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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Aktenzeichen:

Beschluss:

Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer am

Ortstermin:

Gutachtenerstellung untg
Mitwirkung von:
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Amtsgericht Berlin

55 F 555/05

.ES soll Beweis erhoben werden UberBaileauptung der Klagerin, der Kalt-
mietwert des von ihr bewohnten Einfamilienhause430600 Berlin, Am Som-
merstrand 7, betrage 800,00 EUR, sowie gegenbéeteisber die Behauptung
des Beklagten, der Mietwert betrage 1.400 EUR, [di@inholung des schriftli-
chen Gutachtens eines vom Gericht noch zu bestimeme8achverstandigen.”

10.05.2007

Mietwert

Gerichtliche Auseinandersetzung

12.07.2007

112.07.2007

der Eigentuimer

und der unterzeichnende Sachverstandige selbst.
2piner technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \aildigen Verantwortung
erstellt.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl: | Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Reireaklorf; Ortsteil Strand

innerortliche Lage: nord-westlicher Stadtrand
Entfernung zu Geschéften des taglichen Bedarfg:fulaufig

Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln (Bus uswBahn): fuRlaufig und
weit ful3laufig

Lagequalitat Wohnlage: mittel Geschaftslage: nur bedingt gedigne
(geméanr Mietenspiegel):

Art der Bebauung und vorwiegend wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.R.-ge&chossige Bauweise
Nutzung in der Straf3e:

Immissionen: gering durch Stral3enverkehr und Fluglarm

2.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuRenanlagen

Gebaudetyp Einfamilienhaus; voll unterkellert, ausgebautesbyeschoss
Baujahr: 1990 begonnen (laut Bauakte), Schlussabnahn2 (182%& Eigentliimer)

Bauweise massiv mit Stahlbetondecken

Dach: Dachform: Satteldach
Deckung: Betondachstein
Unterkonstruktion] Holz

Aufbauten: Gaube

Isolierung: ja, mit Unterspannbahnen

Fassade Warmedammfassade

Sanitarbereich: Objektart Bauweise Qualitat
Fliesen deckenhoch gut

Badewanne eingebaut gut
Dusche eingebaut gut
wC freihangend gut

Es befindet sich ein zusatzliches Gaste-WC im Edgess.
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Fenster.

FuRbdden
Kiche:

Keller:

Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung
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uberwiegend | Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Lichtschachten

teilweise Rollladen

hauptsachlich Teppich und Fliesen in den Wohngiyrfrliesen in den Nassrau-
men
Es ist eine Einbaukiiche gehobener Qualitat vatban

trocken; zwei R&ume wohnwertig ausgebaut (ca3t?)

Ol-Zentralheizung mit Flachheizkérpern und Thestatventilen im Keller und
FulRbodenheizung im Erd- und Dachgeschoss

Terrasse (It. Aufmal3 wahrend der Ortsbesichtigund 4,25 m?), Erker

Das Geb&aude befindet sich in gutem Zustand.
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3 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichmiete

3.1 Vorbemerkungen

Der Sachverstandige ist grundsatzlich frei in seivahl der Wertermittlungsmethoden. Er muss das zu
begutachtende Objekt in das Mietpreisgeflige deeijeyen Stadt oder Gemeinde einordnen und diese
Einordnung begriinden.

Da der Mietspiegel der Stadt Berlin ausdricklich\WWiohnungen in Ein- und Zweifamilienwohnh&usern
nicht gilt, kann dieser nicht herangezogen werden.

Es existieren Fachveroffentlichungen [L 4 und L &g das Mietgeflige von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienwohnh&usern fiir den Berliner Raum asigliyt haben. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird
aus dieser Veroffentlichung ermittelt, da dem Sacsténdigen in seiner Mietpreisdatenbank keine Ein-
familienwohnhéauser in vergleichbaren Lagen vergleérer Baujahre und Ausstattungen vorliegen.

Definition der Vergleichsmiete:

Die ortstibliche Vergleichsmiete ist It. § 558 ABBGB als dagibliche Entgelt* zu verstehen, dam
der Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden fir Wolmaum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vierahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach 8§
560 abgesehen, geandert worden ist. Ausgenommen Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer FOrderzusadestgelegt worden ist.”

3.2 Mietzinsbegriff

Der Sachverstandige ermittelt den Mietzins als dketitmiete, d.h. alle gemaR § 27 1l. BV bzw. Bdise
kostenverordnung umlageféhigen Nebenkosten wendletlemn Mieter umgelegt.

Es wird ein unbefristeter Mietvertrag unterstellie Kosten der Schonheitsreparaturen sind (wieeallg
mein Ublich) vertraglich auf den Mieter zu Ubertrag
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3.3 Wohnflachenermittlung

Dem Sachverstandigen wurde bei der Ortsbesichtiguitgeteilt, dass die Flache von rd. 120 m? nicht
strittig ist. Mittels der Ubergebenen Bauzeichnumgeurde eine Plausibilisierung durchgefihrt. Dabei
wurde einewohnwertabhéangigeNohnflache mit rd. 121 m? ermittelt. Im Dachgescheairden nur die
Flachen mit einer lichten Hohe Uber 1,50 m beriatksat, im Keller wurden (gewichtet) zwei Zimmer
bericksichtigt. Die MaRRe der Terrasse wurden voraQigenommen.

Wohnflachenberechnung

Raumteil- Formel Lange| Breite | Flache | Gewichts; Wohn- | Wohn-
bezeichnung (m) (m2) faktor flache flache
bzw. (Wohn- | Raumteil| Raum
Besonderheit wert) (m2) (m2)
gesamt 2,8 18, 0,5 08 9,08
Raumteil 1 1,8 7.9 0,5 91
Raumteil 2 1,8 5,7 0,5 89 6,80
Raumteil 1 1,5 2, 96
Raumteil 2 1,4 5,0 05 8,01
gesamt 5 2,25
gesamt 3,0 03 9,03
gesamt 53
Treppe 2,5 89 3,64
Raumteil 1 52
Raumteil 2 3,7 54
Erker 51 35,67
gesamt 5 4,28 4,28
LH> 1,50 m P4 4,24
LH>1,50 m 3,0 06 5,96
16(DG Hobby LH> 1,50 m 59 52 14,52
17|DG Schlafen LH>1,50m 4,0 92 17,92
Summe: 121,40

Raumbezeichnung

Ifd. Nr.
Geschoss

,_
[¢)]

Keller
Keller

X
(N0
<P

NN W oo

©
»

Diele

wC
Kiche
Flur

9,

0O~NOUAWNR
+ 4+ + o+ o+
SO0 o000 2 N0m®
~N©o N a

3,8

N O W a

Wohnen

N~N~NO® O UMW, DN P Raum-Nr.
+ + +

N Ot O O (y VYO
PRrPRPRPRPPRPRPEL

©
N
o

EG Terrasse
DG Flur (ohne Treppe)
DG Bad

=
o ©

-
[N
I

+ + + +

=
N

Die MalRe wurden den Bauzeichungen entnommen.

(Muster-) Gutachten 2007-204 Seite 7 von 13 waLotto undlollegen, net




[HI

OTTO & KOLLEGEN

e Sscrovrrarhnacan we-SormTiT

4 Ermittlung der ortsublichen Miete aus Verdoffentlichungen in der Presse

In der Fachliteratur [L 4 und L 5] haben verschim&achverstandige die ihnen vorliegenden Mieten fi
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienwohnhausern im Berm eines Mietenspiegels fur Berlin und das
Berliner Umland klassifiziert. Das Bewertungsobjiesgt nach den dort genannten Kriterien in einét-m

leren Wohnlage. Diese Einschéatzung wird vom Sact&erdigen geteilt.

Folgende Kriterien sind fur die Wohnlageneinstufamgegeben:

Wohniage

EINFACH

MITTEL

GUT

. umgebende Nutzung

Gewerbegebiet,
Mischgebiet

Mischgebiet

allg. Wohngebiet

reines Wohngebiet

. Bebauung,
baulicher Zustand

stark verdichtet,
Brachflachen

stark verdichtet,
Splitterbebauung

verdichtet,
gestaltet

mafvolle Bebauung,
wertvoll gestaltet

. StraRBenbild, -zustand

unbefestigt,
Defizit an Medien,

keine Beleuchtung,

kein StraBengrin

nicht voll ausgebaut,
Defizit an Medien,
kein Grin,
StraBenschéden

voll ausgebaut,
ohne Schaden,
StraBengrin,
Medien vorhanden

voll ausgebaut,
ohne Schéden,
Alieecharakter,
besondere Qualitat
bei Sira3enbelégen

. Bestand an Grin-/
Freiflachen

keinelge-ringe

Defizit

ausreichend

gestaltet/wertvoll

. Beeintréchtigung
durch Larm, Geruch

zumutbar

gering

kaum

keine

. Verkehrsanbindung

OPNV >1 km,
keine direkte
StraBenanbindung

OPNV >1 km,
direkte
Straf3enanbindung

OPNV ca. 500 m,
direkte
StraBenanbindung

OPNV bis 500 m
mit direkter An-
bindung an Infra-
struktur und StraBe

. Infrastruktur
(Einkaufen, Schulen,
Kindergérten, Freizeit)

fuBBlaufig schwer
erreichbar >1 km

fuBlaufig vieles
erreichbar

fuBlaufig gut
erreichbar

fuBlaufig sehr gut
erreichbar

&) Berlin

Hetlokaltmiate in Eim&mil.

ca. 2890 Falle

ohne umiassende ModJInat.

Wahnlage

alnfach

mittal

gut

Aussiatiung

elnfach

mitisl

einfach

rmiithel

einfach

ritlel

Baujahr bis 1948

3,50-4,00

2,305,860

3,50-5,50

3,50-6,00

3.50-5,60

3,50-7,00

mit umfassendsr Mod.-/Inat, bzw. Neubau

Wahnlage

einfach

mittal

gut

Ausstatiung

mitlel

aut

Baujahr

bis 1948

5.60-6,10

5,20-8,50

5,60-0,30

1949-1880

4.60-7,00

ab 1901

5,60-8,60

5,50-10,50

4,60-13,00

7.80-12,50

Fur Baujahre ab 1991 (da Fertigstellung It. Eigemetierst 1992 ist dies das anzusetzende Baujadu) si
dort Mieten von 5,50 €/m? bis 10,50 €/m? angegebeese Werte sind aus insgesamt ca. 290 Mietfallen
abgeleitet worden (dies trifft allerdings auf alters- und Ausstattungsklassen zu, wie viele daaoh

die Baujahres- und Lageklasse des Bewertungsobjékten ist nicht bekannt).
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Mittels der Zielbaummethodeverden die Eigenschaften des Bewertungsobjektesleni durchschnittli-
chen Eigenschaften der Wohnungen dieser Kategergdiehen, um damit eine Einordnung des zu bewer-
tenden Objektes in die vom Gutachterausschusstel@iPreisspanne zu ermdéglichen.

Bewertungskriterium

Wertung?®

Wichtung?®

Wohnwert
(Spalte 2x3:100

1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfugbarkeit

mittlere Lage, Waldnéhe sehr positiv, verkehrlihschlieBung mittelméRig
Versorgungssituation mittelmaRig, insgesamt etvisdurchschnittlich in
der Kategorie

30

2. Alter und GréRRe der Wohnung

Alter etwas unterdurchschnittlich, GréRe gesuclat damit Gberdurchschnitt
liches Kriterium, insgesamt durchschnittliche Augprng des Kriteriums

3. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnung

Grundriss deutlich unterdurchschnittlich, Ausstagtetwas unter Durch-
schnitt (ehemals im sozial geférderten Wohnung®veahtet), Teile der
Flachen im Untergeschoss

4. Bauweise und Zustand von Gebaude und Wohnung

Bauweise durchschnittlich, Erhaltungszustand dutahiitich

5. Grundstiicksanteile, Zuschnitt und Mitbenutzuegste

unterdurchschnittlich, da kleine Sondernutzungb#end Mitbenutzung deg
Restgrundstiickes durch andere Miteigenttiimer

Wohnwert*:

98

Mittlerer Mietpreis 8,00 €/m2 |x Wohnwert =

7,84 €/m2

Objektgroflle 121,4 m2 |x ortsuibliche Miete =

951,78 €

Der hier ermittelte Mietwert liegt bei 7,84 €/m? oer einem Mietwert von rund 950 € (nettokalt).

! Ein Zielbaum ist eine Methode, mit der man Krigerunterteilen und gegenseitig gewichten kann, usritenen ein Ergebnis zu

erhalten.

% Eine Wertung von 100 entspricht der durchschaoitdn Qualitat der entsprechenden Kategorie.
% Die Wichtung druckt den Einfluss aus, den diesgeKum auf den Wohnwert hat.

* Ein Wohnwert von 100 entspricht dem mittleren Mrets.
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4.1 Plausibilisierung durch Wohnmieten von ImmobilienSout24

Die inframation ag wertet Mietangebote und —gesualge Fir das Bewertungsobjekt wurde eine Abfrage

durchgefuhrt:

Auswertungszeitraum: Oktober 2006 bis Marz 2007

é—
I

OTTO & KOLLEGEN

e S vrma AR -SRI

PLZ-Bezirk 13000

Gemeinde Berlin

Anzahl Angebote

121.003

Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen)

41,0

Anzahl der Expose-Ansichten

46.767.717

Anzahl Gesuche

137.185

Index Verhéltnis Gesuche / Angebote (BRD = 100)

5 2

Anzahl Expose-Ansichten je Laufzeittag

9

Marktibersicht:

©2006, Tele AtlasN'V.
Bezirke gefarbt und
(Bezug BRD = 100)

- Ay
== |©|2006, Tele Atlas.NV. 4%RY

d®urchschnittliche gm-Angebotsmiete je Bezirk

Legende fur den Nachfrageindex:

Kaum Angebote, kaum Gesuche

(weniger als 3 Angebuleveniger als 10 Gesuche)

Stark unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: ¥ 40

Unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 40 - 80)

Durchschnittliche Nachfrage-Situation

(Index: 8120)

Uberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 120 - 160)

Stark tberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: >)160

(bezogen auf den Durchschnitt der BRD)

(Muster-) Gutachten 2007-204
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Wohnungsmieten im PLZ-Bezirk 13000:

Angebote(Basis:153 Angebote) Gesuche(Basis:10.748 Gesuche)

Wohnungs- | Anzahl Ange- | Kaltmiete | Streuungs- inter- | Anzahl Gesuche| Kaltmiete Streuungs- intervall
groRe bote jegm vall (90 %) jegm (90 %)

bis 30 gm 0 (0,0 %) 124 (1,2 %) 6,15 € 3,17 9,00 €

31-60gm 13 (8,5 %) 7,92 € 5,62 € - 12,50 3(825 %) 4,73 € 2,80 €-7,08€

61-90gm 43 (28,1 %) 7,57 € 6,47 €-9,20 ¢ 3@BAR %) 4,75 € 257€-737€

91 -120gm 56 (36,6 %) 7,43 € 599€-9,14 2(19,6 %) 5,08 € 250€-8,18€

grofRer 120 gm| 41 (26,8 %) 7,43 € 562€-9,02€ 1.345 (12,5 %) ,1&6€ 1,88€-8,97€

Quelle: Wohnmieten von ImmobilienScout24, Immobilien 8c&mbH, Berlin
Aktualitat : Marz 2007

Somit wurde hier von Geoport eine (Angebots-)Mietspnne von 5,62 €/m? bis 9,02 €/m? und eine
(Nachfrage-)Mietspanne von 1,88 €/m? bis 8,97 €/rafmittelt.

Der Durchschnitt der Angebote liegt bei 7,43 €/m#er Durchschnitt der Gesuche liegt bei 5,14 €/mz.
Da sich auf einem Markt ein Ausgleich von (tendeneil zu hohen) Angebotspreisen und (tendenziell
zu niedrigen) Nachfragepreisen bildet, ist der ernttelte Mietwert von 7,84 €/m? plausibel gesttitzt.

4.2 Einordnung des Bewertungsobjektes in den Berliner Netenspiegel

Nach dem Berliner Mietenspiegel 2007 (der fir Wotgen in Ein- und Zweifamilienwohnhausern nicht
gilt) liegen die Mieten fur mittlere Lagen (zu désis Bewertungsobjekt nach diesem Mietenspiegel ge-
hort) zwischen 5,11 €/m2 und 8,14 €/mz2, im Mittel 6,55 €/mz2.

Da diese Daten fur Wohnungen tber 90 m? gelteni{siengroRere Grof3e etwas den Mietpreis mindert,

die Lage in einem Einfamilienwohnhaus aber deutiabtsteigernd wirkt), ist der Mietwert am oberen
Ende der Spanne sachgerecht gestultzt.
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5 Zusammenfassung

Die aus Vergleichsmieten abgeleitete ortstbliche Wgeichsmiete fir den 360/1.388stel-
Miteigentumsanteil an dem Grundstick Am Sommerstra 7 in 13000 Berlin,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem mit Nr. 4 ézeichneten Einfamilien-
haus nebst Sondernutzungsrechten am Grundstiokurde zum 12.07.07 mit rd.

950,00 € (nettokalt)

ermittelt. Angebote im Internet und auch der Berliner Mietenspiegel bestatigen das
ermittelte Mietniveau.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&msdéchtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhéltnisse nach bestem Wissen und GewissggllerZu den Beteiligten, insbesondere Vermieter-
und Mieterseite, besteht keinerlei personliche wintschaftliche Bindung.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemesseud@vekann.

Berlin, 27.08.2007

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffe
lich bestellter und vereidigter Sachverstandigar die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbetueg
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermitttun
einschlieBlich Bewertungen fur finanzwirtschaftich
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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© UK50 RD/CD 051, Ausgabe 2004: Senatsverwaltungstadtentwicklung, Abt. Ill — Vermessungswesen
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Kellergeschosgnicht maf3stablich)

(Muster-) Gutachten-Nr. 2007-204 Seite 4



Erdgeschoss (nicht mafl3stablich)
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Obergeschoss (nicht mal3stablich)
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Am Sommerstrand Ansicht des Bewertungsobjektesteorbtralie

Ansicht des Bewertungsobjektes vom Garten AnsieltBewertungsobjektes vom Garten
Kuche Kuche
Erdgeschoss Erdgeschoss
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wcC
Erdgeschoss

Wohnzimmer
Erdgeschos

Zimmer
Kellergeschoss
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Nische
Erdgeschoss

Esszimmer
Erdgeschos

WW-Speicher
Kellergeschoss
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Heizung Oltanks

Kellergeschoss Kellergeschoss
Zimmer Bad

Kellergeschoss Dachgeschoss
Zimmer Zimmer

Dachgeschoss Dachgeschoss
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