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Sehr geehrte Damen und Herren,

Dirk Wohltorf

,Mietpreisbremse mit Gaspedal”, so haben wir unseren
letzten Marktmietspiegel im Jahr 2015 betitelt. Leider
sollten wir Recht behalten. Das Ge-
setz Ubervorteilte wenige Hauptstad-
ter, die in nachgefragten Lagen auch
bereit gewesen wdren, eine hohere
Miete zu zahlen. Dartber hinaus hat
es vor allem eine Wirkung gehabt. Es
hat Vermieter verunsichert und dazu
motiviert, im gesetzlichen Rahmen
die Bestandsmieten zu erhchen, wohl-
wissend, dass eine Mischkalkulation
tber steigende Neuvertragsmieten
nicht mehr moglich ist.

Berlin wachst weiter, wenn auch nicht
mehr so stark wie in den vergangenen
Jahren. Bis zum Jahr 2030 werden wir
moglicherweise die Schwelle von 4 Mio. Einwohnern
uberschreiten. Mit Sozialromantik und einer woh-
nungspolitischen ,DDR light” werden wir die Versor-
gungslicke auf dem Wohnungsmarkt nicht schlieen,
die eher groRer als kleiner wird. Diese wird weiterhin
und zwangsldufig Mieten steigen lassen. Die Zeichen
der Zeit wurden nach den jlingsten Regierungswech-
seln in Schleswig-Holstein und NRW erkannt. Es gilt

Viele Erkenntnisse bei der Lektlre wiinscht Ihnen

Vil 4

Dirk Wohltorf
Vorstandsvorsitzender VD Berlin-Brandenburg

Vorwort

mehr private Investitionenin den Wohnungsbau zu lei-
ten und diese nicht abzuschrecken. Abgewdhite Par-
teien propagieren, jetzt seiwieder ,freie Fahrt fir Miet-
haie”, nachdem sie Jahre erfolglos in die regulative
Mottenkiste gegriffen haben. Ich sage ,freie Fahrt fir
Investitionen in den Wohnungsneubau und die In-
standsetzung” und wir werden erleben, dass bei Errei-
chen einen, hinreichenden Marktsdttigung Marktmie-
ten auch wieder sinken werden. Wir werden dann auch
erleben, dass Marktmieten niedriger sind als die im
Berliner Mietspiegel ausgewiesenen und wir dirfen
gespannt sein, welche Partei dann einen ,Mietpreis-
Booster” fordert.

Ohne diese Marktsdttigung und bei anhaltender Regu-
lierung drohen der Verfall von Bestdnden, die Entwick-
lung eines Zwei-Klassen-Immobilienmarktes und vie-
len Berlinerinnen und Berlinern eine unsichere wirt-
schaftliche Zukunft.

Dass eine Immobilie auch gekauft werden kann und als
Altersabsicherung den besten Schutz vor steigenden
Mieten bietet, ist unserer Landesregierung bislang lei-
der auch komplett fremd geblieben. Das auszuweiten
wirde ein Vorwortin einem Marktmietspiegel allerdings
sprengen.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Katja Giller

Andreas Schories

Nachdem vor nunmehr 2 Jahrenin Berlin die Mietpreis-
bremse eingefuhrt wurde, stand die Frage im Raum, ob
ein Marktmietspiegel in der Zukunft Gberhaupt noch
eine Berechtigung oder eine Bedeutung haben wiirde
oder kunftig der Berliner Mietspiegel + 10 Prozent das
Ma® aller Dinge sein wirde. Fir uns stand aber bereits
damals auRer Frage, das wir heute diese Frage
mit einem klaren Ja beantworten wirden. Zum
einen gibt es einen Bestandsschutz fir alle
bereits vor Einfliihrung der Mietpreisbremse
hoher vermieteten Wohnungen, zum anderen
gilt der Berliner Mietspiegel ldngst nicht fir al-
le zu vermietenden Wohnungen. Insbesonde-
re die heute so pradgenden Teilmdrkte Erstbe-
zug nach Sanierung oder Neubau werden ex-
klusivin unserem Marktmietspiegel veroffent-
licht und tragen damit zur Transparenz auf
dem Berliner Mietwohnungsmarkt bei.

Aber auch die grofen Spannen des Berli-
ner Mietspiegels sowie die vereinfachte Lage-
unterteilung in einfache, mittlere und gute
Wohnlagen ohne Unterscheidung von Be-
zirkslagen vermischt weit voneinander abwei-
chende Mietniveaus in einem einzigen Span-
nenfeld, das damit seine Aussagekraft im
konkreten Einzelfall schnell verliert. Bereits in
2015 hat eine Analyse des Wertermittlungs-
ausschuss des IVD ergeben, dass es zahlreiche
Lagen und Baujahresklassen gibt, fir die die
virtuelle Schallgrenze entsprechend dem
Oberwert des Mietspiegels zuzuglich 10 Prozent am
Markt gar nicht erzielt werden konnte. Entsprechend
lag die Ubliche Neuabschlussmiete in anderen — ins-
besondere einfacheren aber zentralen Wohnquartie-
ren sowie guten bis sehr guten Wohnlagen deutlich
uber diesem Maximalwert, was erst einmal zu einem
Aufschrei und zur Verunsicherung bei Investoren ge-
flhrt hat.

In der Praxis waren die Probleme bei der Neuvermie-
tung dann aber kaum noch wahrnehmbar. Eventuell
weil viele Wohnungen gar nicht betroffen waren, aber
auch weil das Konfliktpotential zwischen Mieter und
Vermieter gering und Unstimmigkeiten tber die Hohe
der zu vereinbarenden Miete eher selten waren.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — insbesondere
innerhalb des S-Bahn-Rings — ist nach wie vor hoch,
das Angebot begrenzt und die Berliner Bevdlkerung
wdchst weiter. Die hohe Nachfrage, die allgemeinen
guten Marktbedingungen am Immobilienmarkt — nach
wie vor getragen durch ein niedriges Hypotheken- und
Kapitalzinsniveau — und auch ein spdtes Umdenken
der Politik in Fragen des Wohnungsbaus haben den

Neubau in der Houptstadt weiter vorangetrieben und
inzwischen entstehen wieder hdufiger Mietwohnungen.
Doch auch die Herstellung von Eigentumswohnungen,
selbst im hochwertigen Preissegment, als auch der
klassische Eigenheimbau sorgen fir eine Entlastung
des angespannten Mietmarktes, da Kgufer und Bau-
herren hdufig aus einer Mietwohnung kommen. Selbst
wenn dies bereits eine hochpreisige Wohnung war, wird
nach Erfahrungen des IVD durch das Freiwerden eine
Kette teilweise bis hin zur Studentenwohnung freige-
setzt, da auch der neue Mieter, der sich die teure
Wohnung leisten kann regelmdRig eine andere, meist
giinstigere Wohnung freimacht, die wieder neu ver-
mietet wird etc. pp. Dabei stehen allerdings auch
Modernisierungen weiter im Fokus und die meist um-
fassend modernisierte Wohnung prdgt in zentralen
Lagen auch weiter das Angebotsbild. Damit bleibt
schwerpunktmdfig teurer Wohnraum vakant, fir gtin-
stigere Bestandswohnungen gibt es hdufig schon In-
teressentenlisten, so dass gar keine Bewerbung am
Markt erfolgt.

Der folgende Marktmietspiegel gibt einen Uberblick
uber das Niveau der Neuabschlussmietenin Berlinzum
Stichtag 01.05.2017. Wie fur die vergangenen Markt-
mietspiegel wurden tber 1.000 Mietdaten ausgewertet
und im Ergebnis vom IVD-Wertermittlungsausschuss
beraten. Abgebildet werden dabei ausschlieflich Neu-
abschlussmieten, differenziert nach den verschiede-
nen Berliner Bezirkslagen und den jeweiligen Baual-
tersklassen. Hierin unterscheidet sich der IVD-Markt-
mietspiegel deutlich von dem Berliner Mietspiegel, zu-
letzt von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umweltim Mai 2017 verdffentlicht.

Gesondert ausgewiesen werden auch die Mieten fur
den Erstbezug nach umfassender Modernisierung und
Wohnungen im Neubau/Erstbezug, die im Berliner
Mietspiegel nicht abgebildet werden und auch nicht
den Regelungen der Mietpreisbremse unterliegen.

Unterschiede zwischen IVD-Marktmietspiegel und
Berliner Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel bildet die sogenannte ortsiib-
liche Vergleichsmiete ab, dieim § 558 Abs. 2 BGB defi-
niert ist und die Ublichen Entgelte fir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit wiederspiegelt, die in den
letzten vier Jahren vereinbart oder gedndert wor-
den sind. Der Berliner Mietspiegel 2017 stellt auf den
Stichtag 01.09.2016 ab. Er soll, gemd® ErklGrung der
Senatsverwaltung, die Mieterinnen und Mieter wirk-
sam vor ungerechtfertigten Mieterhéhungen schit-
zen.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Berliner Mietspiegel 2017

Stichtag: 01.05.2017 01.09.2016
Mietdaten: Stichtagsbezogene Datenerhebung Datenerhebung rickwirkend Gber einen
ausschlietlich Neuabschlussmieten Zeitraumvon 4 Jahren
direkter Marktbezug Mischung aus gednderten Bestandmieten und
Definition einer Standardwohnung Neuabschlussmieten — mit Schwerpunkt
(Auswertung beschrankt sich auf der gednderte Bestandsmieten
Definition entsprechende Wohnungen) ohne Marktbezug — sog. ,Kunstmiete”
Unterscheidung von Wohnlagen und Bezirkslagen gem. § 558 Abs. 2 BGB aufgrund sozialpolitischer
auch fur Erstbezug nach umfassender Uberlegungen des Gesetzgebers
Modernisierung und Neubau 3 Wohnlagen fr Berlin, keine Unterscheidung von
Bezirkslagen
Spannenbereinigung (untere und obere Mietwerte
werden nicht berlcksichtigt)
Mietenart: Neuabschlussmieten Ortslbliche Vergleichsmieten
Zweck: Transparente Abbildung der bei Instrument zur Bemessung der zul@ssigen Miet-

Neuvertrdgen vereinbarten Mieten

erhohungen bei bestehenden Mietvertrdgen gem.
§ 558 Abs.1BGB. Seit 1. Juni 2015 Bemessungs-
grundlage fir die Mietpreisbremse in Berlin

Mietmarktentwicklung der letzten 2 Jahre

Die Neuabschlussmieten der Bestandswohnungen in
Berlin sind seit Mai 2015 in Standardwohnlagen im
Schwerpunkt um ca. 12 Prozent auf rund 8,30 €/m?
Wohnfldche nettokalt und in Vorzugswohnlagen ca.
11 Prozent auf rund 9,80 €/m? Wohnfléche nettokalt
gestiegen.

Dies entspricht einem jdhrlichen Anstieg von im Mittel
rund 6 Prozentin Standardlagen und rund 5,5 Prozent
in Vorzugslagen, wobei die Steigerung im letzten Jahr
tberwiegend noch deutlicher war als im Vorjahr.

Das Niveau der Neuabschlussmieten fir Erstbeziige
nach umfassender Modernisierung und im Neubau/
Erstbezug liegt mit rund + 20 Prozent bzw. rund
+ 35 Prozent deutlich oberhalb der marktiblichen
Bestandsmieten, was jedoch entsprechenden Investi-
tionen und damit Ublichen marktwirtschaftlichen Ge-

Mit freundlichen Griifsen
Ihr IVD Berlin-Brandenburg e.V.

ah '
Katja Giller

Vorsitzende des
Wertermittlungsausschusses (WEA)

setzmdRigkeiten geschuldet ist, d. h. fir aufwdndige
Modernisierungen erfolgt eine entsprechende Gegen-
leistung in Form einer héheren Miete.

Die hochsten Mietsteigerungen waren mit durch-
schnittlich 19 Prozent Uber alle Baujahresklassen bei
den Bestandswohnungen in Vorzugslagen in Fried-
richshain-Kreuzberg und Lichtenberg zu verzeichnen.
Das stabilste Mietniveau wurde in Steglitz-Zehlendorf
und Pankow, vor allem fir die Baujahre nach 1950
beobachtet. Absteiger im Bezirksranking waren die
Randbezirke Neukdlln, Reinickendorf und Treptow-
Kopenick. Gegenuber dem vorherigen Auswertezeit-
raum 2013 bis 2015 fdllt vor allem auf, das die Neuab-
schlussmieten nunmehr auch wieder im oberen Miet-
preissegment deutlich gestiegen sind. Hier dirften
sich neben den gestiegenen Bau- und Investitions-
kosten auch die vom Vermieter zu tragenden Vermie-
tungskosten niederschlagen.

Al B

Andreas Schories
Stellvertretender Vorsitzender des
Wertermittlungsausschusses (WEA)
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Aufsteiger Absteiger Spitzenmieten

Friedrichshain-Kreuzberg NeukdlIn Mitte: 20,00 Euro/m?
(Dorotheenstadt, Scheunenviertel)

Lichtenberg Reinickendorf Charlottenburg 18,00 Euro/m?
(Ku'Damm Seitenstrafen —
QOlivaer Platz bis Geddchtniskirche)

Pankow Treptow-Koépenick Friedrichshain-Kreuzberg 18,00 Euro/m?
(Bergmannkiez, Spreelagen)

Hinweis: Die Auswahl der Auf-/Absteiger betrifft den Zeitraum von 05/2015 | Hinweis: Die Spitzenmiete bezieht sich auf die obe-
zu 05/2017 und wurde von den Experten des Wertermittlungsausschusses | ren 3 — 5 Prozent der Vermietungen der jeweiligen
aufgrund der Entwicklung des Mietwertniveaus festgelegt. Lage mit moglichen Abweichungen zur Standarddefi-
nition hinsichtlich Grofe und Ausstattung, aus denen
ein Mittelwert gebildet wird. Einzelne Abschlisse kon-
nen bei entsprechender Objektqualitat hoher liegen.

ohne Neubau/Erstbezug

Verwaltungsbezirk Berlinranking ~ Schwerpunkt- Dynamik seit Schwerpunkt- Dynamik seit

miete (S) in €/m2? | 05/2015 in % miete (V) in €/m? | 05/2015 in %
Charlottenburg-Wilmersdorf 1 9,70 10,2 11,50 8,0
Friedrichshain-Kreuzberg 6 8,65 10,4 10,00 19,0
Lichtenberg 8 8,20 50 8,95 19,3
Marzahn-Hellersdorf 11 7,30 17,2 8,65 11,6
Mitte 2 9,00 10,4 11,65 12,6
Neukdlin 10 7,65 17,7 8,90 16,3
Pankow 3 8,50 18,5 10,45 11,8
Reinickendorf 9 7,70 13,8 8,90 8,5
Spandau 12 7,40 18,8 8,50 12,6
Steglitz-Zehlendorf 4 8,45 15,0 10,30 5,6
Tempelhof-Schoneberg 5 8,50 14,7 10,20 6.3
Treptow-Kdpenick 7 8,25 10,6 9,30 10,1
Mittel 8,30 +13,5 9,80 +11,8

S = Standardwohnlage (iberwiegende Lage im jeweiligen Bezirk)
V =Vorzugswohnlage (bessere Lage im jeweiligen Bezirk)

Empfehlungen fur Kfz-Stellplatze in Berlin 2017

Standort Stellplatz (Euro/Monat) Garage (Euro/Monat)
Innenstadt 70 (30 -90) 120 (90 -150)
Bezirkszentren 50 (25-70) 80 (50-100)
Randlagen 30 (20 -50) 50 (25— 75)

Klammerwerte = Ubliche Spannen.

Hinweis: Im konkreten Einzelfall ist der Mietansatz unter Berticksichtigung der Parkplatzsituation zu wahlen.
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IVD-Wohnlagenkarte
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Die IVD-Wohnlagenkarte soll lediglich eine erste
QOrientierung tber die mdgliche Wohnlagenzuordnung
geben. Differenzierte Angaben kdnnen der IVD-Wohn-
lagenklassifizierung (vgl. IVD-Immobilienservice 2016/
2017) entnommen werden. Zudem wird empfohlen, das
Strakenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel zu be-
achten.
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Euro/m? Wohnfléche/monatlich (nettokalt)

(Verwaltungs)Bezirk Baujahresklasse — Teilmarkt
teilmodernisiert Erstbezug
bis1949 | 1950- 1979- 1950- 1990- ab 2001 umfassend | Neubau
1978 2000 1989 2000 moder-
Gesamt West West Ost Ost Gesamt nisiert
Lage Sp./ze.| 1 2 3 4 5 6 7 8
Wilmersdorf S einfach bis mittel A 10,00 8,75 9,50 10,50 12,50 13,00
Charlottenburg- (7,00-12,40) (6,13-10,85) (6,65-11,78) (7,35-13,02) [ (9,50-14,88) (10,27 -1534)
V. gutbissehrgut B 12,50 10,50 11,00 12,50 14,50 15,25
(8,75-15,50) (7,35-13,02) (7,70-13,64) (8,75-15,50) | (11,02 -17,26) (12,05-18,00)
Friedrichshain- S einfach bis mittel C 9,00 7,75 8,75 8,00 8,75 9,50 10,50 12,00
Kreuzberg (6,30-11,16) (543-9,61) (6,13-10,85) (560-9,92) (6,13-10,85) (6,65-11,78)|(7,98-12,50) (9,48-14,16)
V. mittelbis qut D 11,00 9,00 10,00 9,25 9,75 11,25 12,25 14,00
(7,70-13,64) (630-11,16)) (7,00-12,40) (6,48-1147) (6,83-12,09) (7,.88-13,95)|(9,31-14,58) (11,06 -16,52)
Lichtenberg S einfach bis mittel E 8,50 7,25* 8,00 9,00 9,50 11,00
(5.95-10,54) (508-899) (560-992) (630-11116)[ (7,22-11,31) (8,69-12,98)
V' mittel bis gut F 9,50 7,75 9,00 9,50 11,00 12,25
(6,65-11,78) (543-9,61) (630-11,16) (6,65-1178) [(836-13,09) (9,68-14,46)
Marzahn- S einfach bis mittel G 7,50 6,75* 7,50 8,00 8,25* k.A.
Hellersdorf (525-9.30) (4,73-837) (525-930) (560-992) | (6,27-9.82)
V. gut H 9,00 7,50 8,50 9,50 10,00 k.A.
(6,30-1116) (525-9,30) (595-1054) (6,65-1178) [ (7,60-11,90)
Mitte S einfach bis mittel | 9,75 8,00 9,00 8,75 9,00 9,75 11,50 12,50
(6.83-12,09) (560-992) (630-1116) (613-10,85) (6,30-1116) (6,83-12,09)|(8,74-13,69) (9,88-14,75)
V' gutbissehrgut ) 12,25 10,50 11,25 11,00 11,50 12,50 14,50 16,00
(8,58-1519) (7.35-13,02) (7,88-13,95) (7,70-13,64) (8,05-14,26) (8,75-1550)|(11,02-17,26) (12,64 -18,88)
Neukdlln S  einfach K 8,00 7,00 7,50 8,00 9,25 10,00
(560-992) (490-868) (525-930) (560-992)| (7,03-11,01) (7,90-11,80)
V' einfach bis mittel L 9,50 7,75 8,50 9,75 10,75 11,50
(6,65-11,78) (543-9,61) (59510,54) (6,83-12,09)| (817-12,79) (9,09-13,57)
Pankow S einfach bis mittel M 9,00 7,75 8,25 9,00 10,50 11,25
(6,30-1116) (543-9,561) (578-10,23) (630-11,16) [(7,98-12,50) (8,89-13,28)
V. gut N 10,25 8,75 10,50 11,25 12,25 13,00
(7,8-12,11) (6,13-10,85) (7,35-13,02) (7,88-13,95)| (9,31-14,58) (10,27 -15,34)
Reinickendorf S einfach bis mittel O 7,50 7,00 7,75 8,50 9,25 K.A.
(525-930) (490-8,68) (543-9,61) (585-10,54)| (7,03-11,01)
V. gut P 9,00 8,00 9,00 9,50 10,75 k.A.
(6,30-1116) (560-9,92) (6,30-11,16) (6,65-11,78) [ (8,17 -12,79)
Spandau S  einfach Q 7,50 6,75 7,25 8,00 8,75 9,50
(525-930) (4,73-837) (508-8,99) (560-992)|(6,65-992) (7,51-11,21)
V' mittel bis gut R 8,50 7,50 8,75 9,25 10,00 k.A.
(595-10,54) (525-9,30) (6,13-10,85) (6,48 -11,47) | (7,60 -10,41)
Steglitz- S einfach bis mittel S 8,50 7,50 8,50 9,25 10,25 11,50
Zehlendorf (595-10,54) (525-9,30) (595-10,54) (6,48-11,47)1(71,79-12,20) (9,09-13,57)
V. gutbissehrgut T 11,00 9,25 9,75 11,25 11,75 13,00
(7,70-13,64) (6,48-11,47) (6,83-12,09) (7,88-13,95) [ (8,93-13,98) (10.27-15,34)
Tempelhof- S einfach bis mittel U 9,00 7,50 8,00 9,50 10,25 11,00
Schdneberg (6,30-11,16) (525-930) (560-9.92) (6,65-11,78) | (7,79-12,20) (8,69-12,98)
V. gut V 11,25 9,50 9,75 11,25 12,00 13,00
(7,88-1395) (6,65-11,78) (6,83-12,09) (7,88-1395)| (9,12-14,28) (10,27 -1534)
Treptow- S einfach bis mittel W 8,50 7,25* 8,25 9,00 9,50 10,50
Kopenick (5,95-10,54) (508-899) (578-10,23) (630-1,16) | (7,22-11,31) (830-12,39)
V. gut X 10,00 8,25 9,25 9,75 11,00 12,25
(7,00-12,40) (578-10,23) (6,48-11,47) (6,83-12,09)|(836-13,09) (9,68-14,46)

*Wert geprdgt durch modernisierte Plattenbauten

Hinweis: Die angegebenen Schwerpunktmieten gelten fiir Wohnungsgréfen zwischen 60 m? bis 90 m? (Durchschnitt 75 m?) mit mittlerem bis gehobenem Ausstat-
tungsstandard und normalem bis gutem Bauzustand (d. h. laufend instand gehalten und soweit bliche Modernisierungszyklen es erfordern, mindestens teilmoderni-
siert) ohne Kfz-Stellplatz. Berechnungsgrundlage fir die Wohnfldche ist die Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoFIV). In jedem Verwaltungsbezirk wird die
uberwiegend anzutreffende Wohnlage (Standardwohnlage = S) sowie die jeweils bessere Wohnlage (Vorzugswohnlage = V) angegeben.
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Zum Begriff der ,,umfassenden Modernisierung”

Petra Schmokel

Petra Schmokel

,Umfassend modernisierte Wohnungen” sind von der
Mietpreisbremse ausgenommen — fir Vermieter und
Mieter wird daher wichtig, wann eine Wohnung
tatsdchlich als umfassend modernisiert gelten
kann. Da hierzu vom Verordnungsgeber keine
konkreteren Hinweise bzw. Definitionen an die
Hand gegeben werden, kann hier zundchst nur
ein erster allgemeiner Uberblick erfolgen. Ori-
entiert am Referentenentwurf zur Mietpreis-
bremse liegt ein umfassend modernisierter
Zustand vor, wenn die Modernisierung ,prak-
tisch” zur Entstehung eines Neubaus gefihrt
hat und mit erheblichem Kostenaufwand ver-
bunden war. In diesem Zusammenhang wird
ein Investitionsaufwand von einem Drittel der
Kosten fir einen vergleichbaren Neubau genannt. Die-
ser pauschalierte Ansatzist fachlich nur eingeschrénkt
nachvollziehbar und wird zu Recht kritisiert, zumal
Kosten nur ein Indiz fir den geschaffenen Standard
und die Beurteilung der Zustands- und Ausstattungs-
merkmale einer Wohnung darstellen kénnen, aber
auch die Berliner Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung nimmt auf ihren Internetseiten zur Inanspruch-
nahme einer Ausnahme von der Mietpreisbremse auf
diese pauschale Kostenregelung Bezug. Im Steuer-
recht wird dann von einer umfassenden Modernisie-

rung gesprochen, wenn diese zu einem ,bautechni-
schen Neubau” fuhrt und auf Grund der Mafnahmen
die Lebensdauer des Gebdudes mafsgeblich verldn-
gertwordenist. Dabeiwird im Wesentlichen geprift, ob
und in welchem Umfang tragende Teile des Gebdudes
erneuert worden sind — was zur hier relevanten Frage
der Wohnungsmodernisierung ebenfalls wenig ziel-
fihrend ist. Bei der einkommensteuerrechtlichen
Beurteilung der Abzugsfdhigkeit von Modernisie-
rungskosten liegt wiederum eine ,wesentliche Verbes-
serung” vor, wenn von den vier Elementen Sanitdraus-
stattung, Elektroausstattung, Heizung und Fenster
mindestens drei wesentlich verbessert worden sind.
Den eher allgemeinen Ansdtzen gegeniiber bietet die
Sachwertrichtlinie von 2012 einen geeigneten Ansatz
zur Feststellung des Modernisierungsgrads. Mit der
dortigen Anlage 4 steht der Praxis ein ,Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir
Wohngebdude unter Berlicksichtigung von Moderni-
sierungen” zur Verfligung. Danach sind fir die Beurtei-
lung des Modernisierungsgrads folgende Elemente
relevant: Dach, Fenster, AuRentiren, Leitungssyste-
me, Heizungsanlage, Ddmmung der Aufenwdnde,
Bdder, Decken, Fukbdden, Treppen und Grundrissge-
staltung. Ab einer bestimmten Gesamtpunktzahl wird
eine ,umfassende Modernisierung” erreicht.

IVD-Merkmalnavigator zum Marktmietspiegel fur
Geschosswohnungsbau in Berlin 2017

Berticksichtigung von Ausstattungs- und Lagemerkmalen

Hinweis:

Fir die Mietenim
Erstbezug nach Moder-
nisierung und Neubau/
Erstbezug sind Anpas-
sungen (bis auf Lage)
zureduzieren.
BeiBaujahren ab 2001
nur soweit baujahres-
untypisch.

+ positive Merkmale

negative Merkmale -

(bis + 2 %)

Bad/WC

(bis - 3 %)

Besondere Ausstattung (z. B. Sanitdrbereich
hochwertig gefliest, Doppelhandwaschbecken,
Badewanne und Dusche getrennt, wand-
hdngendes WC, Eckbadewanne, Handtuch-
heizkorper etc.)

Einfache Ausstattung mit unzeitgemafer
Wand-/Bodenbekleidung (Bad bzw. keine
zeitgemdfe Ausstattung, tlw. Aufputzinstallation)

Zweites Bad/WC

Innenliegendes Bad und < 6 m?

natirlich belichtet und > 9 m? Grundfldche

Nicht beheizt oder nur Warmestrahler

(bis + 2 %)

Kiche

(bis - 3 %)

Markeneinbaukiiche gehobener Preisklasse mit
spritzwassergeschitzten Arbeitsbereich und
hochwertigen Elektrogerdten im guten bis sehr
guten Allgemeinzustand

unzeitgemdfe Wand-/Bodenbekleidung
(Arbeitsbereich, Fukboden)

Natdrlich belichtet und > 12 m? Grundfléche
(Wohnktche)

Keine Entliftung (weder mechanisch noch
natdrlich)

Keine Warmwasserversorgung

Innenliegende Kiiche und/oder Grofbe < 6 m?

Keine Kiichenausstattung (Herd, Splle, etc.)
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+ positive Merkmale

IVD-Merkmalnavigator

negative Merkmale -

(bis + 4 %)

Wohnung

(bis - 6 %)

Hoherwertiger FuRbodenbelag (Parkett, Intarsien,
Naturstein etc.) in mindestens 50 % der RGume)

Uberwiegend Einfachverglasung

Uberwiegend FuRbodenheizung

Keine zentrale Warmwasserversorgung, veraltete
Elektroinstallation etc.

Moderne Isolierverglasung (Baujahr1950-2002)

Nachtstromspeicherheizung

Hoherwertiger Kamin, Kachelofen

Kein Kellerraum

Wohnrdume Uberwiegend gut belichtet/besonnt

Lage der Wohnung im Erdgeschofs ohne direkt
angrenzende Gartennutzung

Alleinige Gartennutzung

Wohnrdume Uberwiegend schlecht belichtet/
besonnt

Balkon/Terrasse > 6 m?

Kein bzw. kein/e nutzbare/r Balkon/Terrasse

Zusatzlicher Abstellraum innerhalb der Wohnung

Wohnzimmer < 20 m?

Aufwdndige Wand-/Deckenbekleidung
(z.B. Stuck)

Durchgangszimmer (bei Bauphasen ab 1950)

Maisonette (aufber KG), Dachgeschoss

Souterrainwohnung

Gute Aussicht (z. B. Frei- und Griinblick)

Unzureichende Raumhohe(n) < 2,30 m

Uberwiegend schlechte Aussicht (z. B. deutlich
verdichtete Bebauung etc.)

Uberwiegend Aufputzinstallation

(bis + 6 %)

Gebdude

(bis - 8 %)

Wohnungim 2./3. 0G mit Aufzug

Wohnung ab 4. 0G ohne Aufzug

Gemeinschaftsrdume (Fahrradkeller,
Waschkiiche)

Keine Gemeinschaftsrdume

Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand

Unterdurchschnittlicher Instandhaltungszustand
(z.B.Schaden an Fassaden, Treppenhaus,
Dachetc.)

Aufwandige Architektur (z. B. reprdsentativer
Altbau mit Stilfassade etc.) bzw. reprdsentatives
Entree, Treppenhaus

Lage im Hinterhaus/Seitenfligel (Baujahr bis 1949)

Uberdurchschnittliche wirmetechnische
Beschaffenheit (energetisch saniert und
hochwertiger energetischen Standard)

Storender Gewerbebetrieb im Haus (Gaststdtte,
Praxis etc.)

Maximal 5 Mieteinheiten

Komplexer Wohnungsbau (> 6 Geschosse)

Doormann

Nachteilige wiarmetechnische Beschaffenheit
(energetisch nicht saniert bzw. niedriger
energetischer Standard)

Mehr als 50 Mieteinheiten

(bis + 10 %)

Wohnlage

(bis - 10 %)

Wohnlage mit ibermdRig nachgefragtem Image
(z.B.,Szenelage” bzw. , Trendlage”)

Unzureichende Parkraumsituation

Gestaltete und abschlieftbare Millstandfléche

Offene und ungepflegte Millstandfldche

Villenartiges Wohnumfeld mit Reprdsentations-
charakter

Uberdurchschnittliche Immissionsbelastung
(> 65db (A)), storende Betriebe in der
Nachbarschaft

Besonders ruhige Lage

Wohnlage mit schlechtem Image (z. B. vernach-
Idssigte Umgebung wie Uberwiegend Gebdude
mit Instandhaltungsrickstau, Graffiti etc.)

Besonders gute Anbindung an OPNV
(z.B.schienengebundene Verkehrsmittel)
> (bis + 24 %)

Summen

3, (bis - 30 %)

Hinweis: Die Standardwohnung weist gem. ihren definierten Merkmalen (vgl. Vorseite) einen normalen bis guten Bauzustand, d. h. lau-
fend instand gehalten und soweit bliche Modernisierungszyklen es erfordern, mindestens teilmodernisiert. Es handelt sich demzufolge
nichtum eine Durchschnittswohnung, wie sie beispielsweise dem Berliner Mietspiegel zugrunde liegt. Bei der Standardwohnung handelt
es sich um eine Wohnung, welche per Definition bereits oberhalb der Durchschnittswohnung liegt, weshalb die mdglichen Ab- und
Zuschldge in unterschiedlicher Hohe vorgenommen werden sollten.
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Beispiel zur Anwendung des IVD-Marktmietspiegels

Ableitung der Einzelmarktmiete in 3 Schritten

Fur eine 80 m? grofe Altbauwohnung (Baujahr 1910) in mittlerer Wohnlage in Berlin-Friedrichshain (Vorzugs-
lage im Bezirk, nach der IVD Wohnlageneinstufung) ist zum Stichtag 1. Mai 2017 die Marktmiete zu bestimmen.
Die Wohnung ist mit einer modernen Einbauklche, einem modernen, tagesbelichtetem Bad und Parkett-
boden ausgestattet. Die Wohnung ist Uberwiegend gut belichtet. Sie besitzt keinen Kellerraum. Das Gebdude
weist eine aufwendige Architektur auf.

1. Schritt Schwerpunktmiete aus dem IVD-Marktmietspiegel unter Berticksichtigung des Baujahres, der
Wohnfldche und der Wohnlage auswdahlen:

11,00 Euro/m? Wfl./mtl. (Feld D1)

2. Schritt Beriicksichtigung der Wohnungsgréfe:
11,00 Euro/m? Wfl./mtl.
x_ 1,05
= 11,55 Euro/m? Wil./mtl.

3. Schritt Berticksichtigung von Ausstattungs- und Lageunterschieden mittels Merkmalnavigator:

Merkmalgruppe Zu-/Abschlag Bemerkung

Bad / WC 0% entspricht der Standardwohnung

Kiiche +2% keine Einbauklche, jedoch Anschliisse und Fliesenspiegel
vorbereitet bzw. vorhanden

Wohnung +3% positive Merkmale: Fufboden und Belichtung, negatives
Merkmal: kein Kellerraum

Gebdude +3% positives Merkmal: aufwdndige Architektur, negatives

Merkmal: baujahrstypisch ungiinstiger Energiestandard —
Zuschlag, da die Warmebeschaffenheit bei dieser
Gebdudeart nicht vordergrindig ist

Lage +6% innaher Umgebung einer besonders nachgefragten
Gegend

+14 %

11,55 Euro/m? Wfl./mtl.
x 1,14
= 13,17 Euro/m? Wfl./mtl.

Die tibliche Neuabschlussmiete betrdgt rund 13,17 Euro/m? Wfl./mtl. (= 1.054,00 Euro/mtl.)
Zum Vergleich (ortsubliche Vergleichsmiete nach dem Berliner Mietspiegel 2017):
Bezugsfertig: bis 1918

Ausstattung: mit SH, Bad und IWC
Netto-Kaltmiete (Feld H1): 4,75 Euro/m2—10,27 Euro/m2 (i. M. 6,78 Euro/m?)

Mittelwert: 6,78 Euro/m? (mittlere Wohnlage It. Mietspiegeleinordnung)
Sondermerkmale: - (sind entfallen)

6,78 Euro/m?
QOrientierungshilfe: Die Abweichung vom Mittelwert zum Unterwert betrdgt - 2,03 €, zum Oberwert

+3,49 €/m2.
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Die Orientierungshilfe ergibt fur die Beispielwohnung Uberwiegend wohnwerterhohende Merkmale in allen Merk-
malgruppen (Bad/WC + 20 Prozent, Kiiche + 20 Prozent, Wohnung + 20 Prozent, Gebdude + 20 Prozent, Wohn-
umfeld + 20 Prozent). Damitist die Abweichung zum Oberwert zu 100 Prozent auf den Mittelwert aufzuschlagen,
um die ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln (6,78 €/m? + 3,49 €/m?).

Ortsibliche Vergleichsmiete: = 10,27 Euro/m2 Wfl./mtl.

Die Mietabweichung zwischen der marktublichen Neuabschlussmiete zum Stichtag 01.05.2017 und der ortsubli-
chen Vergleichsmiete betragt rund 20 Prozent und stellt einen erheblichen Mietunterschied zwischen der orts-
tblichen Vergleichsmiete und der Neuabschlussmiete, gerade in diesem nachgefragten Marktsegment (moder-
nisierter Altbau in Trendlage), dar. Aber auch fir Wohnungen die den Regelungen der Mietpreisbremse unterwor-
fen sind, darf ein Vermieter 10 Prozent mehr als die ortsubliche Vergleichsmiete verlangen, in diesem Fall also
10,30 €/m? Wfl/mtl.

Zuldssige Neuabschlussmiete bei geltender Mietpreisbremse: = 11,30 €/m?2 W1l./mtl.

Die ortsUbliche Vergleichsmiete bezieht sich auf den Stichtag 1.9.2016 und konnte gegebenenfalls noch zeitlich
angepasst werden. Und ein solche Anpassungsmaglichkeit ist auch nicht unterschatzen. In 2015 hatten wir fur
die gleiche Wohnung noch eine ortsibliche Vergleichsmiete von 8,11 €/m? ermittelt, das ergibt immerhin eine
Steigerung von 27 Prozentin 2 Jahren bzw. 0,09 €/m?im Monat.

Eine weitere Besonderheit ist fiir Wohnungen zu beachten, die einmal vollstdndig auf den Standard eines neuen
Baujahres angepasst oder saniert worden sind. Fur eine nach 2003 kernsanierte Wohnung kann dann die Bau-
jahresklasse 2003 bis 2015 Anwendung finden.

Bezugsfertig: 2003 -2015
Ausstattung: mit SH, Bad und IWC
Netto-Kaltmiete (Feld H1): 8,61 Euro/m?—13,93 Euro/m? (i. M. 10,31 Euro/m?)

Mittelwert: 10,31 Euro/m? (mittlere Wohnlage It. Mietspiegeleinordnung)
Sondermerkmale: - (sind entfallen)
10,31 Euro/m?
Qrientierungshilfe: Die Abweichung vom Unterwert zum Mittelwert betrdgt - 1,70 €, vom Oberwert
+3,62€/m?.

Die Orientierungshilfe ergibt fur die Beispielwohnung tberwiegend wohnwerterhohende Merkmale in allen Merk-
malgruppen (Bad/WC + 20Prozent, Kiiche + 20 Prozent, Wohnung + 20 Prozent, Gebdude + 20 Prozent, Wohn-
umfeld + 20 Prozent). Damit ist die Abweichung zum Oberwert zu 100 Prozent auf den Mittelwert aufzuschlagen,
um die ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln (10,31 €/m? + 3,62 €/m?).

Ortsibliche Vergleichsmiete: = 13,93 Euro/m? Wfl./mtl.
Zuldssige Neuabschlussmiete bei geltender Mietpreisbremse: = 15,33 €/m2 Wfl./mtl.

In diesem Fall [dgen sowohl die ortsibliche Vergleichsmiete als auch die zuldssige Neuabschlussmiete bei Bin-
dung an die Mietpreisbremse deutlich Gber der marktiblichen Neuabschlussmiete fiir die Beispielwohnung.



ErlGuterungen zum IVD-Marktmietspiegel Berlin 2017
fiir Geschosswohnungen

Marktmiete versus ortsiibliche Vergleichsmiete
Die IVD-Marktmieten weichen z. T. deutlich von den
Mietspiegelwerten des Berliner Mietspiegels 2017 ab.
Dies ist insbesondere darin begriindet, dass der Ber-
liner Mietspiegel die ortsiibliche Vergleichsmiete ge-
mafk § 558 BGB ausweist. Die ortsubliche Vergleichs-
miete stellt einen unbestimmten Rechtsbegriff dar und
spiegelt insgesamt nicht die aktuelle Marktsituation
wieder, da neben den Neuabschlussmieten auch ver-
dnderte Bestandsmieten der letzten 4 Jahre enthalten
sind.

Nach dem Wortlaut des Gesetzes dienten Mietspiegel
bisher ausschlieilich als Begrindungsmittel fir Miet-
erhdhungen, neben der Benennung von mindestens
drei Vergleichsmieten, den Nachweis mittels Gutach-
ten oder der Auskunft aus einer Mietdatenbank.

Seit dem 1. Juni 2015 wird in Berlin die Neuabschluss-
miete in bestimmten Fdllen (nicht bei neu hergestell-
ten, umfassend sanierten und zuvor bereits hoher
vermieteten Wohnungen) durch die ortsibliche Ver-
gleichsmiete ,gedeckelt”. Beim Neuabschluss eines
Mietvertrages kann der Vermieter in diesen Fdllen
demnach nur 10 Prozent mehr als die ortsibliche Ver-
gleichsmiete verlangen.

ErlGuterungen zum Marktmietspiegel

Die Preisauswertungen wurden aufgrund von ausge-
wdhlten Mietvertragsabschlissen, Interviews mit spe-
zialisierten Mietmaklern und Hausverwaltern, sowie der
besonderen Fachkunde und Erfahrung der Mitglieder
des Wertermittlungsausschusses recherchiert und er-
mittelt. Insgesamt standen fir die Erhebung dber
1.000 reprasentative Mietdaten zur Verflgung.

Geltungsbereich des Marktmietspiegels

Dieser Marktmietspiegel ist eine Ubersicht iiber die in
Berlinam 01.05.2017 Ublicherweise fur Wohnraum ver-
einbarten Neuabschlussmieten. Die jeweiligen Miet-
spiegelwerte verstehen sich als Schwerpunktpreise.
Dabei handelt es sich nicht zwingend um die Mittelwer-
te der ausgewiesenen Mietpreisspanne, sondern um
die am hdufigsten anzutreffende Miete.

Die in diesem Jahr zusdtzlich ausgewiesene Spanne
gibt die durch Zu- oder Abschldge mindestens oder
maximal zu erreichende Marktmietspiegelmiete an,
wobei das Zutreffen von nur negativen oder nur posi-
tiven Merkmalen und damit das Erreichen der Span-
nenenden vergleichsweise unwahrscheinlich ist. Der
Marktmietspiegel gilt ausschlie®lich fur den freifinan-
zierten Wohnungsbau (rund 66 Prozent in Berlin). Er
gilt nicht fir:

Erlduterungen zum IVD-Marktmietspiegel Berlin 2017
fur den Geschosswohnungsbau

offentlich geforderte Wohnungen
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
selbstgenutzte Wohnungen

Apartments, Studentenwohnungen o. @.
Wohnungenin Altenpflegeheimen (Senioren-
gerechtes Wohnen mit Serviceleistungen)
moblierte oder teilmoblierte Wohnungen
Untermietverhdltnisse

Wohnungsgréfen <40 m2 oder > 180 m?
nicht zu Wohnzwecken dienende
Rdumlichkeiten

Gliederung des Marktmietspiegels

Grundsdtzlich ist die Wohnung in die Baujahresklasse
einzuordnen, in der das Gebdude errichtet wurde. Bei
nachtrdglichen Anbauten/Umbauten (z. B. Dachge-
schoss) gilt das Baujahr des Anbaus/Umbaus. Die Un-
terteilung der Baujahresklassen fur die Bezirke im Ost-
teil und Westteil der Stadt erfolgt aufgrund der histori-
schen Entwicklung Berlins (siehe Baujahresepoche
1950 -1989).

Wie bei der Definition der ortstiblichen Vergleichsmie-
te haben sich auch bei der Marktmiete die Vergleichs-
merkmale: Art, Grofe, Lage, Ausstattung und Be-
schaffenheit als wertbeeinflussende Determinanten
herausgestellt. Die primdren Differenzierungskriterien
sind Ausstattung und Lage. Zur einheitlichen Vorge-
hensweise werden alle Schwerpunktmieten auf eine
einheitliche ,Standardwohnung” normiert, die folgen-
de Definition beinhaltet:

Wohnungsgrofen zwischen 60 m? bis 90 m?
(Durchschnitt 70 m?)

mittlerer bis gehobener Ausstattungs-

standard

guter Bauzustand (d. h.laufend instand gehalten
und tberwiegend modernisiert)

kein Kfz-Stellplatz

Abweichungen werden durch Zu- oder Abschldge (sie-
he Seite 14 ff.) angepasst (vgl. Spannenangaben).

ErlGuterung der Vergleichsmerkmale

Lage und Ausstattung

Bei der Tabellierung des Marktmietspiegels wird auf die
bezirkstypische Wohnlage abgestellt. Diese kann der
IVD-Wohnlagenkarte entnommen werden.

Differenziertere Wohnlagenzuordnungen sind mit den
durch den IVD Berlin-Brandenburg veroffentlichten
Wohnlagedefinitionen (vgl. Immobilienpreisservice
2016/2017) moglich.
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Die ,Standardwohnung” ist mit einem mittleren bis ge-
hobenen Ausstattungsstandard qualifiziert. Mafgeb-
lich sind nur die Ausstattungsmerkmale, die vom Ver-
mieter gestellt oder finanziert wurden.

Art und Beschaffenheit

Der Marktmietspiegelstellt ausschlieflich aufden frei-
finanzierten Geschosswohnungsbau ab. Dadurch ist
das Wohnwertmerkmal Art ausreichend charakteri-
siert. Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Markt-
mietspiegel wesentlich durch das Baualter symboli-
siert. Zudem enthdlt der IVD-Merkmalnavigator wei-
tere Einflussfaktoren.

Grofke

Berechnungsgrundlage fur die Wohnflache ist die
WoFIV, Die Wertigkeit der unterschiedlichen Woh-
nungsgrofen wurde vom IVD nach der Marktfahigkeit
sortiert. Am Markt I@sst sich erkennen, dass Wohnun-
gen > 90 m? stdrker nachgefragt werden, als Wohnun-
gen in der Standardgrofenklasse 60 m? bis unter
90 m?. Bei Wohnungsgrofen von > 120 m? gibt es in
besonderen Lagen Angebotsknappheit, dies erkldrt
den nur geringen Abschlag.

Die in der Literatur vorherrschende Auffassung, dass
kleine Wohnungen im Gegensatz zu groferen Woh-
nungen einen relativ hoheren Mietpreis aufweisen,
kann vom IVD so pauschal nicht bestdtigt werden. Bei
Abweichungen in Bezug auf das Wohnwertmerkmal
Grofke werden nachfolgende Umrechnungskoeffizien-
ten empfohlen. Diese wurden, um keine Genauigkeit
vorzutduschen, auf ganze Zahlen gerundet:

40 m? bis unter 60 m? +10%
ab 60 m? bis unter 90 m? 0%
ab 90 m?bis 120 m? +5%
ab 120 bis unter 180 m? -3%

Erléuterungen zum IVD-Marktmietspiegel Berlin 2017
fiir Geschosswohnungen

Besondere Zustandsmerkmale konnen durch die vom
IVD empfohlenen Zu-/Abschldge im IVD-Merkmalna-
vigator berlcksichtigt werden. Die aufgefihrten Fak-
toren spiegeln die am hdufigsten am Markt anzutref-
fenden wertbeeinflussenden Parameter wider. Die
Miethdhe kann von weiteren hier nicht aufgefihrten
Merkmalen (z. B. Wasserlage, Penthousewohnung etc.)
abhdngen. Die nachfolgende Zusammenstellung er-
hebt daher keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die empfohlenen Zu-/Abschldge stellen Obergrenzen
dar. Bei Vorhandensein von einem oder mehreren
Merkmalen einer Gruppe ist nicht grundsdtzlich der
Maximalwert zu wdhlen.

Ebenso heben sich die Kriterien nicht gegeneinander
auf, da diese nicht immer gleichwertig (gleichgewich-
tig) sind. Es hat eine einzelfallbezogene Wiirdigung zu
erfolgen. Dies schon deshalb, da die aufgefihrten
Merkmale nicht auf alle Wohnungstypen gleicherma-
Ren zutreffen.

Die angegebenen Spannengrenzen werden daher in
der Praxis eher selten erreicht. Insbesondere am unte-
ren Spannenrand ist eine Neuvermietung im damit
verbundenen schlechten Bauzustand marktuntypisch.

Die Abhdngigkeit der Faktoren IGsst sich mit statisti-
schen Methoden nicht nachweisen, dennoch ist deren
Einfluss unstrittig. Zur Bestimmung der Einzelmiete
sollte deshalb ein Immobilienexperte herangezogen
werden, der Uber eine langjdhrige regionale Markter-
fahrung verfigt.

Qualifizierte Immobilienberater, Makler, Verwalter und
Sachverstdndige finden Sie u. a. unter:

https://www.ivd24immobilien.de/experten

' mittlere Ausstattung: Verbundfenster aus Holz-/Kunststoff oder Isolierverglasung, Sanitdrbereiche gefliest, einfache Qualitdt,
Wasser-/Abwasserinstallation unter Putz, Bodenbelag mittlere Preisklasse (Textil, Laminat, Linoleum etc.), einfache Elektroinstal-
lation mit Gegensprechanlage und je Raum 1 — 2 Steckdosen, Flllungstiren, glatte Tiren aus Holz, Holzzargen, zentrale Heizungs-
anlage mit Radiatoren ohne Thermostatventile, Warmwasser meist dezentral tber elektr. Durchlauferhitzer, Einbauktche ein-
facher/mittlerer Qualitdt mit gefliestem Arbeitsbereich, tlw. Elektrogerdte.
gehobene Ausstattung: Isolierglasfenster aus Holz, Kunststoff, Alu, Sanitdrbereiche gefliest, bessere Qualitdt, thw. Vorwandinstalla-
tion, Wasser-/Abwasserinstallation unter Putz, Kalt-/Warmwasserzdhler, Bodenbelag bessere Qualitdt (Parkett, Laminat, Fliesen
etc.), bessere Elektroinstallation mit Gegensprechanlage, FI-Schalter und je Raum mehrere Steckdosen, Tren aus Holz/Kunststoff,
zentrale Heizungsanlage (max. 10 J. alt) mit Plattenheizkdrpern und Thermostatventilen, zentrale Warmwasserversorgung, Einbau-
kiiche besserer Qualitdt mit gefliestem Arbeitsbereich, Elektrogerdte..

2 Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Abnutzung, geringe Schiden, unbedeuten-
der Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand i. d .R. fur Objekte nach weiter zurtickliegender durchgreifender

Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten

3 Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003 — BGBI. 1 2003, 2346
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