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Haus- und Grundbesitzer-Verein Wilmersdorf e.V.

Jahreshauptversammlung am 10. Juni 2024

Vortrag: Informationen zum Berliner Mietspiegel 2024

Referent: Robert Becker

Fachanwalt für Miet- und Wohnungseigentumsrecht



Seite 2

Historie
Der Berliner Mietspiegel 2024 klingt wie ein außerplanmäßiger Mietspiegel, 
weil er ein gerades Erscheinungsjahr hat, ist aber der reguläre Mietspiegel, 
denn

• der Mietspiegel 2021 wurde – pandemiebedingt – nur als fortgeschriebener 
Mietspiegel des Mietspiegels 2019 veröffentlicht, und zwar über eine 
Indexfortschreibung

• der Mietspiegel 2023 sollte eigentlich dann ein regulär über eine 
Datenerhebung ermittelter Mietspiegel werden, aber aufgrund einer Klage 
im Vergabeverfahren konnte der Zeitplan nicht gehalten werden

• deshalb wurde der Mietspiegel 2023 wiederum nur über 
Indexfortschreibung erstellt, das war ein großer Streitpunkt

• deshalb konnte man auch so gespannt sein, wie sich die Werte entwickelt 
haben (Mietspiegel 2019 zu 2024)

Berliner Mietspiegel 2024
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Geltungsbereich des Mietspiegels
Der Berliner Mietspiegel 2024 weist die ortsübliche Vergleichsmiete 
(Nettokaltmiete, ohne Möblierung) zum 1.9.2023 aus, aber nicht für

• Ein- und Zweifamilienhäuser, sowie Reihenhäuser

• Neubauwohnungen mit Bezugsfertigkeit ab dem 1.1.2023

• Wohnungen mit WC außerhalb der Wohnung

• öffentlich geförderte Wohnungen, soweit die Miethöhe aufgrund anderer 
Gesetze bestimmt wird

Berliner Mietspiegel 2024
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Anwendungsbereich des Mietspiegels I
• die Höhe der ortsüblichen Vergleichsmiete ist zum einen wichtig bei 

Mieterhöhungsverlangen gem. § 558 BGB, denn sie bildet – neben der 
Kappungsgrenze – eine von zwei Höchstgrenzen

• der Mietspiegel 2024 hat – da er die ortsübliche Vergleichsmiete zum 
1.9.2023 abbildet – nicht nur Bedeutung für zukünftige 
Mieterhöhungsverlangen, sondern auch für solche 
Mieterhöhungsverlangen, die in der Vergangenheit erhoben worden sind 
und die noch nicht abgeschlossen sind, d. h.

o unbedingt heranziehen, wenn es um die Frage geht, ob man nun Klage 
auf Zustimmung erhebt

o aber auch für bereits laufende Klagen kann er Relevanz haben

Berliner Mietspiegel 2024
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Anwendungsbereich des Mietspiegels II
• die ortsübliche Vergleichsmiete ist aber auch ebenso wichtig bei der Frage 

der Einhaltung der sog. Mietpreisbremse im Rahmen der Neuvermietung 
(nur 10% über ortsüblich, es sein denn, eine Ausnahme liegt vor

o auch hier gilt es die „Rückwirkung“ des Mietspiegels 2024 zu beachten, 
er ist Argumentationsgrundlage für die in mindestens 2023 erfolgten 
Mietvertragsabschlüsse 

o er ist auch im Rahmen einer vereinbarten Staffelmiete zu beachten, 
soweit jetzt oder in der Vergangenheit Staffelmieterhöhungen 
stattgefunden haben bzw. stattfinden

Berliner Mietspiegel 2024



Seite 6

Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete
• auch wenn vielleicht die gewohnte Mietspiegeltabelle vermisst wird, so ist 

die Vorgehensweise bei der Berechnung gleich geblieben

• zuerst muss über die drei Merkmale, und zwar Wohnlage, Bezugsfertigkeit 
(Baujahr) und Wohnfläche das richtige Mietspiegelfeld ermittelt werden

o die Wohnlage ergibt sich aus dem Straßenverzeichnis, unterteilt wie 
gewohnt in einfach, mittel und gut

o die Bezugsfertigkeit der Wohnung wie gehabt

o bei der Wohnfläche darauf achten, dass es um die wirkliche Wohnfläche 
und nicht ggf. die vereinbarte (im Mietvertrag genannte) Wohnfläche 
geht

Berliner Mietspiegel 2024
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Mietspiegeltabellen
• die frühere Mietspiegeltabelle hatte 96 Felder (Zeilen A bis L und Spalten 1 

bis 8), wobei im Mietspiegel 2023 7 Felder unbesetzt waren

• jetzt gibt es drei Mietspiegeltabellen (9.1. bis 9.3 für Wohnlagen einfach, 
mittel und gut) mit insgesamt 163 Feldern (Zeilen)

• es fällt auf, dass die Wohnflächengrenzen je nach Bezugsfertigkeit sehr 
unterschiedlich sind

o in der einfachen Wohnlage, Bezugsfertigkeit 2010 bis 2015, gibt es nur 
eine Zeile

o in mittlerer Wohnlage, Bezugsfertigkeit bis 1918, gibt es 9 Zeilen

Hintergrund: die starren, von den Auftraggebern vorgegebenen 
Wohnflächenfelder waren ein großer Kritikpunkt bzgl. der Qualität des 
Mietspiegels

Berliner Mietspiegel 2024
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Berechnung innerhalb des Mietspiegelfeldes
• wenn das richtige Mietspiegelfeld bzw. die richtige Zeile ermittelt wurde, hat 

man wie gewohnt einen Mittelwert nebst Ober- und Unterwert

• ggf. ist ein Abschlag für vermieterseits minder ausgestattete Wohnungen 
zu machen, und zwar dann, wenn vermieterseits kein Bad und/oder keine 
Sammelheizung zur Verfügung gestellt wird

o Abschlag von 0,45 €/m² bei Wohnungen mit Bezugsfertigkeit bis 1964

o Bezugsfertigkeit ab 1964?

• die daran anschließende Berechnungsmethode anhand der 
Orientierungshilfe für die Spanneneinordnung ist gleich geblieben

• diese ist weiterhin nicht Bestandteil des qualifizierten Teils des 
Mietspiegels, wird aber von der Rechtsprechung wohl weiterhin gern 
angewandt werden
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Orientierungshilfe – Merkmalsgruppe 1
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Orientierungshilfe – Merkmalsgruppe 2
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Orientierungshilfe – Merkmalsgruppe 3
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Orientierungshilfe – Merkmalsgruppe 4 / 1
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Orientierungshilfe – Merkmalsgruppe 4 / 2
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Orientierungshilfe  - Merkmalsgruppe 5
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Orientierungshilfe - Lärmbelastung
• beim Negativmerkmal in der Merkmalsgruppe 5 ist – im Vergleich zum 

Mietspiegel 2023 die erklärende Ziffer 12 nebst dem Verweis auf die Werte 
der strategischen Lärmkarte und die Grenzwerte einschließlich dem 
„Sternchen“ im Straßenverzeichnis weggefallen

• stattdessen gibt es eine längere Erklärung in der Orientierungshilfe selbst

 eine rechtliche Folge daraus ist, dass es keine Vermutungswirkung über 
das „Sternchen“ mehr gibt, sondern der Mieter muss zunächst die 
Lärmbelastung darlegen und beweisen

 unklar ist, ob die Rechtsprechung sich weiterhin an den alten Grenzwerten 
orientiert, oder eher eine Individualbetrachtung anhand der Beschreibung 
in der Orientierungshilfe vornimmt

 Hoffnung für Häuser, die bisher gerade so in die Lärmbelastung gerutscht 
waren

 negativ für Häuser bei Restaurant- und Partylärm

Berliner Mietspiegel 2024
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Ein letztes Wort…
zur Qualität des Mietspiegels (qualifiziert?)

• es liegt der sog. Endbericht zum Mietspiegel noch nicht vor; dort kann man 
nachlesen, wie der Mietspiegel (z.B. nach welchen statistischen Verfahren) 
erstellt wurde oder wie viele Werte eingeflossen/aussortiert worden sind

• nach bisherigem Kenntnisstand hat der Mietspiegel so einige Kritikpunkte 
an der bisherigen Erhebungs- und Auswertungsmethode abgestellt, z.B.

o Wohnflächenabstufungen

o hohe Rückläuferquote (durch gesetzliche Verpflichtung)

• ferner beruht der Mietspiegel auf der neu geschaffenen 
Mietspiegelverordnung, so hat z.B. die 75%-Spanne jetzt in § 15 III MsV
eine gesetzliche Grundlage

 es wird schwerer, sich auf andere Begründungsmittel zu beziehen
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