Grundlage von Indikatorenwerten nachzube-
rechnen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen erteilt jedoch
Auskunft Gber die der Einstufung zugrundeliegenden Umstande.
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7.5.2 Datengestutztes Modell und Diskriminanzanalyse

Zur Ermittlung der Wohnlage nach dem datengestitzten Modell mithilfe der Diskrimi-
nanzanalyse wurden auf Grundlage der bestehenden Wohnlagestufen und der in Be-
tracht kommenden Indikatoren die Diskriminanzfunktionen ermittelt. AnschlieBend wur-
den auf dieser Grundlage die Wohnlageeinstufungen nach dem Kilassifikationswahr-
scheinlichkeitenkonzept berechnet.

Hierzu waren folgende Schritte erforderlich:

O Zunéachst wurden die sachlich in Betracht kommenden Indikatoren gepruft, aus-
gewahlt und auf ihre Korrelation untereinander hin gewdirdigt. Ergebnis war ein
potenzielles Indikatorenset (in Analogie zum Mietspiegel 2019) von zunachst 39
und letztendlich 13 zur Bestimmung der Wohnlage in Berlin geeigneten 6ffentlich
verfigbaren Indikatoren, wie u.a. das sog. Griinvolumen oder der Bodenrichtwert.

O AnschlieBend wurden die Blockseiten mit ihren Voreinstufungen per Zufallsstich-
probe gezogen, auf deren Grundlage die Diskriminanzfunktionen fir die Einstu-
fungen (einfach, mittel und gut) abgeleitet wurden. Die Zufallsstichprobe wurde
geschichtet nach Bezirken und Wohnlage gezogen. Bei rund 52 Tsd. Blockseiten
wurden letztendlich 992 Blockseiten gezogen.

O Auf Grundlage der angespielten Daten der o.a. 13 Indikatoren dieser zufallig aus-
gewahlten Blockseiten wurden die fir die Einstufung signifikanten Indikatoren in
der Diskriminanzanalyse ermittelt. AnschlieBend wurden die Gewichte der Diskri-
minanzkoeffizienten in den linearen Diskriminanzfunktionen berechnet. Ergebnis
waren zwei Diskriminanzfunktionen zur Bestimmung der Wohnlage fur die Block-
seiten.

O Mit den aus der Analyse der Stichprobe erhaltenen Diskriminanzfunktionen wur-
den die Wohnlagen der Blockseiten der gesamten Stadt Berlin nach dem Klassi-
fikationswahrscheinlichkeitenkonzept ermittelt. Eine Wohnlage wurde in Abwei-
chung von der Maximum-likelihood-Methode dann umgestuft, wenn die Wahr-
scheinlichkeit fir eine Umstufung deutlich Gberwog.

Im Rahmen dieses Modells kdnnen einzelne Indikatorenwerte fir sich die Wohnlage aus
dem datengestiitzten Modell nicht bestimmen. Es gibt also keine Wertespanne fir ein-
zelne Indikatoren, die eine bestimmte Wohnlage bedingt. Erst aus allen Indikatorenwer-
ten einer Blockseite insgesamt ergibt sich die Zuordnung zu einer Wohnlage.

Prifung der Eingangsdaten/Verteilungseigenschaften

Die zwingend fir den Einsatz der Diskriminanzanalyse erforderlichen Voraussetzungen
im Rahmen eines datengestitzten Wohnlagemodells lagen vor. Denn das Modell und
die aufbereiteten Daten wiesen folgende Eigenschaften auf:

O Das Modell enthielt mindestens zwei Gruppen, hier drei Wohnlagegruppen, und
mindestens zwei Untersuchungseinheiten, also Blockseiten pro Gruppe.
O Die Indikatoren waren alle zumindest mit einer Intervallskala erfasst worden.
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O Kein Indikator lieB sich als Linearkombination anderer Merkmale darstellen.
O Die Blockseiten stammten aus einer anndahernd normalverteilten Grundgesamt-
heit.

Ermittlung Indikatoren

Zunachst wurden die Indikatoren, die potenziell Erklarungswert fiir die Wohnlageeinstu-
fung haben, von der Arbeitsgruppe Mietspiegel ausgewahlt. Als Grundlage wurde hierbei
das Indikatorenset der Wohnlageeinstufung aus dem Mietspiegel 2019 verwendet.

Die Indikatoren wurden in einem ersten Schritt im Hinblick auf:

O ihre Aussagekraft (Datenaktualitat, raumliche Bezugseinheit, Skalenniveau),
O die Datenverfiigbarkeit und
O ihr Verhaltnis zu anderen Indikatoren aufbereitet.

In einem zweiten Schritt wurden die Indikatoren je Blockseite geprift und, soweit erfor-
derlich, vergleichbar gemacht.

In Betracht gezogene und aufbereitete Indikatoren

In der Fachwissenschaft werden zahlreiche Indikatoren diskutiert, die fir die Erklarung
des Wohnlage-Wertes einer Umgebung herangezogen werden. Zudem kommen in der
Praxis verschiedene datengesttitzte Wohnlagemodelle zum Zwecke der Bestimmung der
Lage im Sinne der ortsublichen Vergleichsmiete zum Einsatz. In der Fachwissenschaft ha-
ben sich folgende EinflussgréBen zur Bestimmung der Wohnlage herausgebildet:*

O Technische und soziale Infrastruktur (Immissionen, Beeintrdachtigungen, Ver-
kehrsanbindung, Einkaufsmdglichkeiten),

O Umuwelteinflisse (Durchgriinung, Griin- und Erholungsflachen, Flachenpotenzial),

O Nachbarschaftsmerkmale (umliegende Wohnbebauung, Zentralitat, vorliegende
Planungen) und

O Bevolkerungs- und Sozialstrukturen (Image).

Als besonders bedeutsam wird regelmaBig der soziale Status, in Form von Imageeinflis-
sen, Bevolkerungs- und Sozialstrukturen und Gestaltungsqualititen, angesehen.”

Fur den Mietspiegel 2024 wurden insgesamt 39 potenzielle Indikatoren u.a. hinsichtlich
ihrer Aussagekraft, Datenverfligbarkeit, Datenaktualitat und Korrelation gepriift. Ausge-
hend davon wurden fiir die Ermittlung der Wohnlage zum Berliner Mietspiegel 13 Indi-
katoren mit Erklarungswert (siehe Fachwissenschaft und Praxis) in die Betrachtung auf-

4Vgl. Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Mietwert- und Verkehrs-
gutachten (2017), S. 421 ff. sowie Promann, Die Berlicksichtigung des Wohnwertmerkmals Lage
in den Mietspiegeln der deutschen GrofBstadte (2012), S. 67 ff.

> Vgl. Niederberger, Mietspiegel als Instrument zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
(1980), S. 54ff.; Schwirley/Dickersbach, aaO, S. 130.
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genommen. Im Rahmen der Diskriminanzanalyse sollte ermittelt werden, welche Indika-
toren von diesen 13 signifikant zur Erklarung der Wohnlageeinstufung der Eichgebiete
beitragen. Fiir die Ermittlung der Wohnlage wurden folgende 13 Indikatoren festgelegt:

Tab. 20: Ubersicht tiber die festgelegten Indikatoren

Indikator

Raumlicher

Daten-
stand

Herkunft

Aufbereitung

Bezug

tren 2030, Zen-
trenkonzept

Einwoh- Block- und 2022 FIS-Broker®; Ein- | Verschneidung der Block-
nerdichte | Blockteilfla- wohnerdichte und Blockteilflachen mit
chen 2022 (Umweltat- | Adresspunkten des RBS’
las)

2 Geschoss- | Block- und 2019 FIS-Broker; Verschneidung der Block-
flachen- Blockteilfla- Stadtebauliche | und Blockteilflachen mit
zahl chen Dichte - Ge- Adresspunkten des RBS

schossflachen-
zahl (Umweltat-
las)

3 Larmpegel | RBS-Ad- 2022 Senatsverwal- Zuspielung der Larmdaten
Tag/ resse tung fur Stadt- | an alle RBS-Adressen
Abend/ entwicklung,

Nacht Bauen und
Wohnen

4 Larmpegel | RBS-Ad- 2022 Senatsverwal- Zuspielung der Larmdaten

Nacht resse tung fur Stadt- | an alle RBS-Adressen
entwicklung,
Bauen und
Wohnen

5 Stickstoff- | 100 x 100 2019 FIS-Broker, Um- | Verschneidung der Adres-
dioxid-Be- | m?-Raster weltgerechtig- sen mit dem Raster der
lastung keit: Kernindika- | Luftbelastung

tor Luftbelas-
tung 2021/2022
(Umweltatlas)

6 Distanz Polygone 2019 FIS-Broker, Ermittlung der Luftlinien-

Zentren der Zentren Stadtentwick- distanz jeder RBS-Adresse
lungsplan Zen- | zum nachsten Zentrums-
tren 2030, Zen- | bereich
trenkonzept

7 Distanz Polygone 2019 FIS-Broker, Ermittlung der Luftlinien-
Subzen- der Subzen- Stadtentwick- distanz jeder RBS-Adresse
tren tren lungsplan Zen- | zum nachsten Haupt-.

Stadtteil- oder Ortsteil-
zentrum

® Geokatalog der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin.
7 Regionales Bezugssystem (Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg)
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8 Grinver- LOR (Pla- 2020 FIS-Broker, Zuspielung Uber LOR an
sorgung nungs- Kernindikator RBS-Adressen

raume) Grinversorgung
2021/2022 (Um-
weltatlas)

9 Grunvolu- | Block-und | 2020 FIS-Broker, Verschneidung der Block-

men Blockteilfla- Grunvolumen und Blockteilflachen mit
chen 2020 (Umweltat- | Adresspunkten des RBS
las)

10 | Distanz S-, | Punkte der | 2023 Center Nahver- | Zusammenfassung S-, Re-
Regional- | Haltestellen kehr Berlin gional- und U-Bahnhalte-
und U- stellen
Bahn Ermittlung Luftliniendis-

tanz jeder RBS-Adresse zur
nachsten Haltestelle

11 | Distanz Punkte der | 2023 Center Nahver- | Zusammenfassung Bus
Bus und Haltestellen kehr Berlin und Tramhaltestellen.
Tram Ermittlung Luftliniendis-

tanz jeder RBS-Adresse zur
nachsten Haltestelle

12 | Statusin- LOR (Pla- 2020 FIS-Broker, Mo- | Zuspielung Uber LOR an
dex nungs- nitoring soziale | RBS-Adressen

raume) Stadtentwick-
lung 2021, Se-
natsverwaltung
fur Stadtent-
wicklung, Bauen
und Wohnen

13 | Boden- BRW-Zonen | 2022 FIS-Broker, Bo- | Zuspielung Lage der RBS-
richtwerte denrichtwerte Adresse in BRW-Zonen mit

01.01.2022 Nutzungsart Wohnen oder
gemischter Nutzung (ggf.
mehrere Zonen, dann Mit-
telwertberechnung)
Normierung der Boden-
richtwerte auf GFZ 2.0, so-
fern GFZ in normierbarem
Bereich liegt®

Sofern fiir eine RBS-Adresse nach der Erstzuspielung kein Indikatorwert vorliegt (z.B. weil
fur die entsprechende Blockflache keine Einwohnerdichte ausgewiesen ist), wurde immer

8 Siehe: ,Umrechnungskoeffizienten fiir den Einfluss der realisierbaren Geschossflachenzahl auf
den Wert von Wohnbauland in Gebieten der geschlossenen Bauweise” der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in Berlin (Stand 12.10.2022)
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der raumlich am dichtesten liegende Indikatorwert gewahlt. Die Indikatoren werden im
Folgenden etwas naher erlautert.

Die Einwohnerdichte 2022 (Anzahl Einwohner je ha) basiert auf den melderechtlich re-
gistrierten Einwohnern am Ort der Hauptwohnung in Berlin zum 31.12.2022 und stellt die
Einwohnerdichte je ha auf Ebene der Block- und Blockteilflachen dar. Fiir die Aufberei-
tung dieses Indikators wurden der im FIS-Broker verfligbare WFS-Layer sowie die zuge-
hérigen Sachdaten verwendet. Uber ein Geografisches Informationssystem (sog. GIS)
wurde jeder RBS-Adresse Uber die entsprechende Lage in einer Block- bzw. Blockteilfla-
che ein vom AfS vergebener Objektschlissel zugespielt. Konnten Adressen keinem Block
zugeordnet werden, wurde der am nachsten liegende Block gewahlt und dessen Objekt-
schliissel angespielt. Uber den Objektschliissel wurde die Einwohnerdichte je RBS-Ad-
resse bereitgestellt.

Die stadtebauliche Dichte wurde lber die Geschossflachenzahl (GFZ) abgebildet, welche
auf der real vorhandenen GFZ auf Ebene der Block- und Blockteilflachen sowie auf Infor-
mationen des automatisierten Liegenschaftskatasters (ALK) basiert. Fur die Aufbereitung
dieses Indikators wurden der im FIS-Broker verfligbare WFS-Layer sowie die zugehdrigen
Sachdaten verwendet. Uber das GIS wurde analog zum o.g. Verfahren bei der Einwoh-
nerdichte die GFZ je RBS-Adresse bereitgestellt.

Die Indikatoren Larm Tag/Abend/Nacht und Larm Nacht basieren auf der Zuspielung des
Fassadenpegellarms auf Ebene der Adressen. Alle RBS-Adressen erhielten die entspre-
chende Dezibelangabe. Sofern der Eintrag ,0" aufwies, handelt es sich regelmaBig um
ein unbebautes Grundstiick oder zu geringe Larmbelastungen. Fir neuere Adressen la-
gen zum Teil noch keine Larmdaten vor. In diesen Fallen wurde gemal der EU-Richtlinie
fir die Wertermittlung auf 10 x 10 m?-Rasterzellen zuriickgegriffen.

Der im Wohnlagemodell verwendete Indikator Stickstoffdioxidbelastung wurde auf Basis
von Daten zur Luftbelastung aus 2019 ermittelt. Es wurde auf Basis dieser Daten ein Ras-
ter mit 100 x 100 m? groBen Feldern modelliert, welches Gber das GIS den RBS-Adressen
zugespielt wurde. Die Feinstaubbelastung ist in der Datengrundlage (im Gegensatz zu
2019) nicht mehr enthalten.

Fur die Darstellung der Erreichbarkeit der Zentren und Subzentren (finf Zentrumsbe-
reichskerne sowie 75 Versorgungszentren nach StEP Zentren 2030) wurde eine GIS-ge-
stltze Distanzmessung von jeder RBS-Adresse zu den AuBBengrenzen der Zentren Uber
Luftlinie durchgefiihrt. Die Distanz zum jeweils am nachsten liegenden Zentrumsbe-
reich/Versorgungszentrum geht als Indikator in das Wohnlagemodell ein.

Der Indikator Versorgung mit 6ffentlichen wohnungsnahen Griinanlagen (Griinversor-
gung) ist das Ergebnis der Bewertung des Kernindikators Griinversorgung innerhalb des
Modellvorhabens ,Umweltgerechtigkeit im Land Berlin” auf Basis der Versorgungsana-
lyse fiir die stadtische Versorgung mit Griinflachen zum Stand 2020. Die auf Ebene des
LOR herausgegebenen Kennzahlen wurden datenbankgestitzt den RBS-Adressen zuge-
spielt.

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024 e



s

Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses

Die Grinvolumenzahl 2020 ist eine GroBe aus der Landschaftsplanung und berechnet
sich aus Griinvolumen (in m?) pro Flacheneinheit (in m?). Die Zahlen werden auf Ebene
der Block- und Blockteilflachen herausgegeben. Fir die Aufbereitung dieses Indikators
wurden der im FIS-Broker verfligbare WFS-Layer sowie die zugehdrigen Sachdaten ver-
wendet. Analog zu anderen Indikatoren wurde jeder RBS-Adresse GIS-gesttitzt Uber die
entsprechende Lage in einer Block- bzw. Blockteilflache ein sogenannter Objektschlissel
und darutber die Griinvolumenzahl zugespielt.

Die jeweiligen Indikatoren Distanz zum S-Bahn-/Regionalbahnhof (SRB) oder zur U-
Bahnhaltestelle einerseits und zur Bushaltestelle (Bus) oder Tram (UT) andererseits wur-
den zur Charakterisierung der OPNV-Anbindung gewahlt. Auf Basis von Daten des Cen-
ter Nahverkehr Berlin® (Stand 2023) wurde eine GIS-gestiitzte Distanzmessung von jeder
RBS-Adresse zu den jeweiligen Haltestellen tber Luftlinie durchgefiihrt.

Der Indikator Statusindex (aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung) ist die Zusam-
menfiihrung von drei Indikatoren zur sozialen und wirtschaftlichen Situation der Einwoh-
nerinnen und Einwohner im Beobachtungszeitraum 31.12.2018 bis 31.12.2020, z.B. Ar-
beitslosigkeit und Transferbezug. Er lag auf Ebene des LOR vor. Die Zuspielung zu den
RBS-Adressen erfolgte datenbankgestitzt tber die LOR-Kennziffer (Planungsraum-
Nummer).

Der Indikator Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2022) wird jahrlich im FIS-Broker bereit ge-
stellt. Auf Basis des verfigbaren WFS-Layers wurde jeder RBS-Adresse die Lage in der
entsprechenden Bodenrichtwertzone zugeordnet. Bei libereinanderliegenden Zonen mit
unterschiedlicher Nutzungsart wurde generell die Nutzung Wohnen im Geschosswoh-
nungsbau herangezogen. Der Bodenrichtwert wurde auf eine GFZ von 2,0 unter Verwen-
dung der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses normiert. Sofern fir eine
Adresse selbst keine Bodenrichtwertzone vorhanden war, wurde der Adresse der Boden-
richtwert der nachstgelegenen Bodenrichtwertzone zugeordnet.

Auf die Blockseite bezogen, wurden fur die Indikatoren, die auf Ebene der Adresse vor-
lagen das arithmetische Mittel gebildet.

Uberpriifung der Indikatoren

Eine Annahme flr die Durchflihrung von Diskriminanzanalysen ist die Normalverteilung
der unabhdngigen Variablen, also in diesem Fall der 13 Indikatoren. Nach der Prifung
von Q-Q Plots musste die Annahme der Normalverteilung verworfen werden. Die Diskri-
minanzanalyse erweist sich jedoch als ziemlich robust gegentber einer Verletzung dieser
Annahme."

% Die Organisation, Planung und Finanzierung des &ffentlichen Verkehrs ist eine hoheitliche Auf-
gabe des Landes Berlin, die durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt wahrgenommen wird. Unterstitzt wird sie dabei unter anderem vom Center Nahver-
kehr Berlin, kurz CNB.

19 vgl. Backhaus et al.: Multivariate Analysemethoden (2021), S. 258.
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Ermittlung der Eichgebiete

Nach der Ermittlung der Indikatoren waren fir die Durchfiihrung der Diskriminanzana-
lyse die sog. Eichgebiete zu ermitteln. Die Eichgebiete geben Auskunft dariiber, welche
Wohnlagestufen typischerweise mit welchen Indikatorenwerten auftreten. Sie dienen in
der Diskriminanzanalyse zur Ableitung der Diskriminanzfunktionen. Bei den Eichgebieten
handelt es sich um eine Stichprobe von zufallig ausgewahlten Blockseiten, die Indikato-
renwerte und eine Gruppenzuordnung (Wohnlage) aufweisen.

Im Sinne der Wohnlageermittlung fiir den Berliner Mietspiegel 2019 wurden als Eichge-
biete daher zufallig gezogene Blockseiten mit der Wohnlagezuordnung aus dem Jahr
2021 und ihren aktuellen Indikatorenwerten ausgewahlt.

Um flr ganz Berlin flachendeckend Blockseiten zu erhalten, die alle Wohnlagestufen um-
fassen, wurde eine disproportional geschichtete Stichprobe gezogen. Im Einzelnen wurde
folgendermaBen vorgegangen:

Die Stichprobe wurde geschichtet auf Basis der Kombination Bezirk und Wohnlage, was
insgesamt 36 Kombinationen (12 Bezirke & 3 Wohnlagen) darstellte. Bestimmte Kombi-
nationen (z.B. keine gute Wohnlage im Bezirk Neukdlln) lagen indes nicht vor, somit ver-
blieben 34 Kombinationen. Um wie fiir die Wohnlageeinstufung 2019 mindestens 900
Blockseiten mit einer Wohnlage zu erreichen, wurden die auf Adressbasis vorliegenden
Wohnlageeinstufungen aus dem Jahre 2021 verwandt. So wurden je Kombination 30 Ad-
ressen als Stichprobe (34x30 = 1.020) gezogen.

Zur Ziehung wurden die Basisdaten in der Kombination Bezirk — einfach/mittel/gut auf
die Verwendung von Adressen mit gultigen Indikatorwerten beschrankt, auBerdem
musste eine Wohnlageeinstufung vorliegen. Insgesamt wurden die Eichgebiete so aus
379.961 von 401.336 Adressen gezogen. Aus jedem Cluster wurden 30 Adressen per Zu-
fall gezogen. AnschlieBend wurden an diese Adressen die jeweiligen Blockseiten ange-
spielt. Mehrere Stichprobenadressen wiesen die gleiche Blockseite auf. Die 1.020 Adres-
sen befanden sich damit an 994 Blockseiten. Dies war die Ausgangsbasis flr die weitere
Betrachtung der Datenanspielung. Da die Datenanspielung auf Adressebene erfolgt, wur-
den nun alle verfligbaren Adressen den Blockseiten zugeordnet. Zu den 994 Blockseiten
existierten 13.279 Adressen.

Auf Basis der 13.279 mit den Indikatoren versehenen Adressen wurde die weitere Analyse
und Mittelwertberechnung zu den 994 Blockseiten durchgefiihrt. Aus den 994 Blocksei-
ten ergaben sich in Bezug auf das abzubildende Merkmal Wohnlage zwei Blockseiten,
die auf der Blockseite Adressen mit unterschiedlichen Wohnlagen enthielten. Diese
Blockseiten mit mehrfachen Wohnlagen wurden ausgeschlossen, es verblieben 992
Blockseiten.
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Ermittlung der Diskriminanzfunktionen
Die fiir die Wohnlageermittlung gesuchten Diskriminanzfunktionen sehen im Allgemei-
nen wie folgt aus:

Whipp=a+ vy-x+ 41,

Dabei sind xidie Messwerte (Daten) der Indikatoren und vidie Diskriminanzkoeffizienten
(Gewichte) der Indikatoren sowie a die Konstante. Die Diskriminanzkoeffizienten zeigen
durch Umrechnung die Bedeutung des zugehorigen Indikators zur Wohnlage-Gruppen-
trennung und damit zur Einstufung einer Blockseite in eine der Wohnlagen an. Zur Tren-
nung von K Gruppen kénnen maximal K-1 Diskriminanzfunktionen verwendet werden.
Im Fall der drei Wohnlagen ergeben sich daraus zwei Diskriminanzfunktionen.

Allgemein gesprochen, ist es fir die Schatzung der Diskriminanzfunktion im Raum erfor-
derlich, eine Gerade zu finden, bei der die multivariaten standardisierten Residuen (die
Abstande der Gerade zu den eigentlichen Werten der Indikatoren der Stichprobe) mini-
miert werden. Um die Diskriminanzfunktion bzw. -faktoren zu finden, wird eine Funktion
aus Linearkombinationen (lineare Diskriminanzfunktion) gesucht, die eine maximale Un-
terscheidbarkeit der verglichenen Wohnlage-Gruppen durch die Indikatorwerte auf den
Blockseiten gewahrleistet. Mithilfe der Diskriminanzanalyse werden schlussendliche Ge-
wichte fur die Indikatoren ermittelt, die angesichts der wechselseitigen Beziehungen zwi-
schen den Indikatoren (Multikollinearitat) zu einer maximalen Trennung der untersuch-
ten Gruppen fihren und so eine moglichst eindeutige Zuordnung zu einer Wohnlage
ermdglichen.

Um die Diskriminanzanalyse in dem vorstehend erdrterten Sinne auf den Mietspiegel
Berlin 2024 anwenden zu kénnen, wurden auf Grundlage der Stichprobe der 992 Eichge-
biete die beiden Diskriminanzfunktionen fir die gesamte Stadt mit den Wohnlageein-
stufungen - jeweils einfach, mittel, gut — ermittelt.

Auf Grundlage der Voreinstufungen der Eichgebiete aus der Stichprobe und den genann-
ten Indikatoren wurden im Wege der sog. Schrittweisen Methode auf Basis der Mahala-
nobis-Distanz die flr die Unterscheidung geeigneten Indikatoren ausgewahlt. Anschlie-
Bend wurden auf Grundlage der vorliegenden Kombinationen von Wohnlageeinstufung
und Indikatorenwerten der Blockseiten der Stichprobe die Diskriminanzfunktionen abge-
leitet. Diese Ableitung umfasst die Bestimmung der Koeffizienten und der Konstante.

Auswahl der Indikatoren: Schrittweise Methode

Damit nur die Indikatoren in die Diskriminanzfunktion aufgenommen werden, die signi-
fikante Trennkraft haben, wurde eine schrittweise Methode angewandst. Die schrittweise
Methode ist ein iterativer Prozess oder Algorithmus, mit dem in mehreren aufeinander-
folgenden Schritten Uber die Einbeziehung einzelner Indikatoren (Griinvolumen, etc.) in
das Wohnlagemodell entschieden wurde. In diesem iterativen Prozess wurde zunachst
immer Uber die Aufnahme eines Indikators entschieden und sodann geprift, ob der In-
dikator den Erklarungswert des Modells verbessert. Der Vorteil dieser Vorgehensweise
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liegt darin, dass die Indikatoren mit ihrer potenziellen Trennkraft und damit Zuordnungs-
eignung zu den Wohnlagegruppen vorausgewéhlt werden."’

Fur den Berliner Mietspiegel 2024 wurde als Kriterium fiir die Einbeziehung der Indikator
ausgewahlt, der den Mahalanobis-Abstand zwischen den zwei am dichtesten zusammen-
liegenden Wohnlage-Gruppen maximiert. Der Mahalanobis-Abstand ist eine Kennzahl,
mit der Distanzen zwischen zwei Punkten in einem mehrdimensionalen Raum gemessen
werden. So wurden die Distanzen zwischen den Mittelwerten der Wohnlageklassen der
einzelnen Indikatoren zueinander ermittelt.

Uber die Aufnahme eines Indikators wurde mithilfe der Veranderungen in der Mahala-
nobis-Distanz entschieden. Hierzu wurde ein Signifikanztest auf Grundlage der F-Vertei-
lung durchgefihrt. Ein Indikator wurde nur dann neu aufgenommen, wenn er mit einer
Wahrscheinlichkeit von mindestens 99 % (Signifikanzniveau) Einfluss auf die Mahalano-
bis-Distanz hat. Auf diese Weise wurden nacheinander sechs Indikatoren in das Modell
in jeweils sechs aufeinander folgenden Schritten aufgenommen.

Entnahme von Variablen: Multikollinearitat

Ab dem Zeitpunkt, zu dem zwei oder mehr Indikatoren in das Modell vorlaufig aufzu-
nehmen waren, wurden Indikatoren dann nicht aufgenommen, wenn sie eine hohe Kor-
relation bzw. Multikollinearitat aufwiesen. Als MaBstab fir die Aufnahme galt hier die
sog. Toleranz. Sie ist definiert als 1 — R?. R? bezeichnet dabei den quadrierten multiplen
Korrelationskoeffizienten zwischen dem betrachteten/aufzunehmenden Indikator und
den bereits im Modell enthaltenen Indikatoren. Bei hohen Werten von RZ, also niedrigen
Werten der Toleranz, liegt ein starker Zusammenhang zwischen den Indikatorenwerten
vor. Bei einem Wert der Toleranz von 0,2 und kleiner wird der Indikator nicht in das Mo-
dell aufgenommen (Mindestniveau). Des Weiteren wird ein Indikator nicht aufgenom-
men, sofern seine Aufnahme das Toleranzniveau eines bereits enthaltenen Indikators auf
einen Wert unter 0,2 verringert.

Durchflihrung und Beendigung des Verfahrens

Im ersten Schritt wurde aus allen 13 Indikatoren der Indikator verwendet, der den Maha-
lanobis-Abstand zwischen den zwei am dichtesten zusammenliegenden Gruppen maxi-
miert. Die Wohnlageklassen hatten hierzu die numerischen Werte ,1” fur ,einfach”, ,2"
fur ,mittel” und ,3" fir ,gut” erhalten.

Im zweiten (Rechen-)Schritt wurde aus den verbleibenden, zunachst nicht aufgenomme-
nen Indikatoren erneut eine Variable ausgewahlt, wobei das gleiche Kriterium wie im
ersten Schritt angewandt wurde. AnschlieBend wurde die zuerst aufgenommene Variable
daraufhin Uberprift, ob sie nach wie vor dem Kriterium zum Verbleib in der Gleichung
genugt, d.h. es wurde untersucht, ob ihr Erklarungswert auch unter Berlicksichtigung der
zweiten Variablen groB genug ist, um eine Verwendung dieser Variablen in der Diskrimi-
nanzfunktion zu rechtfertigen. Analog wurde in den weiteren Schritten verfahren.

1 Vgl. Hair et al.: Multivariate Data Analysis (2013), S. 356ff.
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Das Verfahren wird beendet, wenn eines der folgenden Kriterien erfillt ist:

O Alle Variablen sind in das Modell aufgenommen.
O Keine der nicht aufgenommenen Variablen erfillt das Aufnahmekriterium.

O Es ist eine Hochstzahl an Schritten durchgefiihrt worden.'

Bei der Durchfiihrung der schrittweisen Methode wurden sechs Indikatoren in das Wohn-
lagemodell aufgenommen. Ab da an waren keine Modellverbesserungen mehr festzu-

stellen. Folgende Indikatoren wurden in die Diskriminanzanalyse mit einbezogen:

Tab. 21 zeigt die in den sechs Schritten aufgenommenen Indikatoren. In den Spalten sind
die Werte der Teststatistik dargestellt. Bei den Spalten ,Statistik” und ,Zwischen den
Gruppen"” sind die Werte fiir den minimalen d*-Wert angegeben und zwischen welchen
Gruppen dieser d*-Wert ermittelt wurde. Unter ,Exaktes F” und dort ,Statistik” sind die
Werte der Teststatistik bei den jeweiligen Freiheitsgraden und die damit korrespondie-

rende Fehlerwahrscheinlichkeit erster Art unter ,Signifikanz” angegeben.

Tab. 21: Aufgenommene Indikatoren fiir die Diskriminanzanalyse

Schritt Min. D-Quadrat
Exaktes F
Aufgenommen Statis- | Zwi- Statis- | df1 df2 Signifi-
tik schen tik kanz
den
Grup-
pen
1 Statusindex 0,280 2und 3 | 44,710 |1 989 3,814E-
11
2 Bodenrichtwerte | 0,949 2und 3 | 75587 |2 988 2,847E-
31
3 Grinvolumen 1,345 Tund?2 | 78415 |3 987 1,685E-
45
4 Distanz zu Sub- 1,563 Tund?2 | 68,252 |4 986 501E-
zentren 51
5 Larm 1,581 Tund?2 | 55181 |5 985 1,297E-
Tag/Abend/Nacht 50
6 Entfernung zu | 1,581 Tund?2 | 45939 |6 984 1,012E-
Zentren 49

Die sechs ausgewahlten Indikatoren wurden flr die Diskriminanzanalyse zur Einstufung

der Wohnlage verwendet.

2 Bej 13 Indikatoren und zwei Diskriminanzfunktionen handelt es sich um maximal 26 Schritte.
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Bestimmung des Diskriminanzkriteriums

Auf Grundlage der als signifikant zur Unterscheidung der Wohnlagegruppen beitragen-
den Indikatoren wurde die Diskriminanzfunktion bestimmt. Die Einstufung in die Wohn-
lageklassen auf Grundlage der Indikatoren durch die Diskriminanzfunktion ist dann be-
sonders trennscharf, wenn zwei Umstande gleichzeitig vorliegen. Zum einen, wenn die
Indikatorenwerte, die mit einer Gruppeneinteilung einhergehen, weitgehend homogen
sind. Zum anderen, wenn gleichzeitig die Werte, die mit einer Gruppenteilung einherge-
hen, von den anderen Werten (die mit einer anderen Gruppeneinteilung einhergehen)
weit auseinander liegen.

In diesem Sinne ist es also Ziel der Diskriminanzanalyse, dass die Diskriminanzfunktionen
die modellierten Mittelwerte der Gruppen einerseits mdglichst deutlich unterscheiden
(Intergruppen-Varianz/Unterscheidung), andererseits sollen die Werte innerhalb einer
Gruppe moglichst dicht beisammen liegen (Intragruppen-Varianz/Unterscheidung).

Bestimmung der Diskriminanzfunktionen

Fur die Berechnung der Diskriminanzfunktionen wurden die Werte der Indikatoren stan-
dardisiert, sie besitzen also einen Mittelwert von 0 und eine Standardabweichung von 1.
Die Diskriminanzfunktionen haben auf Grundlage der Eichgebiets-Stichprobe und der
sechs signifikanten Indikatoren folgende Diskriminanzkoeffizienten und Konstanten:

Tab. 22: Schatzer der Diskriminanzfunktionen

Funktion 1 Funktion 2
Entfernung zu Subzentren -0,554 -0,169
Entfernung zu Zentren 0,248 0,668
Larm Tag/Abend/Nacht -0,197 -0,202
Bodenrichtwerte 0,738 0,655
Grinvolumen 0,656 0,598
Statusindex -0,972 0,796
Konstante -0,211 -0,183

In der Tabelle sind spaltenweise die Diskriminanzfunktion 1 und 2 aufgefihrt. Zeilenweise
sind die maBgeblichen Indikatoren und der zugehdrige Diskriminanzkoeffizient sowie die
auf drei Nachkommastellen gerundeten Konstanten genannt.
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Abbildung 3: Wertebereiche der Wohnlageeinstufung fiir die Diskriminanzfunktionen
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In Abbildung 3 sind die Ergebnisse grafisch abgebildet. Die Punkte stellen die Eichgebiete
und ihre Wohnlageeinstufung im Jahr 2021 dar, die Farbung der Flachen gibt an, in wel-
chen Wertebereichen der Funktionen die Einstufung in welche Wohnlage erfolgt. Auf der
X-Achse sind die Werte der ersten Diskriminanzfunktion abgetragen, auf der Y-Achse die
Werte der zweiten Diskriminanzfunktion. Punkte, die die gleiche Einfarbung aufweisen,
wie die Flache, in der sie liegen, reprasentieren Blockseiten, die durch das Modell in die
gleiche Wohnlage eingestuft wurden, in der sie bereits 2019 eingestuft waren. Analog
werden auch die abweichenden Einstufungen deutlich: ist zum Beispiel ein orangefarbe-
ner Punkt in der rot eingefarbten Flache verortet, bedeutet dies, dass die entsprechende
Blockseite 2019 als mittel eingestuft wurde und im neuen Wohnlagemodell als gut ein-
gestuft wird. Die Mittelpunkte der Wohnlagegruppen (Gruppenzentroide) sind als Kreuze
dargestellt. In der Analyse wurden folgende Mittelwerte fiir die Wohnlagen ermittelt.

Tab. 23: Gruppenzentroide der Wohnlagen

Funktion

1 2
1 — einfache Wohnlage - 1,229 0,154
2 — mittlere Wohnlage - 0,044 - 0,266
3 — gute Wohnlage 1,522 0,139

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024

RLE



Al P

Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses ik Stodientwitkhung

Beurteilung der Glte der Diskriminanzfunktion
Die Gute der ermittelten Diskriminanzfunktion l&asst sich u.a. anhand

O der Treffergenauigkeit in der Stichprobe,
O des sog. Eigenwertes und des Wilks-Lambda-Wertes der Diskriminanzfunktionen
O sowie der Bedeutung der Diskriminanzkoeffizienten

beurteilen.

Treffergenauigkeit in der Stichprobe

Auf Grundlage der Stichprobe wurde zunachst geprift, wie die (unbereinigte) Klassifizie-
rung bei der Einstufung der Blockseiten der Stichprobe ausfiel. Auf diese Weise wurde
ermittelt, wie viele Voreinstufungen aus der Stichprobe auf Grundlage der ermittelten
Diskriminanzfunktionen und der Indikatorenwerte der Blockseiten korrekt zugeordnet
werden konnten. Die nachfolgende Tabelle zeigt an, wie viele Blockseiten in der daten-
gestltzten Ermittlung ihre jeweilige Voreinstufung behielten bzw. einer anderen Wohn-
lage zugeordnet wurden.
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Tab. 24: Einstufung der Eichgebiete durch die Diskriminanzanalyse

oy

Vorhergesagte Gruppenzugehdrigkeit Gesamt
2024
1 2 3
Einstufung | Anzahl 1 238 103 7 348
2021 2 90 188 75 353
3 1 53 237 291
% 1 68,4 29,6 2,0 100,0
2 25,5 533 21,2 100,0
3 0,3 18,2 814 100,0

Die Tabelle enthalt zeilenweise die Vor-Einstufungen der Wohnlage in der Stichprobe.
Spaltenweise enthalt die Tabelle die auf Grundlage der Diskriminanzfunktionen ermit-
telte Wohnlagezugehdrigkeit. So wurden insgesamt 66,8 % der Blockseiten entsprechend
ihrer Voreinstufung eingeordnet. Angesichts der vielfaltigen Streuung der Werte auf den
Blockseiten war zu bemerken, dass insbesondere die Zuordnungen in der mittleren
Wohnlage in einfach und gut abweichend ausfielen. Auf Grundlage einer eingehenden
Datenanalyse wurden insbesondere Veranderungen des Statusindex und der Bodenricht-
werte in den Gebieten umgestufter Eichgebiete als Ursache identifiziert.

Ermittelte Eigenwerte und Wilks-Lambda

Die Gute der Diskriminanzfunktionen kann zudem an dem Eigenwert abgelesen werden.
Die Funktion zu dem groBten Eigenwert hat die groBte Trennkraft. Mit dieser PrifgroBe
kann eine Entscheidung getroffen werden, ob die erste Diskriminanzfunktion die Grup-
pen ausreichend trennt oder ob eine weitere Diskriminanzfunktion signifikant zur Tren-
nung beitragt.

Tab. 25: Erklarungsbeitrag der Diskriminanzfunktionen

Funktion

Eigenwert

% der Varianz

Kumulierte %

1

1,214

96,9

96,9

2

0,039

3,1

100,0

Der Eigenwert der ersten Diskriminanzfunktion betrdgt 1,214 und hat einen Prozentanteil
der erklarten Varianz von 96,9 %. Die zweite Diskriminanzfunktion hat einen Eigenwert
von 0,039 und damit einen Prozentanteil an der Erklarung der Varianz von 3,1 %. Der
Prozentanteil der zweiten Funktion liegt also deutlich unter dem der ersten Funktion.
Somit erklart die erste Funktion einen wesentlich groBeren Teil der Streuung als die
zweite Diskriminanzfunktion.

Auf Grundlage der Eigenwerte wurde zudem das GitemaB Wilks-Lambda ermittelt.
Wilks-Lambda kann unter anderem als Gitemal fur die Trennkraft einer oder mehrerer
Diskriminanzfunktionen verwandt werden. Es ist zwischen Null und Eins normiert. Die (-
te Diskriminanzfunktion hat nach Wilks-Lambda eine hohe Trennkraft, wenn der Wert
niedrig ist. Um die Trennkraft aller Diskriminanzfunktionen zu bestimmen, wird das mul-

Dokumentation Berliner Mietspiegel 2024



Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses

tivariate Wilks-Lambda verwendet. Mittels eines Hypothesentests wurde die Null-Hypo-
these untersucht, ob die ermittelten Gruppenmittelwerte sich nicht signifikant unter-
scheiden.

Tab. 26: Ergebnisse Wilks-Lambda-Test der Diskriminanzfunktionen

Test der Funk- | Wilks-Lambda | Chi-Quadrat df Signifikanz
tion(en)

1 bis 2 0,435 822,030 12 < 0,001

2 0,962 38,057 5 < 0,001

Die ermittelten Diskriminanzfunktionen wiesen bezliglich der Trennung der Gruppen
Werte fur die Fehlerwahrscheinlichkeit erster Art auf, die unter dem Signifikanzniveau
von 5 % liegen und damit signifikant sind. Die Null-Hypothese konnte damit verworfen
werden.

Erklarungsgehalt der Diskriminanzfunktionskoeffizienten

Der Einfluss der standardisierten Indikatoren auf den Diskriminanzwert wird durch das
Vorzeichen und den Wert der Diskriminanzkoeffizienten bestimmt. Um den Beitrag zur
Erklarung der Wohnlage durch die Indikatoren ermitteln zu kénnen, missen die Diskri-
minanzkoeffizienten mithilfe der Eigenwerte gewichtet werden, auBerdem ist nur der ab-
solute Wert des Koeffizienten aus Tab. 22 bedeutsam. Der Erklarungsbeitrag eines Indi-
kators ist die Summe seiner gewichteten absoluten Koeffizienten aus den Diskriminanz-
funktionen im Verhaltnis zu der Summe der gewichteten absoluten Koeffizienten aller
Indikatoren.

Tab. 27: Erklarungsbeitrag der Indikatoren

Indikator Erklarungsbeitrag in %

Bodenrichtwerte 27,5 %
Statusindex 25,6 %
Grinvolumen 18,1 %
Entfernung zu Subzentren 14,6 %
Entfernung zu Zentren 84 %
Larm Tag/Abend/Nacht 57 %

7.6  Einstufung der Blockseiten der Gesamtstadt

Auf Grundlage der vorstehenden Berechnungen wurden alle Blockseiten der Stadt mit-
hilfe der Diskriminanzfunktionen einer Wohnlage zugeordnet.

Die Einstufung der Blockseiten erfolgte auf Grundlage der Klassifikationswahrscheinlich-
keiten. Die Klassifizierungswahrscheinlichkeit ist die Wahrscheinlichkeit, mit der eine
Blockseite eine Wohnlageeinstufung aufweist. Die verschiedenen Wahrscheinlichkeiten,
mit der eine Blockseite entweder der Wohnlage einfach, gut oder mittel zugeordnet wird,
addieren sich stets zu 1, da jede Blockseite mit Sicherheit genau einer Gruppe entstammt.
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Der Grundgedanke der Zuordnung ist, dass eine Blockseite mit ihren Indikatorenwerten
der Gruppe von Blockseiten, also der Wohnlageklasse, zugeordnet wird, bei der die
Wahrscheinlichkeit am groBten ist, dass sie dieser Gruppe, also Wohnlageklasse, ange-
hort.

Die Wahrscheinlichkeiten fiir die Einstufungen zu den Wohnlagen wurden auf Grundlage
der Mahalanobis-Distanz der konkreten Blockseite zu den drei Gruppenzentroiden der
Wohnlagen ermittelt.”® Die Gruppenzentroide wurden in Abbildung 3 graphisch darge-
stellt und in Tab. 23 aufgelistet.

7.6.1 Anwendung qualifiziertes Zuordnungskriterium

Auf der Grundlage der berechneten Klassifizierungswahrscheinlichkeiten (siehe vorheri-
ger Abschnitt) wurde auf Beschluss der Arbeitsgruppe wie fir die Wohnlageeinstufung
2019 ein qualifiziertes Entscheidungskriterium flir die Zuordnung der Blockseiten zu einer
Wohnlage fur den Mietspiegel 2024 angewendet.

Diese Zuordnungsregel besagte, dass eine Umstufung gegentiber der Voreinstufung nur
dann erfolgte, wenn mehr als 2/3 der Wahrscheinlichkeit fir eine Umstufung in die
nachste Wohnlage sprach. Auf diese Weise wurde vermieden, dass Blockseiten bzw. Ad-
ressen bei nur sehr knappem einfachem Uberwiegen einer Zuordnungswahrscheinlich-
keit umgestuft werden. Dementsprechend wurde das qualifizierte Entscheidungskritie-
rium mit folgender Ausgestaltung angewandt:

O Eine Wohnlage wurde von einfach auf mittel umgestuft, wenn die Summe der
Klassifizierungswahrscheinlichkeiten von mittel und gut tGber 2/3 lag.

O Eine Wohnlage wurde von mittel auf einfach oder gut umgestuft, wenn die Klas-
sifizierungswahrscheinlichkeit von einfach oder gut jeweils fur sich Uber 2/3 lag.

O Eine Wohnlage wurde von gut auf mittel abgestuft, wenn die Summe der Klassi-
fizierungswahrscheinlichkeiten von mittel und einfach ber 2/3 lag.

7.6.2 Ergebnisse der Einstufungen nach datengestutzter Ermittlung einschlieBlich des
qualifizierten Zuordnungskriteriums

Auf Grundlage der Blockseiten ergaben die Zuordnungen der Blockseiten folgende Ein-
stufungen im Vergleich zu 2021:

13 Vgl. Backhaus et al., aaO, S. 252
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Tab. 28: Einstufung der Blockseiten nach der Diskriminanzanalyse

Wohnlage | einfach mittel gut Gesamtergeb-
2024 nis

Wohnlage
2021
einfach 11.350 2.503 8 13.861
mittel 2.514 20.613 2.341 25.468
gut 0 1.619 8.827 10.446
ohne (eindeu- | 799 1.240 581 2.620
tige) Einstu-
fung
Gesamtergeb- | 14.663 25.975 11.757 52.395
nis

So wurde z.B. bei 11.350 Blockseiten die einfache Wohnlage beibehalten, wahrend sich
2.341 Blockseiten von mittel (2021) in gut (2024) anderten.

7.6.3 Homogenisierung

Das raumliche-sozialwissenschaftliche Phanomen Wohnlage wird in der Fachwissen-
schaft generell als flachiges Phdnomen verstanden. Gemeinhin erfasst die Wohnlage
nicht nur das unmittelbare Wohnungsumfeld, sondern das sog. nahere oder weitere
Wohnumfeld bzw. die Mikro- und Makrolage. Auch die Arbeitsgruppe Mietspiegel be-
zieht die Wohnlage Berlin auf das ndhere und weitere Umfeld der Wohnadresse; es sollte
gebietspragend sein.

Die beschriebene datengestiitzte Ermittlung der Wohnlage 2024 ergab eine kleinteilige
Zuordnung mit unterschiedlichen Wohnlagen im unmittelbaren und naheren Wohnum-
feld. Um den Anforderungen an eine Flachigkeit der Wohnlage zu gentigen und eine
Wohnlagenzuordnung zu gewahrleisten, bei der die nahere und weitere Umgebung
wohnlagepragend ist, wurde die datengestutzte Ermittlung in einer zweiten Stufe einer
Homogenisierung unterzogen.

Die Homogenisierung der Wohnlagen der Blockseiten erfolgte methodisch wie fir die
Wohnlage 2019, also durch die Bewertung der umliegenden Wohnlagen. Insbesondere
wurden die in der Umgebung liegenden Wohnlageeinstufungen der Blockseite betrach-
tet. Wenn die Wohnlageneinstufung einer Blockseite deutlich von der Wohnlageeinstu-
fung der Blockseiten in der ndheren und weiteren Umgebung abwich, wurde die verein-
zelte Blockseite der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlageeinstufung angepasst.
Dies war gerade flir die Wohnlage in Berlin erforderlich. Denn nicht nur weist die Stadt-
struktur von Berlin eine polyzentrische Struktur auf. Es ist auch zu vermerken, dass Berlin
in zahlreichen Blockseiten und Blocken eine duBerst heterogene Nutzungsstruktur auf-
weist. So lagen neben Wohnhausern auch vereinzelt Gewerbehofe oder im Vorderhaus
befand sich Wohnnutzung und im Hinterhof gewerbliche Nutzung. Unter anderem, um
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fur diese mit Wohnlagestufen-Unterschieden versehenen Nutzungsdurchmischungen
eine nachvollziehbare Wohnlage zu erstellen, war eine Anpassung erforderlich.

Es wurde eine variable Homogenisierung in zwei Stufen angewandt (Grundhomogenisie-
rung und Makro-Homogenisierung). Die Einheit der Homogenisierung war demnach
nicht ein fester Radius, in Metern gerechnet von der zu betrachtenden Blockseite an,
sondern eine Anzahl der zu der jeweiligen Blockseite nachstliegenden Blockseiten. Jede
Blockseite wurde daraufhin einzeln geprift, wie eine gewisse Anzahl von nachstliegen-
den Blockseiten nach dem Modell eingestuft ist. Auf diese Weise wurde der Bezugsrah-
men zwar fest gewahlt (Anzahl der nachstliegenden Blockseiten), doch jede Blockseite
wurde gleichzeitig einzeln geprift, sodass ihre Einstufung relativ zu der Einstufung in der
Umgebung gepriift wurde.

Grundhomogenisierung

Im Wege der Grundhomogenisierung wurde zunachst ein Abgleich der Einstufung der
Blockseiten des ndheren Wohnumfeldes vorgenommen. Als Umgriff fiir die Grundhomo-
genisierung wurden zu jeder Blockseite die Wohnlageeinstufungen der zwolf nachsten,
davon abgehenden Blockseiten ermittelt. Dabei bildete jede Blockseite fir sich einen Be-
zugspunkt von dem aus die nachsten zwolf Blockseiten ermittelt wurden. Die zwolf
nachsten Blockseiten kennzeichnen dabei idealtypisch die nahere Umgebung.

Bei diesen zwolIf nachsten Blockseiten wurde im Rahmen einer GIS-Auswertung ermittelt,
ob eine Wohnlage deutlich iberwog. Als Grenzwert wurde hier ein Uberwiegen von 75 %
der umliegenden Blockseiten angenommen. Dies bedeutet, dass bei den umliegenden
zwolf Blockseiten neun eine andere einheitliche Einstufung aufweisen mussten, damit die
betrachtete Blockseite an die Uberwiegende Wohnlage angeglichen/homogenisiert
wurde.
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Abbildung 4: Beispiel Grundhomogenisierung
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Quelle: FIS-Broker, © OpenStreetMap

In der vorstehenden Abbildung ist eine Grundhomogenisierung nicht einschlagig gewe-
sen, da nur sechs der unmittelbar umliegenden zwolf Blockseiten eine andere Wohnlage
(,einfach”) als die betrachtete selbst (,mittel”) aufwiesen.

Auf die vorstehend dargestellte Weise wurden alle Blockseiten der Stadt gleichzeitig ge-
pruft. Sofern in der Umgebung einer betrachteten Blockseite eine Wohnlage deutlich
Uberwog, wurde die jeweils betrachtete Blockseite an die Gberwiegende Wohnlage an-
geglichen/homogenisiert.

Makro-Homogenisierung

Auf die Homogenisierung auf Grundlage der zwolf nachsten Blockseiten folgt eine Ho-
mogenisierung jeder einzelnen Blockseite auf Grundlage der 50 nachsten Blockseiten
(Abbildung Makrolage) nach ahnlichen Prinzipien. Die 50 nachsten Blockseiten kenn-
zeichnen dabei idealtypisch die weitere Umgebung.

Bei den 50 nachsten Blockseiten wurde im Rahmen einer GIS-Auswertung ermittelt, ob
eine Wohnlage deutlich (iberwog. Als Grenzwert wurde hier ein Uberwiegen von 2/3 der
umliegenden Blockseiten festgelegt, also mindestens 34 Blockseiten.
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In der nachstehenden Abbildung ist eine Makrohomogenisierung nicht einschlagig ge-
wesen, da nur 25 der unmittelbar umliegenden 50 Blockseiten eine andere Wohnlage
(,mittel") als die betrachtete selbst (,einfach”) aufwiesen.

Abbildung 5: Beispiel Makro-Homogenisierung
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Quelle: FIS-Broker, © OpenStreetMap

Plausibilitats- und Sichtprifung

SchlieBlich wurde die so ermittelte Wohnlage fiir Gesamt-Berlin einer kartengestitzten
Sichtprifung unterzogen, die insbesondere auch auffallige Wohnlagespriinge betrach-
tete. Die Plausibilitats- bzw. Validitatsprifung durch Vergleich des Modellergebnisses mit
dem (bewerteten) Gegenstand durch Experten ist in den Wissenschaften in verschiede-
nen Disziplinen anerkannt (sog. Turing-Kriterium oder Turing-Test)." Aufgrund der be-
schriebenen heterogenen Struktur Berlins war die Uberpriifung des empirischen Ergeb-
nisses auch sachgerecht. Benachbarte Blockseiten konnen richtigerweise auch unter-
schiedlichen Wohnlagen zuzuordnen sein. Denn aufgrund der teilweise heterogenen
Nutzungsstruktur in Blocken, wiesen auch die Indikatorenwerte Unterschiede auf, was im
Ergebnis der Auswertung korrekterweise zu diesen unterschiedlichen Wohnlagen gefiihrt
hat. Daher wurden die Veranderungen der Wohnlagen und die Wohnlageiibergange auf
Auffalligkeiten untersucht.

4 Vgl. etwa Dorner in Holling, Sozialwissenschaftliche Methoden, Lehr- und Handbuch fir For-
schung und Praxis (1999), S. 337.
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Auffallige Wohnlagen lagen regelmaBig dann vor, wenn viele verschiedene Wohnlagen
auf engem Raum oder Wohnlagespriinge von zwei Wohnlagen vorlagen. Die auffalligen
Wohnlagen wurden in Steckbriefen aufbereitet. In diesen waren neben einer GIS-Karte
mit den Einstufungen sowie den Grunddaten und dem bisherigen Wohnlage-Ergebnis
bis zu 14 in der Umgebung befindliche Blockseiten enthalten. Im Ergebnis wurden Wohn-
lagen von 102 Blockseiten geandert.

Zulassung der Wohnlagenspriinge

In den Mietspiegeln bis 2019 wurden Wohnlagespringer, also Umstufungen von Adres-
sen Uber eine Wohnlage hinweg (z.B. einfach auf gut), nicht zugelassen. Die Arbeits-
gruppe Mietspiegel hat entschieden, Wohnlagespriinge fir die Wohnlage 2024 zuzulas-
sen, dies betraf insgesamt 5 Blockseiten.

7.7  Zuordnung Adressen zu Blockseiten

Auf der Grundlage der Zuordnung der Wohnlage zu den Blockseiten wurden den Block-
seiten sodann die bestehenden Adressen zugeordnet. Hierzu wurde der Adressen stand
des RBS mit Stand 31.12.2023 verwendet.

Die Wohnlageeinstufung erfolgte in zwei Schritten: Zunachst wurden alle Adressen Stand
Februar 2023 anhand des Wohnlagemodells eingestuft. Diese Einstufung diente unter
anderem als Grundlage fiir die Stichprobenziehung (siehe Abschnitt 3). In einem zweiten
Schritt wurden alle neuen Adressen bis zum Stichtag 31.12.2023 in eine Wohnlage ein-
gestuft. Dabei wurde flir neue Adressen in bestehenden Blockseiten die bereits vorhan-
dene Wohnlageeinstufung verwendet, fiir neue Blockseiten wurde das berechnete
Wohnlagemodell unverandert angewendet, um die Wohnlage zu bestimmen.
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Tab. 29: Wohnlageeinstufung der Adressen

Wohnlage | Adressen | Anteil ge- | Anteil ins- | Adressen | Anteil Anteil
2019 samt WL gesamt 2024 gesamt insge-
2019 2019 WL 2024 | samt
2024
Einfach 110.691 28,0 % 28,0% | 114.370 28,5 % 28,4 %
Mittel 211.647 53,6 % 535% | 209.228 52,2 % 52,0 %
Gut 72.645 18,4 % 18,4 % 77479 19,3 % 19,3 %
Adressen 394.983 100,0 % 401.077 | 100,0 %
mit Wohn-
lage ge-
samt
Adressen 449 0,1 % 1.214 0,3 %
ohne
Wohnlage
Adressen 395432 100,0 % | 402.291 100,0 %
insgesamt
2019: RBS Stand 12/2018
2024: RBS Stand 12/2023

In Tab. 29 werden die Wohnlageeinstufungen der Mietspiegel 2019 und 2024 verglichen,
da 2019 die letzte Neueinstufung erfolgte. Nachfolgend werden die Veranderungen der
Wohnlageeinstufung erldutert. Da es 2021 eine Fortschreibung des Mietspiegels 2019
gab, in der auch die Wohnlage fur neue Adressen bestimmt wurde, erfolgt der Vergleich
in dem Fall mit den Einstufungen des Mietspiegels 2021.
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Auf Adressebene ergaben sich folgende Veranderungen im Vergleich zur Einstufung

2021:

Tab. 30: Wohnlageveranderungen der Adressen im Vergleich zu 2019

(2024: RBS Stand 12/2023)
Wohnlage 2021 | Wohnlage 2024 Anzahl Adressen
Aufstufungen
einfach mittel 20.639
einfach gut 47
mittel gut 13.559
insgesamt 34.245
Abstufungen
gut mittel 9.252
gut einfach 0
mittel einfach 22.198
insgesamt 31.450
Gleich geblieben
einfach einfach 90.263
mittel mittel 176.725
gut gut 63.440
insgesamt 330.428
Neueinstufung 2024

einfach 1.909 31,0 %
mittel 2.612 42,3 %
gut 433 7,0 %
ohne 1.214 19,7 %
insgesamt 6.168 100,0 %
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8 Schlussbemerkungen

Der Berliner Mietspiegel 2024 wurde als qualifizierter Mietspiegel gemaB § 558d BGB
erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen Behorde (Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen) und den nachfolgend genannten Interessenverbanden
anerkannt:

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

Mieterschutzbund Berlin e. V.

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.

BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V.

Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V.

ONONONONONG,

Der Mietspiegel gilt ab dem 30. Mai 2024. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel
durch die nach Landesrecht zustandige Behdrde und/oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher
Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB eines der beiden
Kriterien fir einen qualifizierten Mietspiegel.

Erganzend zur vorliegenden Dokumentation wurde eine Mietspiegelbroschure veroffent-
licht, in der die Mietspiegeltabelle 2024 abgedruckt ist. Die Definition der Wohnwert-
merkmale entspricht jener im Fragebogen. Die Anwendung des Mietspiegels wird textlich
erlautert. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-Dokument, ebenso wie das StraBenver-
zeichnis, auf der Internetseite der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen heruntergeladen werden.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Befragung
einer Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde ge-
legt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstel-
len.
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Anlagen

Anlage A: Zusammenfassung der Arbeitsgruppensitzungen
Anlage B: Histogramme
Anlage C: Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung

Anlage D: Inhalte der Fragebdgen
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Anlage A: Zusammenfassung der Arbeitsgruppensitzungen

Anlage A: Zusammenfassung der Arbeitsgruppensitzungen

Arbeitsgruppensitzung vom 30. November 2022

O Es wurde Uber den Zeitplan der Mietspiegelerstellung sowie die grundsatzliche
methodische Vorgehensweise zur Wohnlageeinstufung gesprochen.

O Die Arbeitsgruppe hat sich entschieden, das Verfahren zur Wohnlageeinstufung
aus dem Mietspiegel 2019 grundsatzlich beizubehalten.

O Eswurde Uber die neu geltende Auskunftspflicht im Rahmen der Befragung sowie
die Anforderungen der neuen Mietspiegelverordnung gesprochen.

O Es wurde diskutiert, ob die Wohnungen der landeseigenen Wohnungsunterneh-
men fir den Mietspiegel relevant sind, da ein Ausgleich von fehlenden Einnah-
men in Folge von ausbleibenden Mieterhéhungen durch das Land Berlin zuge-
sagt wurde.

Arbeitsgruppensitzung vom 19. Januar 2023

O Es wurde festgelegt, welche Wohnlageindikatoren fur die Einstufung der Wohn-
lage gepruft werden sollen.

O Die Einstufung in Zentren der Stadt und den dezentralen Stadtbereich wurde dis-
kutiert.

O Der Entwurf fur den Screening-Fragebogen wurde vorgestellt.

O Durch den BFW wurde thematisiert, dass eine grundsatzliche Diskussion erforder-
lich ist, ob Wohnungen der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften mit frei-
willigen Mietverzichten des Eigentimers Land Berlin (zeitweiser ,Mietenstopp”)
bei der Erstellung des Mietspiegels berticksichtigt werden kdnnen. Dies sei im
Zusammenhang mit der Einstellung von Haushaltsmitteln als sog. Notfallfonds
Ende 2022 zu sehen, der von dem Verband als direkte Férderung fir die Mietaus-
falle angesehen wurde. Die Position SenStadt dazu war eindeutig: Die Mieten der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften sind weder durch Gesetz noch durch
Forderzusage mit konkreten Mietenhohen begrenzt. Der Notfallfonds ist fir die
erhdhten Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Ukrainekrieg aufgelegt
worden.

Arbeitsgruppensitzung vom 7. Februar 2023

O Die Einstufung in Zentren der Stadt und den dezentralen Stadtbereich wurde er-
neut diskutiert.

O Der Screening-Fragebogen wurde diskutiert. Dabei wurde auch besprochen, wie
mit den Mietsenkungen aus dem Mietendeckel des verfassungswidrigen Geset-
zes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (Mieten-
WoG BIn) umgegangen wird.
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Arbeitsgruppensitzung vom 2. Marz 2023
O Das Vorgehen zur Ziehung der Eichgebiete fiir die Wohnlageeinstufung wurde
beschlossen.
O Der Entwurf fur den Hauptfragebogen wurde diskutiert, der Screening-Fragebo-
gen wurde von der Arbeitsgruppe beschlossen.

Arbeitsgruppensitzung vom 27. Marz 2023
O Die Leitlinien fir den Méblierungszuschlag wurden diskutiert.
O Der Betriebskostenfragebogen wurde vorgestellt und beschlossen, der Fragen-
bogen zur Beschaffenheit wurde vorgestellt.

Arbeitsgruppensitzung vom 2. Mai 2023
O Das Befragungskonzept fur die Betriebskosten wurde diskutiert.
O Der Fragebogen fur die Beschaffenheit sowie der Hauptfragebogen wurden be-
schlossen.

Arbeitsgruppensitzung 31. Mai 2023
O Es wurden deskriptive Auswertungen zu den Wohnlageindikatoren vorgestellt.
O Das Begleitschreiben der Senatsverwaltung fiir die Befragung wurde vorgestellt.
O Das Stichprobenkonzept inkl. StichprobengréBe fir die Befragung von Mietern
und Vermietern wurde vorgestellt und diskutiert.
O Eine Ubersicht aktueller Férderprogramme wurde von der Arbeitsgruppe zur
Kenntnis genommen.

Arbeitsgruppensitzung vom 21. Juni 2023

O Es wurden zwei Modelle der Diskriminanzanalyse zur Einstufung der Wohnlage
prasentiert, dabei wurden sowohl die gezogenen Indikatoren sowie ihr Erkla-
rungsbeitrag erlautert. In einem Modell wurden die Zentren und der dezentrale
Stadtbereich getrennt voneinander ausgewertet, in dem anderen Modell fand
eine gemeinsame Auswertung statt.

O Es wurden Vergleiche der Wohnlageeinstufung aus 2019 und 2024 dargestellt

O Eswurde darlber diskutiert, wie die Larmbelastung zukinftig im StraBenverzeich-
nis bertcksichtigt werden kann, da der Larmindikator auch in das Wohnlagemo-
dell eingeht.

Arbeitsgruppensitzung vom 26. Juni 2023
O Der Ansatz der getrennten Auswertung der Zentren und des dezentralen Stadt-
bereichs wurde verworfen, die Arbeitsgruppe sprach sich fiir ein Wohnlagemodell
fur das gesamte Stadtgebiet aus.
O Die Wohnlageeinstufung wurde auf Bezirksebene vorgestellt.
O Der Entwurf des Interviewerhandbuches wurde vorgestellt und diskutiert.
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Arbeitsgruppensitzung am 10. Juli 2023
O Die Einstufung der Wohnlage auf Adressebene wurde vorgestellt. Dabei wurden
potenzielle Wohnlagespriinge aufbereitet und manuelle Anpassungen empfoh-
len. Die Arbeitsgruppe hatte keine Einwande.
O Das Verfahren zur Wohnlageeinstufung wurde von der Arbeitsgruppe beschlos-
sen.

Arbeitsgruppensitzung am 11. Oktober 2023
O Eswurde ein Zwischenstand der im September gestarteten Erhebung prasentiert.
O Es wurden entschieden, wie mit besonderen Umstanden (z.B. Verweigerung In-
terview) umgegangen werden sollte.
O Es wurde der weitere Zeitplan festgelegt.

Arbeitsgruppensitzung am 23. Januar 2024

O Die vorlaufigen Ricklaufstatistiken und erste Ergebnisse der Erhebung wurden
vorgestellt.

O Es wurde daruber diskutiert, wie die Datensatze gewichtet werden sollen.

O Es wurde Uber eine mdgliche Fortschreibung der Grundgesamtheit des Mietspie-
gels 2019 diskutiert.

O Es wurde beschlossen, dass ein Tabellenentwurf erarbeitet werden soll, dem ein
datengetriebener Ansatz zugrunde liegt.

O Es wurde beschlossen, dass der Median als Mittelwert ausgewiesen wird und als
Spanne erneut die ¥-Spanne genutzt wird.

Arbeitsgruppensitzung am 13. Februar 2024
O Das konkrete Gewichtungsverfahren nach dem Vermietertyp wurde vorgestellt
und durch die Arbeitsgruppe beschlossen.
O Das CART-Modell zur Ermittlung der Tabellenstruktur wurde vorgestellt. Die Ar-
beitsgruppe hat die Rahmenbedingungen des Modells beschlossen.

Arbeitsgruppensitzung am 19. Februar 2024
O Es wurde eine Analyse der Mietenentwicklung vorgestellt.
O Die Ergebnisse der Befragung zur Beschaffenheit wurden vorgestellt.
O Es wurde begonnen, die Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung zu Uber-
arbeiten.

Arbeitsgruppensitzung am 28. Februar 2024
O Es wurden erste Auswertungen zur Tabellenstruktur des Mietspiegels vorgestellt.
O Es wurde Uber die Struktur der Mietspiegeltabelle in der Mietspiegelbroschire
beraten.
O Die Uberarbeitung der Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung wurde fortge-
setzt.
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Arbeitsgruppensitzung vom 6. Marz 2024

O Es wurde entschieden, den Modellansatz fiir die Erstellung der Tabellenstruktur
des Mietspiegels durch einen externen Gutachter priifen zu lassen.

O Die Vorgaben fiir das Modell zur Ermittlung der Tabellenstruktur wurden durch
die Arbeitsgruppe beschlossen.

O Die Auswertung der abgerechneten Betriebskosten wurden durch die Arbeits-
gruppe zur Kenntnis genommen.

O Es wurde diskutiert, ob Wohnungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen
in die Auswertung des Mietspiegels mit eingehen sollten.

O Die Uberarbeitung der Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung wurde fortge-
setzt.

O Der BFW sprach erneut an, dass aus Sicht des Verbandes zweifelhaft sei, ob Woh-
nungen der landeseigenen Gesellschaften in den Mietspiegel einbezogen werden
konnen. Falls SenStadt dazu Uber eine anderslautende juristische Stellungnahme
verfiigt, wurde um Ubersendung gebeten. Per Mail vom 12.3.2024 wurde diese
Stellungnahme von SenStadt an alle in der AG Mietspiegel vertretenen Verbande
versandt. Der BFW hat daraufhin die Rechtsposition von SenStadt, die bereits vor-
getragen wurde, zur Kenntnis genommen.

O Die Einstufung der Adressen zum Stichtag 31.12.2023 im Wohnlagemodell wur-
den von der Arbeitsgruppe angenommen.

Arbeitsgruppensitzung vom 13. Marz 2024

O Die Auswertung der Betriebskostenvorauszahlungen wurde zur Kenntnis genom-
men.

O Es wurden die Auswertungen zu den Energiekennwerten zur Kenntnis genom-
men.

O Es wurde beschlossen, keine Ausreilerbereinigung vorzunehmen.

O Die Uberarbeitung der Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung wurde fortge-
setzt und mit Ausnahme der Merkmalsgruppe 4 beschlossen.

Arbeitsgruppensitzung vom 10. April 2024

O Die Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung wurde fertiggestellt und von
der Arbeitsgruppe anerkannt.

O Hinsichtlich des wohnwertmindernden Merkmals ,Besonders larmbelastete Lage
der Wohnung” in der Merkmalgruppe 5 — Wohnumfeld — einigte sich die Arbeits-
gruppe darauf, eine Hilfestellung fur die Anwendenden unter der Orientierungs-
hilfe aufzunehmen.

Arbeitsgruppensitzung vom 3. Juli 2024
O Die Dokumentation wurde in der Arbeitsgruppe vorgestellt.
O Die Arbeitsgruppe stimmte der Dokumentation mit Anderungen zu.
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Anlage C: Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Wohnwertmindernde
Merkmale (-)

Wohnwerterhdhende
Merkmale (+)

Kein Handwaschbecken in Bad oder WC oder im
Bad nur ein kleines Handwaschbecken (AuBenmaB
50 x 25 cm oder kleiner) [bezieht sich nicht auf
Gaste-WCs]

Sehr groBes Waschbecken (AuBenmaB mindestens
80 c¢m breit) oder Doppelhandwaschbecken

oder zwei getrennte Waschbecken [bezieht sich
nicht auf Gaste-WCs]

WC ohne Liftungsméglichkeit und Entliiftung [be-
zieht sich nicht auf Gaste-WCs]

Besondere und hochwertige Ausstattung (z.B.
hochwertige Sanitarausstattung, hochwertige Bad-
mobel, Eckwanne, Rundwanne) [bezieht sich nicht
auf Gaste-WCs]

DielenfuBboden im Bad (wenn nicht feuchtraum-
geeignet) [bezieht sich nicht auf Gaste-WCs]

Innen liegendes Bad mit moderner, gesteuerter
Entliftung (z.B. mittels Feuchtigkeitssensor) [be-
zieht sich nicht auf Gaste-WCs]

Bad nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung oder
Elektroheizstrahler [bezieht sich nicht auf Gaste-
WCs]

Zweites WC in der Wohnung oder Bad und WC
getrennt

Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z.B.
keine zentrale Warmwasserversorgung, kein
Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter) [bezieht
sich nicht auf Géste-WCs]

Mindestens ein Bad gréBer als 8 m? [bezieht sich
nicht auf Gaste-WCs]

Bad ohne separate Dusche mit freistehender Bade-
wanne mit oder ohne Verblendung in nicht mo-
dernisiertem Bad

FuBbodenheizung [bezieht sich nicht auf Gaste-
WCs]

Waénde nicht ausreichend im Spritzwasserbereich
von Waschbecken, Badewanne und/oder Dusche
gefliest [bezieht sich nicht auf Gaste-WCs]

Wandbekleidung und Bodenbelag hochwertig; gilt
nicht fir die Baualtersklasse 2016 bis 2022 [bezieht
sich nicht auf Gaste-WCs]

Bad mit WC ohne Fenster; gilt nicht fir die Baual-
tersklasse 1973 bis 1990 Ost

Wandhédngendes WC mit in der Wand eingelasse-
nem Spulkasten (gilt nicht fir Baualtersklassen ab
2002) oder hochwertiges Stand-WC [bezieht sich
beides nicht auf Gaste-WCs]

Keine Duschmdglichkeit (z.B. kein Spritzwasser-
schutz, keine Duschkopfhalterung, sehr kleine
Standflache)

Strukturheizkorper als Handtuchwarmer im Bad
(gilt fur die Baualtersklassen bis einschlieBlich
2001); falls elektrisch betreibbar: alle Baujahre [be-
zieht sich nicht auf Gaste-WCs]

Kleines Bad (kleiner als 4 m?); gilt nicht fir die Bau-
altersklasse 1973 bis 1990 Ost

Von der Badewanne getrennte zusatzliche Dusch-
tasse oder -kabine

Bodengleiche Dusche (auch flache Duschtasse mit
einer Tiefe von bis zu 3 cm)
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AL P

Merkmalgruppe 2: Kiiche

Wohnwertmindernde
Merkmale (-)

Wohnwerterhéhende
Merkmale (+)

Kliche ohne Fenster und ohne ausreichende Ent-
liftung

Hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum,
hochwertiges Feuchtraumlaminat, Parkett, Terrazzo
als Bodenbelag jeweils in gutem Zustand (gilt fir
Baualtersklassen bis einschlieBlich 2009)

Keine Kochmdglichkeit oder Gas-/Elektroherd
ohne Backofen

separate Kiiche mit mind. 14 m? Grundflache

Keine Spile

Einbauklche mit Ober- und Unterschranken sowie
Herd und Spiile

Keine ausreichende Warmwasserversorgung
(z. B. keine zentrale Warmwasserversorgung, kein
Durchlauferhitzer, kein Boiler)

Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld (gilt fur
Baualtersklassen bis einschlieBlich 2001)

Kiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

Dunstabzug

Geschirrspuler in der Kiche nicht stellbar oder an-
schlieBbar

Kihlschrank, Tiefkiihlschrank/-truhe oder Geschirr-
spuler

Keine Wandfliesen oder vergleichbarer Wand-
schutz im Arbeitsbereich

Freistehender Kiichenblock mit Arbeitsflache und
Kochmaéglichkeit oder Spiile
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ALP.

Merkmalgruppe 3: Wohnung

Wohnwertmindernde
Merkmale (-)

Wohnwerterhéhende
Merkmale (+)

Uberwiegend Fenster mit Einfachverglasung (Dop-
pel-Kastenfenster sind nicht gemeint)

Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der
Wohnung

Unzureichende Elektroinstallation, z.B. keine aus-
reichende Elektrosteigleitung und/oder VDE-ge-
rechte Elektroinstallation (z.B. kein FI-Schalter, Po-
tentialausgleich)

GroBer, gerdumiger Balkon, (Dach-) Terrasse, Log-
gia oder Winter-/Dachgarten (ab 4 m?)

Elektroinstallation Uberwiegend sichtbar auf Putz

Uberwiegend FuBbodenheizung

Be- und Entwasserungsleitungen tiberwiegend auf
Putz

Aufwéndige Decken- und/oder Wandverkleidung
(z.B. Stuck, Tafelung) in gutem Zustand in der
Uberwiegenden Anzahl der Wohnraume

Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar
oder nicht anschlieBbar

Heizungsrohre iberwiegend nicht sichtbar (gilt fir
Baualtersklassen bis einschlieBlich 1990)

Schlechter Schnitt (z. B. gefangenes Zimmer
und/oder Durchgangszimmer)

Rollladen

Kein Balkon, (Dach-)Terrasse, Loggia und Win-
ter-/Dachgarten (gilt nicht, wenn das Merkmal aus
baulichen und/oder rechtlichen Griinden nicht
maoglich oder nicht zulassig ist)

Ein Wohnraum gréBer als 40 m?

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

Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen
oder gleichwertiger Boden/-belag in der Uberwie-
genden Zahl der Wohnrdume

Wohngebaude/Wohnungen die vor 2002 bezugs-
fertig geworden sind: Gberwiegend Warmeschutz-
verglasung (Einbau ab 2002) oder Schallschutz-
fenster

Zusatzliche Einbruchsicherung fur die Wohnungs-
tlr (z. B. hochwertige Sperrbiigel und/oder Tir-
schldsser mit Mehrfachverriegelung) bei verstark-
ten Tlren
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Merkmalgruppe 4: Gebaude

Wohnwertmindernde Wohnwerterhéhende
Merkmale (-) Merkmale (+)

Treppenhaus und Eingangsbereich tiberwiegend in | AbschlieBbarer leicht zuganglicher Fahrradabstellraum
schlechtem Zustand innerhalb des Gebaudes oder Fahrradabstellplatze mit
AnschlieBmdglichkeit auBerhalb des Gebaudes auf dem
Grundstick (ausreichend dimensioniert)

Kein Abstellraum auBerhalb der Wohnung zur allei- | Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare
nigen Nutzung ohne Zusatzkosten (z.B. kein ab- Raume auBerhalb der Wohnung in fuBlaufiger Entfer-
schlieBbarer Keller) nung (z.B. Gemeinschaftsraum)

Jederzeit von auBen frei zugédnglicher Hauseingang | Représentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangs-
bereich und Treppenhaus (z.B. Spiegel, Marmor, exklu-
sive Beleuchtung, hochwertiger Anstrich/Wandbelag,
Laufer im gesamten Flur- und Treppenbereich)

Schlechter Instandhaltungszustand (z.B. dauernde Uberdurchschnittlich guter Instandhaltungszustand des
Durchfeuchtung des Mauerwerks — auch Keller —, Gebaude (-teil-)s, in dem sich die Wohnung befindet
groBe Putzschdden, erhebliche Schéden an der (z.B. erneuerte Fassade, Dach); gilt fur die Baualtersklas-
Dacheindeckung) sen bis einschlieBlich 2015

Lage im Seitenflligel oder Quergeb&ude bei Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und
verdichteter Bebauung elektrischem Turoffner

Wohnung ab fiinftem Obergeschoss ohne Perso- Personenaufzug bei weniger als flinf Obergeschossen;

nenaufzug (gilt nicht fir Baualtersklasse bis 1949) gilt nicht fiir die Baualtersklassen ab 2010

Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit Schwellenarmer Zugang zum Geb&ude (max. eine Stufe)
elektrischem Taroffner und zur Wohnung einschlieBlich Treppenhaus (max.
eine Stufe)

Unzureichende Warmeddmmung oder Heizanlage Warmedammung zusatzlich zur vorhandenen Bausub-

mit unglinstigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation | stanz oder Einbau/Installation einer modernen Heizan-
der Heizanlage vor 1995) lage ab 2009 (wenn Bezugsfertigkeit des Gebaudes/der
Wohnung vor diesem Zeitpunkt)

oder
Energieverbrauchskennwert groBer als Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?a)
145 kWh/(m?a)
Energieverbrauchskennwert groBer als Energieverbrauchskennwert kleiner als 100 kWh/(m?a)
195 kWh/(m?a)
Energieverbrauchskennwert groBer als Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(m?/a)

235 kWh/(m?a)

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser.

Fir die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekenn-
wert-Grenzen um 20 % zu erhéhen. Fur dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20
kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert aufzuschlagen.
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Anlage C: Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merk-
male zur energetischen Beschaffenheit dann nicht beriicksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sa-
nierungen gegen denkmalschutzrechtliche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmal-
schutzrechtliche Auflagen unverhaltnismaBig (teuer) ware.

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

Wohnwertmindernde
Merkmale (-)

Wohnwerterhohende
Merkmale (+)

Lage in stark vernachlassigter Umgebung

Bevorzugte Citylage (nahe reprasentativen, Uberregio-
nal ausstrahlenden Einkaufs-, Dienstleistungs- und
Wohnstandorten)

Besonders ldrmbelastete Lage der Wohnung (Die
Wohnung liegt beispielsweise an einer Hauptverkehrs-
straBe oder im unmittelbaren Umfeld eines Flughafens
und erfahrt dadurch unangenehme Larm- und Staube-
missionen. Daneben kénnen auch groBe Fabrik- und
Industrieanlagen, aber auch Gewerbe-, Restaurant-
und Partylarm Ursache fir eine besonders larmbelas-
tete Lage sein.)*

Besonders ruhige Lage der Wohnung (Die Wohnung
liegt beispielsweise an einer verkehrsberuhigten
StraBe, oder an einer parkdhnlichen Anlage oder es
gibt bauliche Einschrankungen fur die StraBen, wie z.B.
Poller, Verengung der Fahrbahn, Bepflanzung.)

Besonders geruchsbelastete Lage

Aufwéndig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grund-
stlick (z.B. Kinderspielplatz — bei Bezugsfertigkeit des
Gebéaudes vor 2002, Sitzbanke oder Ruhezonen, gute
Gehwegbefestigung mit Griinflachen und Beleuch-
tung)

Keine Fahrradabstellmdglichkeit auf dem Grundsttick

Vom Vermieter zur Verfigung gestelltes PKW-Park-
platzangebot in der Nahe (ausreichend dimensioniert)

Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten ohne Ent-
gelt oder zur Wohnung gehdérender Garten mit direk-
tem Zugang

* Hinweise auf bestehende Larmbelastung von Wohngeb&uden werden durch die Senatsverwaltung fiir

Mobilitdt, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt bereitgestellt. Die Strategischen Larmkarten mit einer

gebdudescharfen Darstellung der Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohngebduden sind auf der

Internetseite dieser Senatsverwaltung veroffentlicht.

www.berlin.de/sen/uvk/umwelt/laerm/laermminderungsplanung-berlin/laermkarten/
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Institut FUr Yohnen

Anlage D: Inhalte der Fragebogen ursdt Stadtentwicklung

Anlage D: Inhalte der Fragebogen

m n
Screening-Fragebogen zum Berliner Mietspiegel 2024

Bitte follen Ste den Screening-Fragebogen rum Beriner Mistspiegel 2024 bis spitestens 15. September 2023 aus. Der Fragelrogen kann
von jeder vollishrigen Person ausgefdilt werden, die zuverlissig Angaben rum Migtverhblinis und zur Wohnung treffen kann.

Die Tellnahme an Mietspiegelbefragungen st seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (A 238 § 2 des Enflhrungsgesetoes tum
Birgedichen Gesetzbuch).

Sie kéinnen Mre Angaben auch anline unter https/fwww.alp-institut.de/berlin vomehmen,
Ifre perséniiche Kennung laute:

Bitte Zutretfendes ankmeuzen. Bei Erreichen sines . — Ende” missen die weteren Fragen nicht beantwortet werden, Ansonsten fiilen
Sig den Fragebogen bitte bis zur letzien Frage aus. Egal ob Siean - Ende” emeichen oder den gesamiten Fragebogen ausfullen,
bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns runick. Nutzen Sie hierir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir,
Mt der Ireiwilligen Angabe threr Kontaktdaten erklaren Sie sich damit sinverstanden, dass disse den datenschutmechtlichen
Bestimmungen entsprechend voribergehend gespeichert und verarbeitet wenden,

Mach Eingang threr Angaben werden wir priifen, ob lhre Wohnung aufgrsnd gesetzdicher Bestimmungen flr den Berfiner Mietspiegel
2024 in Frage kommt. Sollte dies der Fall semn, ward sich ein von uns beauftragter Interviewer bzw, sine Interviewerin mit fhnen in
Werbindung setzen. um @inen Termin fir das Hauptinterview mu versinbaren, Das imendew wird persaniich durchgetihn.

Jede Interviewernin bow, jeder interviewer wird sich durch einen Interviewerausweis und sinen Personalpusweis oder Reisepass legitimismen.

Hat bereits ein anderes Mitglied in lhrem Haushalt an dieser Bafragung teilgenommen? D la —Ende [0 wNein — weiter
Frage A: Nutzt |hr Haushait die Wohrung. in der Sie wohnen, als .., '
O Mieter/-in —= weiter [] Urtermieter/-in — Ende [ Eigentumer/-in —~ Ende

Frage B: Haben Sie die Wohrung nach dem 1, September 2017 angemetet? D Ja — Frage € O nein
{Bitte mit Mietvertrog abgleichen)
| Falls nein: ist die Hohe der Miete fir lhre Wohrung am 1. September 2023

eine andere als am 2. September 20177 (Betriebskostendnderungen sind hier O 1a — weiter [ Nein — Ende

| micht germeint)

Frage C: Liegt ihre Wohnung in #inem Gebaude mit weniger als drei _ :
Wohnungen? (2.8 Einfamilien- oder Zwerfamilienhaus) [0 Ja—~ende [ Nein — weiter

Frage D: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst- oder Arbeitsverhalinisses
{etwa Housmester/ innentdtighet] eine ermafiigte oder keine Mieta?

Frage E: Ist die Wohnung Teil sines Wohnheimes?

O ja—~ende [ Mein — weiter

(2.8 Pflegeheim, Studierendenwohnhein, ,Betreutes Wohnen') O ja ~Ende [ Nein — weiter
| Frage F: Haben Sie Thre Wohnung gemal Mietvertrag dberwiegend 2u -
gewerblichen Zwecken angemietet? (Arbettszimmer zdhlen micht daru) [ Ja~Ende [ Nein ~ weiter

Frage G: Fehit der Wohnung ein eigener Eingang (vom Treppenhaus, vom )
Hausflur, von auBen) oder handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil iner L] Ja = Ende  [J Nein — witer

kompletten Wohnung ist?

Frage H: Handell es sich bel threr Wohmung um eine Sozialwohnung oder eine
arsorsten offentlich geftrderte Waohnung?

Erlauterung: Darmt sind Wohrungen gemeint, ber denen eine noch andauernde Mietpresshindung aufgrund Gffentlicher
Férderung besteht. Ist die Mietpretsbindung bereits ausgelaufen und wurde danach die Miete verdndert, quit die Wohnung nicht
mehy als offentiich gefordert und dée Frage ist mit  Nein™ zu beantworten.

Im ehernaligen Osttell Berfins kiinnen Sonalwohnungen erst nach dem 3 Oktober 1990 errichtet worden sein Bei allen
Wohnungen, die vor dem 3. Oktober 1990 errichtet wurden, kann es sich nicht um Sonatwohnungen handein und die Frage ist
mit _Nein” zu beantworten

O ja~ende [ Nein ~ weiter

Bitte wenden —
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Anlage D: Inhalte der Fragebogen und Stadtentwicklung

Frage I Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert gemietet? g

{gik nicht fur die Kaicheneinrich E' et O s O Nein — Frage )
Falls ja; kst eine separate Mietzahlung fiir die Mablierung im Mietvertrag [] Ja—~weiter [J Nein — End
ausgewesen?

Frage J: Wann wurde die Wohrung das erste Mal bezugsfertig? —T—T—T1 Jahrder

{bei spater errichteten Wohnungen in bestehenden Gebauden | | || Bezugsfertigheit
- z.8 Dachgeschossousbau - bitte das Jahr des Aushaus angeben;

Modernisierungsmalinahimen beeinflussen mcht das Jahr der Bezugsfertighet!) O unbekanrt

Frage K: Wie grofl ist die Wohnfliche der gesamten Wohnung?

SEEESEETST wme I~

Bitte teilen Sie uns Ihre Kontaktangaben mit. Eine/-r unserer Interviewer/-innen wird sich darn mit hnen in Verbindung
setzen, um einen Termin f0r das ausflhrliche Interview Zu vereinbarer.

veeorounmers | | [ | | [ [ T[] T[] ]]]]

E-Mail;

Bemerkunger:

Vielen Dank fur thre Teilnahme!

Seite 2
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Anlage D: Inhalte der Fragebdgen JIJE':.aJr.:tur'lvaL'-:lr-u
Hauptfragebogen zum Berliner Mietspiegel 2024 n

Kennung: | | | | [ | | | [ [ | oatumdersefragung: | | |.| | | [2]0]2]3]

Interviewer/-inNr.: | | | | vhrzeit: | | [ [ ] umw

Mieter/-in angetroffen? M |, (interview) [ Nein (Ausfall) [ Sonstiges (Ausfally

Wichtiger Hinweis: Seit Inkraftireten des Mietspiegelreformgesetzes im Juli 2022 besteht fiir die Befragung von Mietspiegein
eine Auskunftspfiicht. thre Daten werden vertraulich im Einkdang mit den geltenden Gesetzen zum
Datenschutz behandelt.

Filterfragen
Frage A: Nutzt der Haushait die Wohnung, in der Sie wohnen, als...

O Mieter/-in — weiter [] Untermieter/-in — Ende [ Eigentomer/-in — Ende

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 1. September 2017 angemietet?

{Bitte mit Mietvertrag abgleichen)

Falls nein: st die Hihe der Miete fir Ihre Wohmung am 1. September 2023
#ine andere als am 2. September 20177 (Betriebskostendnderungen sind hier [ Ja — weiter [ Nein ~ Ende
nicht gemeint)

Frage C: Liegt lhre Wohnung in einem Gebaude mit weniger als drei

Wohnungen? (2R Srfamilien- oder Zweifomilienhaus) O ja ~ende  [J Nein ~ weiter

[ ja ~Fragec [0 Nein

Frage D: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst- oder Arbeitsverhaitnisses - e
{etwo Housmeister/~innentatigkeit) eine ermaBigte oder keine Miete? O Ja—~Ende [ Nein

Frage E: kst die Wohrung Tell eines Wohnheimes?

_."LB Pfiegehein H‘hﬂﬁrﬁﬂﬁm Betreutes Wohnen”)

Frage F: Haben Sie lhre Wohnung gemaB Mietvertrag dberwiegend zu
_gmrhlichn Zwecken angemietet? (Arbeiszimmer zdhlen nicht dazu)

Frage G Fehit der Wohmung ein eigener Eingang (vom Treppenhaus, vom .
Hausflur, von auien) oder handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer [0 ja ~ende [ Nein — weiter

 kompletten Wohnung ist?

Frage H: Handelt s sich bei lhrer Wohnung um eine Sozialwohnung oder eine - in = welter
arsorsten dffentlich geférderte Wohnung? O sa~ende [ Nein

(2.8 modernsierungsgefarderte Wohnungen)

Erlduterung: Damit sind Wohnungen gement. bei denen ene noch andauernde Migtpresbindung aufgrund offentlicher
Farderung besteht. Ist die Mietpresbindung bereits ausgeloufen und wurde danach die Miete verdndert. gilt die Wohnung nicht
mehr als dffenttich gefdrdert und die Frage ist mit _Nein”™ zu beantworten,

im ehemaligen Ostteil Berlins kinnen Soxialwohnungen erst nach dem 3. Oktober 1990 errichtet worden sein. Bei alien
Wohnungen, die vor dem 3. Oktober 1990 errichfet wirden, kann es sich nicht um Soziolwohnungen handeln und die Frage ist
mit . Nein" zu beantworten,

O ja ~ende [ Nein - weiter

[ ja~ende [ Nein — weiter

Frage i Haben Sie die Wohnung (teil-jmébliert gemietet? BE

(gilt nicht firr die Kiicheneinrichtung undjfoder Einbauschrinke) [ Nein — Frage J
Falls ja: st eine separate Mietzahlung fir die Mtblierung im Mietvertrag [] ja - weiter [J Nein -
ausgewiesen? Ende
Frage J: Haben Sie die Wohnung laut Mietvertrag zum varibergehenden .

Gebrauch angemietet? O ja—¢ende [ Nein — weiter

3 1 i 7
Frage K: Verfigt Ihre Wohnung (ber ein Innen-WC? O Ja — weiter [] Nein — Ende

Seite 1 [ ]
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Anlage D: Inhalte der Fragebﬁgen ursd Stadtentwicklung

L4
Hauptbefragung
Mietbelege (Hinwes flir Inferviewer/-in: Bel den Fragen 1-8 fragen Sie bitte die Daten moglichst anhand der vergelegien Belege ein )
Waren die notwendigen Mietbelege.. [ Vorhanden [ teilweise vorhanden [] Nicht vorhanden

‘Frage 1: Um weichen Mietvertragstyp handelt s sich? (Bitte anhand des Mietvertrags feststelien)
[0 Nettokaltmietvertrag [ Telindusivmietvertrag
[ eruttokaltmi {einige Betriebskosten sind patschal in der Miete enthalten)
etvertrag
O eruttowarmmistvertrag O nicht genau festzustellen

Sofern es sich nicht um einen Nettokaltmietwertrag handelt: st die Nettokalmiete im Mietverirag/in der letzten
Mietanderungserklarung separal ausgewiesen oder ermittetbar? (vom Interviewer baw: der Interviewerin zu beurteden)

[ Ja — weiter O nein — Ende

|Frage 2: Wer st gegerwdrtig Eigentlmer/-in irver Wohnung?

0 :zgamEﬁécm '?SWLENE;G. [ Private/-r Eigentiimer/-in (juristische Person)
[] ber ' " [0 Privatef-r Eigentimer/-in (natirliche Person)
— Falls natiidiche Person: Besteht ein besonderes
O Bundesanstalt fiir immobilienaulgaben (Bima) Niheverhaltnis zwischen Mieter/-in und Vermister/-in?
{z.8 Verwondtschafts- oder Freundschaftsverhaltne)

[0 wWohmungsbaugenossenschaft

' |:| Nein
[ sorstige (z & Organisation ohne Erwerbszweck)

Frage 3.1: Wann wurde hre Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (ber speter

errichteten Wohnungen in bestehenden Gebduden — z.8 Dochgeschossaushay - bitte dos ~ Jahr der

lahr des Ausbaus angeber; ModernisierungsmaBnohmen beeinflussen ncht das Jahr der Bezugsfertigkeit:
Berugsfertighe!)

Frage 3.2 Falls Sie nicht genau wissen, wann lhre Wohnung das erste Mal bezugsfertig geworden ist. geben Sie bitte an,
i welche Baujahresklasse die Wohmung fallt

1973 bis 1985
O sis 1918 O { liger Westtsll Beriins) O 1991 bis 2001
1986 bis 1990 :
[0 1919 bis 1949 O (ehemaliger Westinil Berline) [ 2002 bis 2009
1973 bis 1590 Plattenb D i
5 attenbau ;
[ 1950 bis 1964 O i T ehern. Caelh B O 2010 bis 205
: Wendewahnuingen
O 1965 bis 1972 O trae T afiem, Ostiell Bering) O 2016 bis 31122022
‘Frage & Wann hat das Mietverhaltnis begonnen? N N
| Monat labr
-I % 5: Wie grof ist die Wohnfliche der gesamien Wr;nng? =3
gemi: Wahnflache: . m
O Mietverrag [ cigere Schatzung
[0 wohnflacherberechnung
D &mnhﬁi‘ﬁﬂﬂmhrﬂcﬂm D Sﬂﬁﬂgm. Wd Fi. -l
" Seite 2
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Anlage D: Inhalte der Fragebﬁgen ursd Stadtentwicklung
— S — — — — S— — _— — - R— — — — —— .
Frage 6: Wie hoch ist die fir September 2023 vereinbarte Miete? (gemidl Miefvertrog baw letrter Mietdnderungserkiorung)

6.1: Versinbarte Miete September 2003 «r-mmimiinmmiiitiaiii ittt l ' ] €
Dieser Betrag setat sich zusammen aus:
6.2: Nettokaltmiete bzw. Grundmiete (ggf inkl. Moderrisierungsumiage) . €
6.3: Vorauszahlungen/Pauschalen flr kalte Betriebskosten oo | | I I | ' ] | ‘ €
6.4 Vorauszahlungen/Pauschalen fir Helzung und/oder Warmwasser oo - €
Werden die Vorauszahlungen/Pauschalen fir Heizung und/oder Warmwasser D EI Nei
direkt an das Versorgungsunternehmen gezahit? - L
6.5: \orauszahlungen/Pauschalen fir Betriebskosten insgesamt, soweit nicht—..... €
differenziert ausgewiesen !
6.6: Weitere Betrige. soweit nicht in den Vorauszahlungen/Pauschalen flr kalte ........... €
Betriebskosten oder fir Hezung/Warmwasser enthaiten .
Garagm— oder 5[E||P'Iﬂuﬂ'|?e|2 ....................................................................... : ,E
Mﬁb'ﬂﬂl‘gﬂmag e e T e e e o e e oy - E
Ummd‘m 0 0 et A et £ B 0 0 b B 00000 S e B 00 B A2 B LA ; f
Sonstige Betrage e = €

Frage T: Wann wurde lhre Nettokaltmiete (September 2023) zum letzten Mal geandert?
| {Ausgenommen sind hier reine Anderungen der Betriebskosten gemdaB § 560 BGE)

[0 Miete wurde seit dem Einzug nicht gesndert Monat dahr

.Frqe 8 Womit wurde die letzte Mietpreisdnderung begrilndet? (keine Mehrfochantworten mdglich!)

O Mietspiegel O statfelmiete
O Frewdllige Vereinbarung O indexmiete
: : Mietendecke!” (Gesetz zur Neuregelung gesetziicher
O vergieichswohrungen (drei oder mehr) | Vorschriften zur Mietenbegrenzung, MietenWoG Bin)
[0 sachwerstandigengutachten O keine Begrindung
O Modermisierung [0 sonstiges, und zwar: |
(23
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Anlage D: Inhalte der Fragebogen ursd Stadtentwicklung
3
| Frage %: Existiert fir das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, ein Energleausweis?
Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarfeire
O (siehe Seite 2 im Energieausweis) ' ] kWhy(rm'a)
|.._.| Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Energieverbrauchskennwert einc ] K i
{siehe Seite 3 im Energieauswels) ' Whyim“a)
Energieverbrauch for Warmwasser [] erthalten  [] nicht enthalten
Ausstellungsdatum (siehe Seite T unten im Energiegusweis) Tag Maonat Jahr
Wie grofl ist die Gebaudenutzflache? : , :
(siehe Seite 1 i : i R Gebiudenutzilache: 1 m

[J Nein, es ist kein Energieauswels vorhanden. / Ist mir nicht bekannt

Frage 10: Welche allgemeinen Ausstattungsmerkmale weist ihre Wohnung auf?
| {Bitte kreuzen Sie nur an, was vorm Vermieter baw. der Verrmigterin vollstdndig gesteflt wird. Sgenleistungen des Mieters baw. der
| Mieterin gehdren nicht dazu.)
10.1: Fern-, Block-, Zentral- oder auch andere Wohnungsheizung, die alle
Wohnraume von einer zentralen Stelle baheizt und mit automatischer O ia O wein [0 weif nicht
Brennstoffzufubr verseben ist — auch Gasetagen- und Nachtspeicherheizung

10.2: Bad mit WC, Dusche und/oder Badewanne in der Wohnung O Ja O nein O weiB nicht

Frage 11: Dirfen wir Sie beil Unklarbeiten zu den gemachten Angaben in diesem Interview nochmals telefonisch
kontaktieren? Die Angabe Ihrer Telefonnummer unteriegt nicht der Auskunftspflicht und ist somit freiwillig.

Ovateleforounmer: | | [ [ [ [ [ [ TTTTITTITTIT]T 100 nen

Dllnudﬂnlgnmhl.duﬂhungdlrﬂuduﬁmhlﬂd-&iﬂmhﬂnmInhﬂilmbﬂl.:llrlnt.uim'inmﬂllhl

| Wie viele Geschosse hat das Gebdude? (inkl Erdgeschoss, Hochparterre,
ausgebautern Dachgeschoss, aber ofine Souterrain) I:j Geschosse

Wie viele Wohnungen gibit es in diesem Gebéude? ! Wohnungen

Bitte geben Sie die genaue Lage der Wohnung ar

Obergeschoss (dos Dachgeschoss =
O souterrain O k-t aberae Oteramdiient) Geschoss
Erdgeschoss (Fensterunterkante . i
O weniger als 2 m dber Erdniveou) O maiso 9 Vor - bis ‘Geschoss

O Hochparterre O LofyPenthouse

[J Ich bestiitige die korrekte Durchfilhrung des Interviews und die Richtigkeit der oben gemachten Angaben.

interviewer/-inNr: | | | patum: | [ | [ [ | [2]0]2]3] Dauerdes interviews | [ | Minuten
Name: Unterschrift:
Bemerkungen:
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Fragebogen Beschaffenheit Berliner Mietspiegel 2024 W
wennung: [T 1 [ [ [ 11 ]1] interviewer/-in Ne: [ | | |
|
|Frage 1: Bad und WC
'Weiche Ausstattungsmerkmale wetsen ihr Bad und/oder WC auf? (Birte kreuzen Sie nur an, was vom Verrmieter bzw, der
hb!rmimfm vollstindig gestellt wird. Figenleisiuingen des Migters baw. der Mieterin gehdren mcht dazu)
1.1 Anzahl/GréBe Bad/WC
113 Bad und WC getrennt 0Oz [ Nein 114 Bad Meiner als 4 m’ O O nNein
1:1:2 Bad mit WC ohne Fenster OO Ja [0 Nein 105 Zweites WC in der Wohrwng [J Ja [ Nein
L1.3 Bad mit WC und moderner,
gesteverter Ertliftung O ia [ nein
| (z B mittels Feuchtigheitssensors) —— . _ =]
1.2 Badewanne/Dusche
124 Sonderausstattung:
127 Freistehende Badewanne 0 a2 [J Nein {z B Eckwonne O [ Nen
Rundwanne, Regendusche)
122 Eingebaute Badewanne O = 0O Nein e
123 Dusche (hierbei ist nicht der s
Duschkopf Uber der Bodewanne O a [ Nen ange
'l — : — -
1.3 Waschbecken im Bad 132 Sebw grofles Waschbecken
{Auflenmal mindestens e [O Nein
131 Kein Handwaschbecken oder 80 cm breit)
fm Bad rur ein keines O O nNein
Handwaschbecken (AuBenma8 S SHPNME RN ey T R
50 x 25 em oder kleiner) o Quren e
Handwaschbecken
' 1.4 Heizung im Bad
141 Strukturheizkorper als ; 143 Fubodenheizu O a [ Nein
e cislt O i [0 Nen ng
falls jo — elektrisch betreibbar? 0O Ja [ wein 144 Normaler Heizkorper O [O nen
: 142 Elelaroheizstrabler O [ Nein 145 Bad nicht beheizbar O [ nen
1.5 Zweites WC in der \\I-’uhnung. falls vorhanden
151 Kein Handwaschbecken O [O nein 153 Ohne LOflungsmaglichkeit [J Ja [ Nein
oder Entliftung
152 Nicht beheizbar O a [ Nein
1.6 Boden und Winde im Bad
161 Dielenfubboden im Bad O O Nein 163 fuBboden gefliest Oa 0O nein
: 162 Wande nicht ausreichend im
Spritzwasserbereich von 5 164 Wand- und Bodenfliesen :
e, O B T O O nen
und/oder Dusche gefliest/geschitz
1.7 Zusitzliche Ausstattung im Bad/WC
171 Wandhdngendes WC mit in der 173 Bidet hzw. WC mit ;
Wand eingelassenem Spaliasten. = /2 ] Nein Bidettunkbion L [ Nein
7.2 Hochwertiges Stand-WC O 5 0O nein
1.8 Bamierearme Badgestaltung 1
181 Bodengleiche Dusche 0O ja [ Nein 183 Ausreichend Zuganglichkeit :
zu WC und Waschbacken O [0 Nein
| 182 Sjzméglichkeit in der Dusche O 0O Nein
Seite 1 [
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Anlage D: Inhalte der Fragebogen und Stadtentwicklung
n Frage 2: Kiiche
Welche Ausstattungsmerkmale weist lhre Kiche auf? (Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter bzw: der Vermieterin
volistdndig gestellt wird Eigenlesstungen des Mieters bzw. der Mieterin gehdren nicht dazu,)
' 2.1 Art der Kiiche
231 Kochnische [Kiche micht als separater Raum ber mehir als 2 Wohnedumen, aber im Grumdriss m % €1 Nt
vorgesehen)
212 Offene Kiche (Kichen- und Wohnbereich befinden sich in etem Raum. Bewde Bereiche haben die
Funktionalitéit eines separaten Raumes. Nicht gemeint sind eine Wohnkiiche als separat 0O 1a O Nein
abgeschiossener Raum oder eine Mindtiche (Pantry- oder Schrankldiche))
211 Separate Kiche mit mind, 14 m? Gruncflache 0O 12 O Nein
2.2 Boden in der Kiiche
221 Fliesen O sa 0O Nein 224 Terrazzo O a O Nein 227 Anderer ;
Bodenbelag O sa O Nein
222 Parkett 0O sa [ Nein zas lmoleum [0 Ja [0 nein
; £2E Qualitit des 0.g. Bodenbelags
1223 Feuchtraum- D D N 118 mﬂngn— D j D K
laminat . -~ belag . ci O Geringwertg [ Hochwertig
‘2.3 Moblierung der Kiiche
1231 Spile [Ja [ Nein 235 Backofen  [J Ja Nein 239 Tiefiih-
2332 P D sd-rw D Ja D Mein
231 Keine Koch- D I D Nein ke
mébglichkert 236 Ober-und [ 5[] Nein
Unterschranke 2390 Gaschir- 0 0]
233 Ceran- U Ia D Nein spiler Ja MNein
Kachfeld oder 237 Durstabzug 0 O nein
Induktionsherd 231 Frei- 0 ] nNe
stehender . »
234 Gasherd [0 sa [0 Nein 238 Kohschrark [ Ja [ Nein Kichenblock
24 Zusitzliche Ausstattung =
241 Wandfliesen oder vergleichbarer Wandschuiz im Arbeitsbereich 0O sa O Nein
242 Ausreichende Warmwasserversorgung (zenfrale Wormwasserversorgung, Durchiauferhitzer 0 T ne
oder Boiler) a in
242 Platz und Anschiussmiglichkeit fir Geschirrspiler O s O Nein

Frage 3: Wohnung
Welche Ausstattungsmerkmale weist e Wohnung auf? (Bitte kreuzen Sie nur an, was vorn Vermieter baw: der Vermieterin
| vollstiindin gestelit wird Egenfeistungen des Misters bizw. der Mieterin gefidren nicht dazu)

13,1 Grundriss
ERR| Anzahl gefangener Raume (2.8 ouch Kiche, nicht Bad, WC und Abstellraum)
3.2 Balkon
LU Arzahl Balkone — Grundfiache des groBten Balkons: m
RS Anzahi Terrassen — Grundfliche der grofiten Terrasse: m'
s Anzahl Logglen - Grundfliche der groBten Loggia: '
124 Anzahl Wintergarten = Grundfiache des grofiten Wintergartens: m*
325 Anzahl Dachterrassen — Grundfliche der grofiten Dadverrasse; m
= Seite 2
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Anlage D: Inhalte der Fragebogen

3.3 Uberwiegender Boden/-belag der Wohnriiume ohne Kiiche, Bad, mit Flur [
131 Parkett OJa [OnNein *35Uncleum [JJa [ Nein 338 Anderer [ Ja [ Nein
Bodenbelag
332 Natur- oder y :
Kunststein O [ Nein 335 Dleten O 2 [ Nein 339 quaitat des 0.9
Bodenbelags dberwegend
133 Fliesen O 0O Nen **7 m;nr;mng O a2 O nein - b !
Geringwerti Hochwertig
134 Teppich 0O e [ wNein ngwertg []
1.4 Heizung
340 KaminyKaminofen (zusitzeiich zur i 143 berwiegend
J M ege
Heizung) 02 D Nein Fullbadenheizung Oa DO Nein
3432 Funktionsfahiger Kacheiofen 0Ja [ Nein
{zusdizlich zur Heizung)
3.5 Installationen
i5.1 Helzungsrohre berwiegend sichtbar J Nei 153 Sanitarieftungen
152 Elektroinstallati T tegend el 3o e e bR, e
5. onen dberwieg _
| sichtbar _D_ la _D MNein =t
3.6 Uberwiegende Ausstattung der Fenster
_ . 163 Schallschutzfenster O 0O Nen
161 Einfachverglasung O 2 [ Nen S84 Vaischittunos
381 Warmeschutzverglasung ab [1ss [J Nein system vorhanden O 0O wnein
o BOORUER' - (£ B Roliiiden)
-i-de“mﬂn 3.76 M!Iigmrﬂlmmiﬁuf D I D Nein
371 Einbruchsicherung for O [J Nein {Smart Meter)
die Wohnungstur
572 Patz und Arschluss lichlkeit fiir iT7 Einbauschrank oder .
Waschnasdinl!lnd":g“:'mmg O [ Nein Abstellraum innerhalb Oa DO nen
373 Wohnungsb ener .
it st O s [ nNein 378 aufwandige Decken-
und/oder Wandveridei- O O
14 Aufensteckdose (etwn ouf dung (z B Stuck, Tafelung) Ja Neirr
J Mei ng
dem Balkon) Oa O nen in gutem Zustand in der
475 Glasfaseranschiuss bis in die [1is [ Nein iberwiegenden Zahl der
| Wowmg(TTH) ¥ kb
3.8 Barrierearme Wohnungsgestaltung
181 Schwellenfreiheit der Wohnung O 2 [ nNein 183 Ausreichend Bewegungs- [lis [ Nea
B3 = flache in der Wohming
Schwellenarmer Ubergang zu O ss I:[ Nein
Balkon/Terrasse
Frage 4: Gebaude

Weiche Ausstattungsmerkmale weist das Gebaude auf? (Bitte joewuzen Sie nur an, was vom Vermieter baw der Vermieterin
vollstindig gestellt wird. Eigenleistungen des Misters bzw. der Mieterin gehdren mcht dazu.

4.1 Riume fir die Mieter

411 AbschiieBbarer leicht zugdnglicher FRE
Fahrradabstelliraum innerhalb des O O wein ;:xherraun i O 2 O wein
Gebaudes Bociaad

412 Zusatzlicher und in angemessenem 1A ﬁsl:;glm aullerhalb
Umfang nutzbarer Raum auBerhalb h ™ ] Mein
der Wohnung (2 8 Gemeinschafts: [ Ja [ Nein (z B obschiieBbarer Keller O O ne
raum, Gastewohnung) ohne Zusatzkosten)

4.2 Hauseingangsbereich/Treppenhaus

421 Einbruchhemmende Haustir 0O 2 O Nein 423 Jederzeit vonaulenfrei 1] 13 [ mein

422 Laufer im gesamten Fur- und B T reut
Treppenbarsich O ja [ Nein 424 Haustir mit Panikschioss  [J Ja [0 Nein
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[
‘4.3 Gebludezustand 432 (berdurchschnittiich guter
431 Trepperhaus/Eingangsbereich . Instandhaltungszustand des
Oberwiegend in schiechtem Zustand [ 42 [ Nein Gebludefisl.in dem sic e L da: K el
Wobrwing befindet
e E;";fw” m““ od Treppenials/ M ;. [ Nein 435 Denkmalgeschitztes Gebsude [] Ja [ Nein
438 Denkmalgeschitztes Gebau-
433 Dauerhaft schlechter [Jia [ nein de in sehr gutem Ol On
Instandhaltungszustand Erhattungszustand a #in
4.4 Zusstaliche Ausstattungen / Angebote )
441 Geger-/Wechselsprechanlage : ddi
mit elektrischem Troffner L Ja O Nein Mty Qa0 Nein
441 Gegen-/Mechselsprechanlage 442 Halswart/-in bzw,
mit elekirischem Tacofiner und [ Ja [ Nein Hacssister/in Osa O Nein
Videokontall
4.5 Barriersarme Gebdudegestaltung
452 Schwwellenarmer Zugang zur
A% Schwieliersarmer ugarg O O wein Waobnung, einschiieflich O = 0O Nein
Frage 5: Wohnumfeld
Wedche Ausstattungsmerkmale weist Ihr Wohnumfeld aid? (Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter baw: der Vermieterin
volistiindig gestellt wird. Eigenieistungen des Mieters bzw. der Mieterin gehdren nicht dazu) —
‘5.1 Garten/Innenhof
517 Garten zur alleinigen Nutzung A1 oneohaligehldebuiagent 0O a2 [O wein
(ohne separaten Vertrog) O sa [ Nein Freiflachen Uberwiegend begront
512 Garten zur gemeinschaftlichen : 5.14 lnnenhof/gebaudebezogene Frei- ;
o o i O nein Byt saend versisgel O s [O Nein
5.2 Stellplatzméglichkeiten
521 Fahrradstellplitze mit AnschiieBmaglichkeit auberfalb des Gebaudes auf dem Grundstick O s O Nein
342 Vom Vermieter bzw. von der Vermietenin zur Verflgung gestelites PKW-Parkplatzangebot 03 ] Nen
in der Nahe
523 |adestation E-Autos (Ladepunkl) 0O e O Nen
| 5,3 Millstandflichen
537 Nur den Mieter/-innen zugangliche Mdlstandfischen O s 0O Nein
5.4 Nahbereich der Wohnung
541 Besonders ruhige Lage O ja [0 wein 545 Aufwandig gestalietes
Wobnumfeld auf dem
4.2 Besorders lirmbelastete Lage O & 0O nein Grurdstiick (z. B Kinderspielplatz, On 0 Nen
Sitrlxinke oder Ruhezonen, gute
543 Besonders geruchsbelastete Lage [ ja [ Mein Gehwegbefestigung mit
544 Lage in stark vernachiassigter O O nein Grfiocheh Und Belsuching)
Umgebung
3 rung WS gemac
[J ich bestitige die korrekte Durchfiih des Interviews und die Richtigkeit der oben hten Angaben.
interviewer/sinNe: | | [ | pawm [ [ | [ [ | [2[0]2]3] Dauerdesinterviews | | | Minuten
Name: Unterschrift:
| . ——
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