Wohnen in Berlin/Brandenburg Ausgabe 9/10 2005

Neuer Mietspiegel gilt in der gesamten Stad

Erstmals eine einheitliche Ubersicht ortsiiblicher Vergleichsmieten in Berlin

Frstials gibt es nach der Wiederver-
einigung einen Mietspiegel mit einer
einheitlichen Tabelle fiir Gesamt-
Berlin, vorgestellt von der Senato-
rin fiir Stadtentwicklung, Ingeborg
Junge-Reyer, am 22. August 2005.
Moglich wurde dieser gemeinsame
Mietspiegel, da grofe Teile der Woh-
nungsbestinde im Neubau und bei
den Altbauten inzwischen miteinan-
der vergleichbar sind, aufler den zwi-
schen 1973 und 1990 bezugsfertigen
Wohnungen. Hier werden die Miet-
werte noch getrennt ausgewiesen. Der
Mietspiegel ist relevant fiir rund 1,2

wohrungen in Mehrfamilienhdusern,
mit Ausnahme der Wohnungen im
Sozialen Wohnungsbau.

Senatorin Junge-Reyer: . Mit diesem
qualifizierten  Berliner Mietspiegel
2005 haben wir 15 Jahre nach der Wie-
dervereinigung erstmals eine einheitli-
che aktuelle Ubersicht tiber die ortsiib-
lichen Vergleichsmieten der gesamten
Stadt. Wir zeigen wie hoch die Mieten
in ganz Berlin im Durchschnitt tatsdch-
lich sind. Das Wohnen in Berlin ist im
Vergleich zu anderen deutschen Grof-
stidten preiswert. Fiir eine 70gm-Alt-
bauwohnung in mittlerer Wohnlage

Millionen Wohnungen. Das sind Miet- | miissen Hamburger Mieter 6,80 Euro

nettokalt pro Quadratmeter zahlen. In
Miinchen wird fiir die gleiche Woh-
nung sogar 9,50 Euro/gm verlangt.
Hier in Berlin kostet eine Wohnung
dieses Typus 4,65 Euro/qm nettokalt.
Der vorliegende Mietspiegel zeigt also,
dass Berlin trotz leichter Steigerungen
weiterhin noch ein giinstiges Mietni-
veau hat. Der durchschnittliche Quad-
ratmetermietpreis fiir Gesamtberlin
nettokalt liegt bei 4,49 Euro/gm.”

Aus Sicht des BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen wird das giinstige Berliner
Mietniveau allerdings zunehmend
durch eine Betriebskostenexplosion

iiberlagert ~ zuletzt besonders deut-
lich geworden durch die seit 2004 um
20 Prozent gestiegenen Wasserpreise:
.Es kann nicht sein, dass die Vermieter
und Mieter durch gezieltes Kostenma-
nagement (Benchmarking) und die
Einfithrung von verbrauchssparenden
Techniken die kalten Betriebskosten
senken, wihrend die Politik den An-
stieg der Kosten fiir Wasser und Miill-
entsorgung mitgestaltet und die Ener-
gieversorger ungehemmt ihre Markt-
position zu Lasten der Verbraucher
ausnutzen.”

~4 Lesen Sie weiter auf Seite 2
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Sie gehoren zu den Gewinnern im neuem
Mietspiegel: die  Friedrich-Wilhelm-
Stadt ndrdlich des S-Bahnhofes Friedrich-

sirafhe, das Lenné-Dreieck und der Ha- |

ckesche Markt. Diese Stadtteile wurden
hochgestuft: Aus diesen zuvor ,einfa-
chen® Lagen wurden , mittlere”, teilweise
sogar ,gute® Stadtquartiere. Unter den
Verlierern sind dagegen Straflenziige in
Wedding und Weifensee: Galten diese
im letzten Mietspiegel vor zwei Jahren
noch als mittlere Lagen, ging es mit ihnen
in der neuesten Erhebung wieder bergab:
Kiinftig sind es einfache Lagen mit gerin-
geren Vergleichsmieten.

Flir Mieter und Eigentiimer sind diese
Nachrichten wichtig: Denn jedes Haus in
Berlin ist im neuen Mietspiegel verzeich-
net. Eine gute Wohnlage ist teurer als
eine einfache. Wer in einer Strafle
wohnt, die hochgestuft wurde, muss mit
einer Mieterhfhung rechnen - und er hat
schlechtere Aussichten, sich erfolgreich
gegen den hoheren Preis zu wehren.
Denn im Falle eines Rechtsstreites wer-
den die Vergleichsmieten herangezogen.

»Den gréften Sprung gab es bei der Ein-
stufung des Hackeschen Marktes, der
sich von einer einfachen in eine gute
Lage verbesserte®, sagt Florian Schnoor
vom Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen. Das Ubersprin-
gen einer ganzen Wohnwertklasse, der
mittleren Lage, gelang sonst nur dem
Lenné-Dreieck: Dort war zuvor nur méir-
kischer Sand, nun stehen hier das Beis-
heim-Center und andere Neubauten.
Zum Teil entstanden auch teure Wohnune-
gen mit Uberdurchschnittlicher Ausstat-

Der neue Mietspiegel nennt Auf- und Absteiger. Hackescher Markt und Lennédreieck machten den grofsten Sprung nach oben

tung. Dieser hohe Wohnwert und natiir-

| lich die Lage im Zentrum der Stadt, in

unmittelbarer Nachbarschaft von Potsda-
mer Platz und Sony-Center, erkliren die
Einstufung in der héchsten Mietspiegel-
klasse: als gute Lage.

Ganz und gar nicht zentral gelegen,
aber dennoch ein Aufsteiger ist das Quar-
tier Siemensstadt. Flir die friheren
Werkswohnungen, die zwischen Reini-
ckendorf und Spandau errichtet wurden,
miissen nun Mieten bezahlt werden, die
auch in anderen mittleren Wohnlagen {ib-
lich sind; zuvor galt die Siemensstadt als
einfaches Wohngebiet. Ein Grund fir
diese Aufwertung sind die Investitionen,
die zunichst vom Elekirokonzern selbst
in die Imomobilien geflossen sind. Spiter
iibernahm der private Investor HPE die
Wohnhauser und sanierte sie.

Wenig fiberraschend ist der Aufstieg
der Reinhardistrafe sowie von weiten
Teilen der so genannten Friedrich-Wil-
helm-Stadt. Angesichts ihrer Nachbar-
schaft zum Regierungsviertel gab es
wauch hier Forderungen, diese Lage
gleich um zwei Kategorien von einfach
auf gut aufzuwerten®, sagt Bernd Streh-
low, stellvertretener Geschéftsfithrer des
Landesverbandes freier Wohnungsunter-
nehmen. Doch am Ende reichte es nur fiir
die Bewertung als mittlere Lage. In der
Umgebung ist das Deutsche Theater an-
gesiedelt, und auch die Bundes-FDP hat
hier ihren Sitz. In den kleinen Strafenzii-
gen steht der am besten erhaltene Be-
stand an klassizistischen Wohnhiusern
Berlins. Viele dieser Imunobilien wurden
allerdings aufgrund der Nihe zu den Par-
lamentsbauten des Bundes in Bliros umi-

rewandelt.

Berliner Mietspiegel 2005:
Die Wohnlagenkarte

EINFACHE WOHNLAGE:

Gilt fir rund 238 Prozent aller Mietshduser.
Die durchschnittliche Miete betragt 4,23
Euro pro Quadratmeter. Zu den Gebieten
zéhlen weite Teile von Neukdlin, Kreuz-
berg-Friedrichshain, Mitte.

MITTLERE WOHNLAGE:

So sind 44 Prozent der Wohnungen einge-
stuft. Die Durchschnittsmiete: 4,61 Euro
pro Quadratmeter. Gilt etwa flr Telle von
Tempelhot-Schineberg,

GUTE WOHNLAGE:

Betrifft 18 Prozent des Mietwohnungs-
bestandes. Die durchschnittiiche Quadrat-
metermiete Miete: 4,94 Euro. Gilt bel
spielsweise flir Charlottenburg-Wilmers-
dorf und Steglitz-Z ehlendorf.

Uber die genaue Einordnung threés Wohnhauses
in dig zutreffente Wohnlage gibt thnen thr Be-
zirksamt oder die Senatsverwaltung fir Sadt-
entwickiung Auskunft.

Cuelle: Senatsverwaitung ¥y Sadtertwickiong
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Dagegen verschlechtert sich zuse-
hends der Zustand der Wohngebiete in
Wedding, also im nérdlichen Teil des Be-
zirks Mitte. Hier leben tiberdurchschnitt-
lich viele Menschen von staatlichen Zu-
wendungen. Sie knnen sich keine hohen
Mieten leisten. Das hat sich auch in den
Immobilienpreisen  niedergeschlagen,
die hier besonders stark gesunken sind.
Da die Grundstiickspreise ein Spiegelbild

der Mieten sind, war die Riickstufung der
Seestrafe und ihrer Umgebung in eine
einfache Wohnlage zu erwarten. Dass
diese Lage im vorangegangenen Miet-
spiegel ein besseres Ansehen genoss,
hing mit der an sich guten Infrastruktur
zusammen: Schnelle U-Bahn-Linien ver-
binden Wedding mit den Zentren im
Westen und Osten der Stadt. Auler-
dem gibt es viele Geschifte an der Miil-

MIETSPIEGEL IM NETZ

Die Strafie. Der kirzeste
Weg zum Mistsplegel ist
das Internet. Berlin bietet
sinen ,Abfrageservice” auf
www.stadtentwickiung.ber-
lin.de: Inder Rubrik ,Woh-
nen” gibt es einen Bution
~Mietspiegel”. Wer hier
etwa,Kastanienallee” ein-
gibt, erhélt sieben StraBen
oder Strafenabschnitte:
Darunter die gesuchte Kiez
meile in Mitte sowie gleich-
namige Alleen in Charlotien-
burg, Pankow und Mar-
zahn-Hellersdorf.

Das Haus., Wer die Haus-
nummer gewahlthat (2. B.;
60 bis 69), muss noch Bau-

jahr (bezugsfertig bis
1918) und Wohnungsgrote
(680 bis 90 Quadratmeter)
angeben. Dann wirft die Ta-
belle Preisspannen aus:
Der Mittelwert in dieser
einfachen Lage® mit gro-
%ef Larmbelastigung” be-
{ragt 2,72 Euro (ohne SH =
Sammelheizung und Bad),
2,95 Euro (mit SH; ohne
Bad) oder 4,39 Euro (mit
SHund Bad) le am/Monat.

Die Ausstattung. Firdie
genaue Vergleichsmiete
bedarf es dann allerdings
noch weiterer Angaben zur
Ausstattung der jewelligen
Wohnung (zum Beispiel:
Fliesen und Fenster im
Bad; eine Einbaukiche).
Diese Merkmale” erhé-
hen oder mindern dann
den Wohnwert. Dabel gilt
die Faustregel: Je besser
aine Wohnung ausgestat-
tet ist, desto hoher ist
auch ihre jeweilige Ver-

gleichsmiete. balf

lerstrafte. Auch das z3hlt bei den Stadt-
teilnoten.

Ebenfalls nur eine einfache Lage ist
Biesdorf-Nord im Bezirk Marzahn-Hel-
lersdorf. Die Siedlung sollte Ende der
90er Jahre durch die Anlage von Eigen-
heimgebieten und Mietwohnhiusern zu
einem Vorzeigeprojekt im Osten wer-
den. Doch das Vorhaben scheiterte an
der geringen Nachfrage.

Ebenfalls enttduschend aus Sicht der
Stadtplaner diirfte die Herabstufung der
Langhansstrafte in Weifiensee sein. Der
Straflenzug liegt in Pankow, zwischen
den Wohnhiusern stehen viele frithere
Gewerbebauten. Doch die Werkhallen
mussten schliefen, weil die Industrie-
produktion hier wie in der ganzen Stadt
seit tiber einem Jahrzehnt schrumpft.
Der Riickzug der Gewerbeireibenden
schiug sich in diesem Fall auch auf den
Einzelhandel nieder: Viele Liden schlos-
sen, und die schlechtere Versorgung ist
ein weiterer Grund fiir die Abwertung
der Lage.

Doch nicht iiberall im Osten gehit es ab-
wiirts: Die Allee der Kosmonauten in Mar-
zahn wurde aufgewertet, weil eine be-
achtliche Zahl von Plattenbauten nun sa-
niert ist. Marzahn hatte wihrend der
90er Jahre einen Investitionsschub erfah-

ren. Fondsgesellschaften hatten Anleger
fiir die Sanierung der Wohnungsbe-
stinde gewonnen, und mit dem privaten
Kapital wurde auch ein Stadtteilzentrum
errichtet. Dort siedelten sich Einzelhind-
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ler und Kaufhausketten an, so dass es den
Bewohnern an nichts fehlt. Diese gute In-
frastruktur spielt ebenfalls eine wichtige
Rolle bei der Bewertung und der Einstu-
fung von Lagen innerhalb der Stadt.

— Der Tagesspiegel veranstaltet in Zusam-
menarbeit mit dem Berliner Mieterverein
und dem Verband Berim««Branaerimrgb
scher Wohnungsunternehmen (BBU) eine
Telefonakiion zum neuen Mietspiepel. Ex-
perten stehen den Lesern dieser Zeitung
am heutigen Mittwoch zwischen 12 Uhr
und 13 Uhr unter der folgender Nummer
zur Verfilgung: (030) 26009 239. Eine Aus-
wahl der wichtigsten Themen veriffent-
ficht der Togesspiegel am kommenden
Sonnabend auf der Immobilienseite.
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Mieten st

Der neue Mietspiegel ist da: Altbauwohnungen deutlich teurer, Neubauwohnungen werden giinstiger

VON GUNTRAM DOELES

Nach Jahren der Stagnation kommt
Bewegung in den Berliner Wohnungs-
markt. Nach dem neuen Mietspiegel
steigen die Mieten im Vergleich zum
Mietspiegel 2003 um durchschnittich
5.9 Prozent. Die Erhohung fille im
Ostreil mit 8,7 Prozent deutlicher aus
als in den westlichen Bezitken, wo
diese nur 3,2 Prozent betrigt.

Die Erhéhungen sind nach Auf-
fassung von Stadtentwicklungssenato-
rin Ingeborg Junge-Rever (SPD) mo-
derat. In den westlichen Bezirken ent-
spriche die jihtliche Steigerung von
1,2 Prozent dem Anstieg der Lebens-

Erster Oberblick {iber die Wohnlagen in Berlin, wie sie im
gestern von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vor-
gestellten Mietspiegel 2005 erfaflt sind

haltungskosten; der héhere Anstieg in
den Ostbezitken sei der verstd
Modernisierung geschuldet.

Trotz der Steigerungen sieht die Se-
natorin den Berliner Wohnungsmarke
weiterhin als Mietermarke.  Wohnen
bleibe ,,im Vergleich zu anderen deut-
schen Grofstidten preiswert™, sagre die
Senaterin, So koste eine 70-Quadrat-
meter-Altbauwohnung  in mittlerer
Wohnlage in Betlin lediglich 4,49 Euro
nettokalt pro Quadratmeter, in Ham-
burg dagegen 6,80 Euro, in Minchen
sogar 9,50 Euro.

Nach dem neuen Mietspiegel, der
erstmals eine einheitliche Tabelle fir
den Ost- und Westteil der Stadt pri

sentiert, steigen die Mieten nicht
durchginglg, Besonders beurotfen sind
Altbauwohnungen der Baujahre 1919~
1949 {plus 93 Prozent auf durch-
schnivlich 4,22 Euro/Quadratmeter},
sanierte  Plattenbauten (19731990,
plus 10,3 Prozent) und Neubauten der
Jahre 1950~
durchschnittlich 4,42 Euro/Quadrat-
mieter)

Gleichzeidg kam es bel Neubauten
der Jahre 1965-1972 in den westhichen
Bezirken zu starken Einbriichen: dort
sanken die Micten um durchschnittlich
13 Prozent auf Euro/Quadrat-
meter. 51

1955 {plus 12,5 Prozent auf

Berliner Mietspiegel 2005 - Wohnlagen |
Einfache Wohnlage

Gebiete mit stark verdichteter Bebauung,
wenig Grinflachen, ungepflegtem StraBenbild
und schlechtem Gebdudezustand sowie
Stadtrandlagen mit schlechtem Verkehrsanschluf

AR

Gebiete mit Gberwiegend stark verdichteter Bebauung,

-

=

normalem StraRenbild, gutem Gebaudezustand,
wenig Griin- und Freiflachen, normalem Verkehrsanschiuf
und durchschnittlichen Einkaufsméglichkeiten

1991 fertiggestellten Neubauwohnun-
gen. Am reuersten sind weiterhin klei-
ne Wohnungen unter 40 Quadratme-
tern, bei denen die durchschnittliche
Miete bei 4,66 Euro/Quadratmeter
liegt; glinstig sind dagegen sehe grofle
Altbarwehnungen in einfachen Lagen.

Bei der Emstufung der Wohnlagen
gab ¢s kaum Bewegung, Die guten
Wohnquartiere befinden sich weiterhin
' Charlotten- Wilmersdorf,
ehlendorf, Mitte oder auch

sich rasant von einer einfachen zu einer
guten Wohnlage — mit dem entspre-

sei den Mieten.

o

.

Gebiete mit Uberwiegend stark verdichteter Bebauung,
Grin- und Freifldchen,
gepflegtem StraBenbild, gutem Gebaudezustand,
sehr gutem Verkehrsanschluf und gutem Image

Gebiete ohne betroffenen Wohnraum

Waldgebiete, industrieflichen, nicht vom Mietspiegel
erfalite Wohnbebauung (z.B. Einfamilienhauser)

Fir den Verband der
denburgischen
men riumt der Mietspieg:
mietern die Moghichkeit zu Misterhi-
hungen und damit zu Hingst notwendi-
gen [nvestitionen in den Bestand e

Mieterorganisationen,
Mietspiegel nicht mi
Lrivsiereny ,Die Senas

terverein. In den Mietspiegel seien
stirkt hohe Mieten eingeflo

jetzt erst den Spielaum fiir M
erhéhungen geschatfen hi
befiirchtet nun, dafl

er Front steigen.
¢
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i Stadten noch
[ preiswert.
| Angaben

. inmittlerer Wohnlage
i in Hamburg eine Kalt-
i miete von 476 Euro bezah- &

NEUER MIETSPIEGEL - Keine Unterschiede mehr zwischen Ost und West. Die Mieten
sind gestiegen. Bewohner im Osten der Stadt zahlen mittlerweile genau so viel wie Bewohner im Westen.

Zeit der Schndppchen im Plattenbau ist vorbei

vON ULRICH PAUL

ie Mieten auf dem Wohnungs-

markt haben sich 15 Jahre nach
der deutschen Einheit in den ehe-
mals getrennten Stadthilften ange-
glichen. Mieter in den 0Ostlichen Be-
zirken miissen jetzt im Durch-
schnitt ebenso eine Miete von 4,49
Euro pro Quadratmeter Wohnfléiche
zahlen wie Mieter in den westlichen
Bezirken. Ohne Betriebskosten. Das
geht aus dem gestern von Stadtent-
wicklungssenatorin  Ingeborg
Junge-Reyer (SPD) vorge-
stellten Mietspiegel hervor.

Beim vergangenen Miet-
spiegel, der Ende Mérz 2003 er-
schienen war, lagen die Mie-
ten in den Ostlichen Bezir-
ken mit durchschnittlich
4,13 Euro je Quadratmeter
noch um 22 Cent unter den
Preisen der westlichen Be-
zirke. Insgesamt stiegen
die Mieten in Berlin in den
vergangenen zwei Jahren
um 5,9 Prozent. Wihrend sie in
den dstlichen Bezirken um 8,7
Prozent anzogen, kletterten
sie in den westlichen Be-
zitken lediglich um 3,2
Prozent.

Junge-Reyer  sagte,
Wohnen in Berlin sei im
Vergleich mit anderen
immer
Nach ihren

miissen
Mieter fiir eine 70
Quadratmeter gro-
Re Altbauwohnung -

len, in Miunchen 665 Euro,
in Beilin jedoch nur
325,50 Euro. Von den
hoheren Einkommen

Uberwiegend einfache Wohnlage

WOHNLAGEHN
Wie ein bunter Flickenteppich
sieht Berlin aus ~ unterteilt
in die verschiedenen
Wohnlagen.Uberwiegend im
Stdwesten der Stadt, in
Steglitz und Zehlendorf
finden sich die guten Lagen.
Aber auch immer mehr
Gebiete im Bezirk Mitte
kommen hinzu, wie rund
um den Hackeschen Markt,

gibt es wegen der Unterschiede bei
diesen Wohnungen flir Ost und
West noch jeweils getrennte Miet-
werte.

Die Mieten sind jedoch nicht
iberall gestiegen. Starke Riickginge
bei den Preisen gab es vor allem bei
den Neubauten im Westteil. Bei
Wohnungen der 60er- und 70er-Jah-
re sanken die Mieten von 5,48 Euro
auf 4,77 Euro je Quadratmeter
Wohnfldche. Auch bei Wohnungen,
die in der Euphorie nach der Einheit
ab 1991 errichtet wurden, purzelten
die Preise: in den westlichen Bezir-
ken um 7,5 Prozent, in den ostli-
chen um 8,4 Prozent. Der Grund:

- nur wenige wollten die hohen Prei-

se zahlen. Mit durchschnittlich 6,83
Euro pro Quadratmeter bewegen
sich diese Wohnungen allerdings
immer noch im oberen Preisniveau.
Wihrend der Verband Berlin
Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen (BBU) darauf verwies,
dass Berlin die ,glinstigste deutsche
Metropole® bei den Mieten sei, kri-
tisierte der Berliner Mieterverein
{(BMV) am Montag den Mietspiegel.
BMV-Hauptgeschéftsfithrer Hart-
mann Vetter sagte, dies sei wie
schon 2003 ein ,Vermietermiet-
spiegel”. Den Vermietern
wiirden grofere Miet-
erhdhungsspielrdu-
: me geboten,
weil vom
«  Berliner
Wohnungs-
markt mehr teu-
rere Mieten in die
Berechnung der
einzelnen Miet-
werte eingeflossen
seien als frither. Bis
2003 waren ,Preisausrei-
Rer* bei den erfragten

Uberwiegend mittlere Wohnlage

in Hamburg und Miin-
chien sagte Junge-Reyer gestern je-
doch nichis.

Die Mieten steigen vor allem bei
Althauten in begehrten Wohnlagen
wie Prenzlauer Berg, Friedrichshain
und Mitte. Bei den Wohnungen, die
bis 1918 errichtet wurden, miissen
die Mieter im Ostteil it Vergleich
zum Mietspiegel 2003 im Schnitt 7,4
Prozent mehr bezahlen. Beliebt
sind die Wohnungen vor allem we-
gen ihrer grolen Zimmer, wegen
schicker ParkettfuRbdden und

Stuckverzierungen an Decken und
Winden. 4,22 Euro pro Quadratine-
ter miissen Mieter durchschnittlich
bezahlen, die in einem Altbau le-
ben. Dieser Preis gilt sowohl fiir die
Bauten, die bis 1918 errichtet wur-
den als auch fir die Hiuser, die bis
1949 entstanden. Der Preisanstieg
gehe mit einer Verbesserung des
Wohnstandards einher, sagte der
Sprecher des Vermieterverbandes
Haus und Grund, Dieter Bliimmel.
Dass , neuzeitliche Wohnverhiltnis-

se nicht mit sozialistischen Ein-
heitsmieten zu bezahlen” seien, lie-
ge auf der Hand, so Blummel. =
Kriftige Mietsteigerungen gibt
es ferner bei den Wohnungen, die
zwischen 1950 und 1955 errichtet
wurden. Dort gingen die Preise seit
dem Mietspiegel 2003 um 12,5 Pro-
zent nach oben und erreichen jetzt
ein Niveau von durchschnittlich
4,42 Buro pro Quadratmeter. Diese
Erhohungen sind nach Angaben der
Senatsverwaltung flir Stadtentwick-

Mietwerten stirker ausge-
siebt worden. Der Mieter-

lung ebenfalls auf Moderni-
sierungen zuriickzufiihren. ;
Auch die Plattenbausanie- =

rung fithrt zu steigenden Mie-

ten. In den ostlichen Bezirken zo-
gen die Preise bei Wohnungen, die
zwischen 1973 bis 1990 gebaut wur-
den von 4,08 Euro auf 4,50 Euro an.
Die Mieten in dieser Baualtersklasse
liegen jedoch deutlich unter den
Preisen der Wohnungen, die zur
gleichen Zeit im Westteil entstan-
den sind. Im aktuellen Mietspiegel

verein trage den Mietspie-

gel deswegen nicht mit, ebenso
wie die anderen Mietercrganisatio-
nen. Stadtentwicklungssenatorin
Junge-Rever wies die Vorwiirfe zu-
riick. Es sei notwendig, die Breite
der Mieten so realistisch wie mig-
lich abzubilden, sagte die Senato-
rin. Sie sehe sich durch Gerichts-
urteile darin bestétigt.

Die Mietergemeinschaft erklirte,
die , kiinstlich geschaffenien Mieter-
hhungsspielrdume” steigerten die
Verkaufspreise der Wohnungen.
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Mieten steigen um 5,9 Prozent

Der neue Mietspiegel ist da: Altbauwohnungen deutlich teurer, Neubauwohnungen werden giinstiger

Von GunTRAM DOELFS

Obwohl in Berlin weiter mehr
als 150 000 Wohnungen leer ste-
hen, steigen die Mieten. Zu die-
sem {berraschenden Ergebnis
kommt der neue Berliner Mit-
spiegel, den Stadtentwick-
lungssenatorin Ingeborg Junge-
Reyer (SPD) jetzt vorstellte

Nach Jahren der Stagnation
kommt in den Berliner Woh-
nungsmarkt Bewegung. Nach
dem neuen Mietspiegel steigen
die Mieten im Vergleich zum
Mietspiegel 2003 um durch-
schnittlich 5,9 Prozent. Die Er-
héhung fallt jedoch im Ostteil
der Stadt mit 8,7 Prozent we-
sentlich hoher als in den west-
lichen Bezirken, wo diese nur
3,2 Prozent betragt.

Die Mieterhthungen fallen
nach Auffassung von Junge-
Reyer dennoch moderat aus. In
den westlichen Bezirken ent-
spréche die jahrliche Steige-
rung von 1,2 Prozent dem An-
stieg der Lebenshaltungskos-
ten; der héhere Anstieg in den

Ostbezirken sei der verstirkten
Modernisierung  geschuldet,
sagte die SPD-Politikerin.
Trotz der Steigerungen sieht
die Senatorin den Berliner
Wohnungsmarkt weiterhin als
Mietermarkt. Wohnen bleibe
»im Vergleich zu anderen deut-
schen Grofistddten preiswert”,
sagte die Senatorin. So koste
eine 70-Quadratmeter-Altbau-
wohnung in mittlerer Wohnlage
in Berlin lediglich 4,49 Euro
nettokalt pro Quadratmeter, in
Hamburg dagegen 6,80 Euro
und in Miinchen sogar 9,50 Eu-
ro.
Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete liegt in Berlin nun bei
4,49 Euro je Quadratmeter. Al-
lerdings differenziert sich der
Markt immer stérker aus. Nach
dem neuen Mietspiegel, der
erstmals eine einheitliche Ta-
belle fiir den Ost- und Westteil
der Stadt prasentiert, steigen
die Mieten nicht durchgingig.
Besonders von steigenden Mie-
ten betroffen sind begehrte Alt-
bauwohnungen der Baujahre

1919-1949 (plus 9,3 Prozent auf
durchschnittlich 4,22 Euro/
Quadratmeter), sanierte Plat-
tenbauten (1973-1990, plus 10,3
Prozent) und Neubauten der
Jahre  1950-1955
(plus 12,5 Prozent
auf durchschnitt-

dennoch nicht, der durch-
schnittliche Mietpreis liegt wei-
ter bei 6,83 Euro pro Quadrat-
meter.

Am teuersten sind weiterhin
kleine Wohnungen
unter 40 Quadrat-
metern, wo die

lich 4,42 Euro/ ., Wohnen bleibt durchschnittliche
Quadratmeter). Miete bei 4,66 Eu-
Gleichzeitig im Vérgleich Zu ro/Quadratmeter

kam es bei Neu- liegt; glinstig sind
bauten der Jahre anderen dagegen sehr grofie
1965-1972 in den . Altbauwohnungen
westlichen Bezir- G”()ﬁsmdten in einfachen La-
ken zu starken . o gen.

Einbriichen; dort preiswert. Bei der Einstu-

sanken die Mieten
um durchschnitt-
lich 13 Prozent auf
nun 4,77 Euro/
Quadratmeter. Sinkende Mie-
ten um bis 8,4 Prozent verzeich-
nen auch die nach 1991 fertig
gestellten Neubauwohnungen.
oHier lieBen sich die hohen
Mieten auf dem Markt einfach
nicht durchsetzen®, urteilte die
Senatorin. Zu einem Schnépp-
chen werden diese Wohnungen

Ingeborg Junge-Reyer

fung der Wohnla-
gen gab es kaum
Bewegung. Die gu-
ten Wohnquartiere
befinden sich weiterhin in Tei-
len von Charlotten-Wilmers-
dorf, Steglitz-Zehlendorf, Mitte
oder auch im Norden der Stadt.
Nur das Gebiet rund um den
Hackeschen Markt stieg rasant
von einer einfachen auf eine gu-
te Wohnlage auf — mit entspre-
chenden Mieten.

Bei den Wohnungsunterneh-
men und den Mieterorganisa-
tionen traf der neue Mietspiegel
gestern auf geteilte Meinungen.
Fir den Verband der Berlin-
Brandenburgischen Wohnungs-
unternehmen (BBU) raumt der
Mietspiegel den Vermietern die
Moglichkeit zu Mieterhdhun-
gen ein. Diese wiirden endlich
Spielrdume  schaffen, um
»1angst notwendigen Investitio-
nen im Bestand durchzufiih-
ren”, sagte BBU-Vorstand Lud-
wig Burkardt. »

Scharfe Kritik kam dagegen
von den Mieterorganisationen,
die den Mietspiegel nicht mit-
tragen wollen. Sie kritisieren,
daBl die Senatsverwaltung die
Berechnung der sogenannten
Spanne veréndert habe und da-
mit erst Spielrdume flir Miet-
erhthungen geschaffen habe.
»Die Senatsverwaltung hat ei-
nen Vermieter-Mietspiegel er-
stellt, kritisierte Hartmann
Vetter vom Berliner Mieterver-
ein. Er befiirchtet nun einen
breiten Anstieg der Mieten.
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Begehrt und teuer:
Mieten fiir
Altbauten steigen

Montag erscheint der
neue Mietspiegel.
Nur Neubauwohnungen
werden billiger

VOoN RALF SCHONBALL

Die Mieten in Berlin steigen. Dies ist
ein iiberraschendes Ergebnis aus dem
neuen Mietspiegel, der am kommenden
"Montag von der Senatorin fiir Stadtent-
wicklung, Ingeborg Junge-Reyer, der Of-
fentlichkeit vorgestellt wird. Nach Infor-
mationen des Tagesspiegels werden die
so genannten Vergleichsmieten im Os-
ten stirker als im Westen steigen. Be-
troffen sind begehrte Altbauwohnungen
mit normaler Ausstattung ebenso wie
sanierte Plattenbauten aus den Baujah-
ren 1965 bis 1990.

Wer eine Wohnung dieser Art hat
oder eine sucht, muss nun mit steigen-
den Mieten rechnen: Vermieter kénnen
mit dem Hinweis auf die Vergleichs-
werte ErhShungen durchsetzen. Denn
grundsitzlich gilt die Regel, dass die
Mieten in der Stadt ,ortsiiblich" sein
miissen. Kommt es zum Streit iiber
eine MieterhShung, dann ziehen die Ge-
richte oft die im Mietspiegel abgedruck-
ten Zahlen als Orientierung heran.

Nicht in allen Bereichen des Marktes
steigen die Mieten. Fiir Neubauten, die
zwischen 1991 und 2003 errichtet wur-
den, verzeichnet der Mietspiegel fallende
Preise. Neue und teure Wohnungen fin-
den wegen der sinkenden Realidhne und
der fallenden Nettohaushaltseinkommen
in der Stadt schwerer Mieter als bisher.

Die Preisspirale diirfte auch den tradi-
tionell eher preiswerten Bestand von mit-
telgrofien und groflen Altbauwohnungen
in ganz Berlin erfassen - Wohnungen ab
60 Quadratmeter in mittleren und guten
Lagen. Dazu zihlen etwa sanierte Objekte
in Griinderzeitbauten in Charlottenburg
und Prenzlauer Berg. Solche Wohnungen
sind schon heute schwer zu bekommen.
Dasliegt daran, dass nach Angabendes Im-
mobilienverbandes Deutschland (IVD)
ein Drittel aller Wohnungssuchenden Ob-
jekte dieser Artnachfragt. Demregen Inte-
resse nach diesen drei bis vier Zimmer gro-
fen Wohnungen stehe ein geringes Ange-
bot gegeniiber: Nur jede zehnte Immobi-
lie am Markt geniigt diesen Kriterien, die
meisten sind kleiner.

Dass in anderen Lagen wie im Norden
Neukolins immer mehr groffe Wohnun-
gen leer stehen, hilft da wenig: Familien
mit Kindern wiirden nicht in die Problem-
bezirke ausweichen, sagt IVD-Vizeprisi-
dent Michael Schick, stattdessen wander-
ten viele ins Umland ab.

Der Mieterverein, die Eigentiimerver-
treter ,,Haus & Grund“ sowie der Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen lehnten Stellungnahmen zu
den noch unverdffentlichten Zahlen ab.

— Der Tagesspiegel veranstaltet in Zusam-
menarbeit mit dem Berliner Mieterverein
und dem Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen (BBU) eine
Telefonaktion zum neuen Mietspiegel. Ex-
perten stehen den Lesern dieser Zeitung
am kommenden Mittwoch zwischen 12
Uhr und 13 Uhr unter der folgender Num-
mer zur Verfilgung: (030)26009239. Eine
Auswahl der wichtigsten Themen verdf-
fentlicht der Tagesspiegel am kommenden
Sonnabend auf der Immobilienseite.





